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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$. tarafindan Kiler Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S. icin 31.12.2013
tarihinde hazirlanan ve 16.07.2014 tarihinde revize edilen; 2013REVB149 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 gerceklestigi;

= Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

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

= Degerleme Uzmaninin, milki 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.

“TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.nin iretim faaliyeti I1SO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemi BSI
tarafindan belgelendirilmistir.”
Sertifika No: FS 509685
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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YONETICI OZETI

GAYRIMEKULLERIN ACIK ADRESI YN Yagcilar Mahallesi, Agikel Sokak, No: 31, Altindag / ANKARA

INGI ORIV  Hipermarket ve depo olarak kullaniimaktadir.

TAPU KAYIT BiLGILERIi Ankara ili, Altindag ilcesi, Fehmi Yagci Mahallesi, 4275 Ada, 1 Parsel
no’lu “8 Katl Betonarme isyeri ve Arsas’” vasifl, 3.093,00 m?
yuzolglimli tam hisse ile “Kiler Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.”
mulkiyetindeki bodrum kat, 1192/6186 arsa payll 1 no’lu
“Hipermarket”; 1. bodrum kat, 42/6186 arsa payl 2 no’lu “Dukkan”;
bodrum kat, 42/6186 arsa payl 3 no’lu “Diikkan”; 1. ve 2 .bodrum kat,
42/6186 arsa payli 4 no’lu “Depo’lu Diikkan”; 1. bodrum kat, 42/6186
arsa payh 5 no’lu “Dikkan”; 3. bodrum kat, 40/6186 arsa payl 134
no’lu “Ticari Depo”; 3. bodrum kat, 16/6186 arsa payli 135 no’lu
“Ticari Depo” vasifli gayrimenkuler.
iMAR DURUMU Degerleme konusu ana tasinmaz, AIt‘mdaé Belediyesi tarafindan
yapilmis olan 1/1000 o6l¢ekli Uygulama Imar Plan’na gore “Belediye
ve Saghk Tesisi, Ticaret ve Sosyo-Kiiltiirel Tesis Alani” icerisinde
kalmakta olup, yapilasma kosullari;

e 5 katizinli,

e Hmax: 15,50 m,

e Cekme mesafeleri: 5,00 m olarak belirlenmistir.

TASINMAZLARIN 31.12.2013 TARiHLi TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV HARIG)

6.245.000.- TL 2.926.000.- USD
(Altimilyonikiyuzkirkbesbin.- (ikimilyondokuzyiizyirmialtibin.-
Tiirk Lirasi) Amerikan Dolari)

ASINMAZLARIN 31.12.2012 TARIHLi TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV DAHIL)

7.369.100.- TL 3.452.680.- USD
(Yedimilyoniigyiizaltmisdokuzbinyiiz.- (Ucmilyondortyiizelliikibinaltiylizseksen.-
Tiirk Lirasi) Amerikan Dolari)

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

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

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

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

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

Bilge KALYONCU Bilge BELLER OZCAM
Degerleme Uzmani (402484) Sorumlu Degerleme Uzmani (400512)
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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 21.11.2013 tarihli talebine istinaden, sirketimiz
tarafindan 31.12.2013 tarihinde hazirlanmis ve 16.07.2014 tarihinde revize edilmis olup, 2013REVB149 rapor
numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii

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? yiizélgiimlii tam hisse ile “Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhg
A.S.” mulkiyetindeki bodrum kat, 1192/6186 arsa payl 1 no’lu “Hipermarket”; 1. bodrum kat, 42/6186 arsa
payli 2 no’lu “Dukkan”; bodrum kat, 42/6186 arsa payl 3 no’lu “Dukkan”; 1. ve 2 .bodrum kat, 42/6186 arsa
payli 4 no’lu “Depo’lu Diukkan”; 1. bodrum kat, 42/6186 arsa payli 5 no’lu “Duikkan”; 3. bodrum kat, 40/6186
arsa payl 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 Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla Sermaye
Piyasasi Mevzuati HikUmleri dogrultusunda hazirlanan degerleme raporudur.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor degerleme uzmani Bilge
KALYONCU ve sorumlu degerleme uzmani Bilge BELLER OZCAM tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 29.11.2013 tarihinde galismalara baslamis ve
31.12.2013 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkullerin mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Kiler Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukimliltklerini belirleyen 25.11.2013 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Galismasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor yoktur.
1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.'nin 21.11.2013 tarihli talebine istinaden, belirtilen
gayrimenkullerin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri'ne gore hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur. Degerleme ¢alismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.
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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

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

Sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde s6z konusu tasinmazlar icin hazirlanmis degerleme calismasi
tasinmazlarin piyasa degeri olup, Sermaye Piyasasi mevzuati hiikimlerine gore hazirlanmistir.

Rapor Tarihi 2. 31.12.2012
Rapor Numarasi 2012REVB115

Raporu Hazirlayanlar Mehmet ASLAN Ozge AKLAR
Makbule YONEL Hisniye BOZTUNC
MAYA

Gayrimenkullerin Toplam Degeri (TL) [ER{0[0Xelo/oniR 6.000.000 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 alinmstir.

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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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

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 farkh degerleme yéntemi 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 miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayah bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan milk, acik
piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler
de dikkate alinabilir.

2.1.2 Gelir indirgeme Yaklagimi

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 yatinmlar i¢in umulan getiri oranlari, gegmiste emsal milkler tarafindan kazanilan getiri
oranlari, borg finansmanin bulunabilrligi, cari vergi yasalarina baghdir.

2.1.3 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiiz 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.

Gayrimenkulun bina maliyet degerleri, Bayindirlhk Bakanhgi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik
Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 0Ozelliklerde insa edilen binalarin insat
maliyetleri, mditeahhit 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 gosteren
cetvel ile binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar olmak (zere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

2.1.4 Gelistirme Yaklagimi

Yatirimlarin amaci mal veya hizmetler Uretip piyasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar etmektir.
Yatirim, ticari karlihgi Gretilecek mal veya hizmetler icin yeterli talebin bulunmasina ve bunlarin
beklenen kari temin etme olanagl saglayacak fiyatlarla satilmasina baghdir. Projenin girisimci
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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

yoninde incelenmesi, proje konusu Urinin yer aldigl sektoriin mevcut durumu ve gelecege yonelik
bekleyislerin incelenmesi ve degerlendirilmesini igerir. Proje konusu mal veya hizmetlerin yer aldig
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.
Gelistiriimesi 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 gayrimenkulun 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, gayrimenkulun 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 fayday
sagliyacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulun satisi icin makul bir siire taninmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

2.2.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticinin gayrimenkulunu 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 06zgln piyasa alaninda
gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, glglerin 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 Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 31 Aralik 2012 tarihi itibariyle Tirkiye
nifusu 75.627.384 kisidir. 2012 yilinda Turkiye'nin yillik nifus artis hizi binde 12 olarak
gerceklesmistir. 2012 yilinda Tiirkiye’de ikamet eden nifus bir 6nceki yila gore 903.115 kisi artmistir.
Nifusun %50,4'Un0  (37.956.168 kisi) erkekler, % 49,6’sin1 (37.671.216 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir.

Tiirkiye Geneli Niifus Artiginin Yillara Yaygin G6sterimi
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 nifusu 2009 yili sonu itibariyle 2008 yilina oranla binde 14,5 artarak, 72.561.312 kisiye
ulagmis olup bu rakam 2010 yili sonu itibari ile 1.161.676 kisilik artisla (binde 15,88) 73.722.988 kisiye
ulagsmistir. 2011 yilinda binde 13,5 olan yillik nifus artis hizi 2012 yilinda binde 12'ye gerilemistir.
Turkiye’de ikamet eden nifus 2012 yilinda, bir onceki yila gére 903.115 kisi artmistir. Asagidaki
grafikte 2007-2011 yillari arasi Tirkiye geneli nifus artis oranlarini gormek miimkiinddr.

2007-2011 Yillan Arasi Tiirkiye Geneli Nufiis

Artis Oranlan

20
_ 15,50 15,88
¢ 15
% 13,10 13,50
E 10 Yillar
=]
::: . 5.90 ——Artis Orani (binde %)
I

2000 2007 2008 2009 2010 2011

2012 yilinda 81 ilden; 56’sinin niifusu bir dnceki yila gore artarken, 25 ilin ntifusu azalmistir. Niifus
artis hizi en dastik olan ilk Gg il; Bilecik (binde -100,41), Isparta (-86,27) ve Kiitahya (binde -45,44)'dr.
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Nifus artis hizi en yiksek 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, kéylerde bulunan nifusa gore ¢ok blylik bir hizla artmaktadir.
Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 17 yilda énemli artis géstererek 1990 yilinda yiizde 59
iken 2000 yilinda ylizde 64,9'a 2009 yilinda ise lilke niifusunun %75,5’ine ylikselmistir. 2010 yilinda bu
oran %76,3 olarak ol¢ilmustir. Sehir nifusu (il ve ilge merkezlerinde ikamet eden niifus) 56.222.356,
koy niifusu (belde ve kdylerde ikamet eden niifus) 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
ylizde 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 sirasiyla;
%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 ilge
merkezlerinde ikamet edenlerin ortanca yasi 29,5; belde ve koylerde ikamet edenlerin ortanca yasi
ise 30,5tir. Nufusun yarisi 29,7 yasindan kiguaktr.

15-64 yas grubunda bulunan calisma cagindaki nifus (51.088.202), toplam nifusun %67,6'sini
olusturmaktadir. Ulkemiz niifusunun % 24,9’u (18.857.179 kisi) 0-14 yas grubunda, %7,5"1 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. Yzolgima blylkligine gore ilk sirada
yer alan Konya’'nin nifus yogunlugu 53, ylzél¢iimi en kiglk olan Yalova’nin niifus yogunlugu ise

250'dir.
. Nufus (Sehir ..
d Merk(Zzi) e
istanbul 13.710.512 13.854.740
Ankara 4.842.136 4.965.542
izmir 3.661.930 4.005.459
Bursa 2.688.171 2.402.012
Adana 2.125.635 1.886.624

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 gorilmus ve
gecmis vyillardaki yabanci yatirrm orani dismeye baslamistir. 2008 vyili icerisindeki yatirimlara
bakildiginda, konut ve alisveris merkezi sektériindeki bazi bolgelerde doyma noktasina ulasmakla
birlikte ofis ve lojistik sektériinde yatirimlarin devam ettigi gbzlenmistir.

Diinya’da ilk basta ABD'de subprime mortgage krizi olarak baslayan, sonrasinda likidite sikintisindan
kaynaklandigi sanilan ancak zamanla asil sorunun gliven 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
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Onleyici paketler agiklamalarina ragmen olanlara engel olamayip diinya blylime tahminleri eksi
degerleri gostermistir.

2008 yili sonu ve 2009 yih basinda Tirkiye’de ekonomik kriz reel sektérde de hissedilmeye
baslamistir. 2009 yili icerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi tretimi ve istihdamda distsler
yasanmistir. Gayrimenkul sektoriiniin de 2009 yilini kiiglilerek gegirdigi, fiyatlarin diisis hareketini
sirdlrd(gi ve talebin az oldugu bilinmektedir.

Ancak 2010 yih baslarinda ilke ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan pozitif goriiniim 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 yili igerisinde yabanci yatirimlarin Tirkiye'ye olan
ilgisi devam etmistir. Ancak biylk yatirnm kararlarinin 6nceki yillarda oldugu gibi rahat ve kolay
verilememesi yatirim sireclerini uzatmistir. Fiyat istikrari ve ekonomik blylimenin artmasi ile 2011
yih Tarkiye’'nin ilerlemesine ve dis politikada giicliniin artmasina sahne olmustur.

2012 yih icerisinde de ekonomik istikrarin devam ettigi goriilse de, bazi gayrimenkul tipleri ve
projeleri icin satis sikintisi yasandigi gozlemlenmistir. Bunun yaninda 2012 yil sektore 3 onemli
yasanin getirildigi bir yil olmustur. Mitekabiliyet Yasasi ile birlikte Tlrkiye’de yatirinm yapmak isteyen
yabanci yatirnrmcilarin 6ni acilmis olup, bu yasanin 6niimuzdeki sirecte gayrimenkul piyasasina ciddi
bir ivme kazandirmasi beklenmektedir. Mitekabiliyet Yasasi ile yabanci sermayeyi ¢ekmek ve cari
acigl kapatmak amacglansa da asil yurt icinde ve yurt disinda ilgi géren ve kaynak arttiriimasini
saglayacak hususun Kentsel Doniisiim ve 2B Arazileri’nin satisi oldugu distunilmektedir. Bu yasalar ile
yeni gayrimenkul gelistirme alanlari yaratiimis olup, bunun etkisinin 2013 yilinda daha net
hissedilecegi distiniilmektedir. Ozellikle kentsel déniisiim ile yapilacak yatirimlar ve arazi arayislari
yogun olarak yatirimcilarin glindemindedir.

Uluslararasi Kredi Derecelendirme Kurulusu Standart&Poor’s, Tiirkiye’nin uzun vadeli kredi notunu
Mart 2013’de BB’den yatirim yapilabilir seviyenin bir alti olan BB+'ya ylkseltmistir. Mayis 2013’de ise
Moody’s Turkiye’'nin kredi notunu bir basamak artisla Baa3’e yikseltmistir. Boylelikle Ttrkiye, Fitch’in
Kasim 2012’deki artisinin (BBB-) ardindan ikinci yatirim yapilabilir notunu almistir. Bu olumlu
gelismeler ile yabanci yatirimcilarin Tarkiye'ye girislerinin daha hizli bir sekilde artarak devam etmesi
beklenmektedir. Ekonomik acgidan yasanan olumlu gelismeler ve 2012 yil icinde kabul edilen 3
onemli yasanin etkisinin gorilmeye baslanmasi ile birlikte 2013 wyilinin 2012 vyilina
kiyasla gayrimenkul sektorii agisindan daha iyi bir yil olacagi 6ngorilmektedir.

3.2 Ozel Veriler — Gayrimenkullerin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 Ankara ili
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Yuzélgmi 30.715 km? olan Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yiiksekligi 890 m.’dir.
Dogusunda Kirikkale ve Kirsehir; kuzeyinde Cankiri ve Bolu; kuzeybatisinda Bolu; batisinda Eskisehir;
glineyinde Konya ve Aksaray illeri bulunmaktadir.

Temsil Kurulu’nun ¢alismalarini yiritmek icin karargah olarak segilen Ankara’da 27 Aralik 1919’da
blyuk bir coskuyla karsilanan Mustafa Kemal Atatlirk, Tlirkiye Cumhuriyeti’nin temellerini de burada
atmistir. 23 Nisan 1920’de kurulan TBMM Hiikiimeti’nin idare merkezi ilan edilen Ankara, 13 Ekim
1923’te ¢ikarilan bir kanunla da Tirkiye'nin Baskenti olmustur.

Baskent olduktan sonra hizli bir sosyal, ekonomik, siyasal, askeri ve kiltirel gelisime sahne olan
Ankara; bugin, tim sektorler itibariyla kalkinmis, Glkemizin ikinci blylk metropolii haline gelmistir.

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

Genel Nifus Sayimlarina Gore Sehir ve Kéy Niifusu;

Nifus 1990 | Oran% | 2000 | Oran% | 2009 Oran% | 2010 | Oran% | 2011 Oran% | 2012 Oran %
E::ﬁls 399.907 | 12,36 |467.338 | 11,66 |136.881| 2,94 |[130.460| 2,73 |[128.777| 2,54 |123.406| 2,49
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 |4.842.136] 97,51
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 [4.965.542| 100,00
* Sehir ve Kéy Niifusunun Toplam Niifus icindeki Orani (%)
3.2.2 Altindag ilgesi
A Yo :;3“ ‘9. Dogantepe
!'1; Haskeyf| - Gilprac S
! Kalaba @
S e f“ .i Ginesevler :
; A;‘l ; emdsg an)
R s Battalgan
= nder Bostanck
dlteps
Hisengaz! arazga A
Araja;
N e S
Anitepe. | |- Gindogau: - - ¢ Baliceleng
ic Anadolu Bélgesi'nde, Ankara iline bagli bir ilge olan Altindag, Ankara Ovasi, Cubuk ve Mirtet
Ovalari arasindaki engebeli arazide kurulmustur. Kuzeyde Cubuk; batida Kecidren ve Yenimahalle;
glineyde Cankaya ve Mamak; doguda ise ElImadag ilceleri ile gevrilidir.
ilce, Kegiéren, Yenimahalle ve Cankaya ilcelerine dogru diiz, Mamak ve Cubuk yéniinde ise orta
ylkseklikte tepelerden olusan bir arazi yapisina sahiptir. Hidirliktepe, Karyagdi Dagi ve Ankara Ovasi
ilcenin sinirlarindadir. Cubuk Cayi Gzerinde kurulan Cubuk Baraji Altindag’i kuzey ve gliney yoniinden
ikiye bolmektedir.
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Deniz seviyesinden yiksekligi 850,00 m olan ilcenin yizélcimi 174,00 km? olup, 2012 yili “Adrese
Dayali Nuifus Kayit Sistemi Veri Tabani”na gore toplam niifusu 363.744'dir.

Ankara’nin metropol ilce merkezlerinin basinda gelmektedir. ilcenin gelisimi Ankara ile baglantil
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 buglinki idari yapisina
kavusmustur.

1990, 2000, 2007, 2008, 2009, 2010, 2011 ve 2012 Yil Niifus Sayimi Sonuglari:

Niifus Durumu 1990 2000 2007 2008 2009 2010 2011 2012
ilce Merkezi 417.616 |400.023 (367.471 |367.812 |367.340 |365.920 |365.915|363.744
Koyler 5.052 7.078 3.264 - - - - -

Genel Toplam 422.668 |407.101 (370.735 |367.812 |367.340 |365.920 |365.915 |363.744

Altindag ilgesinde 1990 yilina gore, 1997 yilinda nifus artisinda yaklasik %6,63 oraninda disis, 1997
yilina gore, 2000 yilinda niifus artisinda yaklasik %3,16 oraninda artis, 2000 yilina goére, 2007 yilinda
nifus artisinda yaklasik %8,93 oraninda dists, 2007 yilina gore, 2008 yilinda niifus artisinda yaklasik
%0,79 oraninda disis yasandigl gozlemlenmistir. 2011 yilinda ise 2010 yilina gore %0,1 disus
gorilmektedir. ilcede niifusu biiyiik dlgtide Orta Anadolu illerinden i¢c gé¢ almistir.
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BOLUM 4

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

4.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

BOLUM 4

ili Ankara

ilgesi Altindag

Mahallesi Fehmi Yagci

Koyl -

Sokagi -

Mevkii -

Pafta No -

Ada No 4275

Parsel No 1

Ana Gayrimenkulun 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 bolimlerin tapu kiitigiinde yer alan kat
konumlarina iliskin verilerin, tasinmazlar icin diizenlenmis onayli mimari proje ve mevcut durumuna gore
farkhliklar tespit edilmis olup, tapudaki verilerin sehven yanlis yazilmis oldugu bilgisine ulasiimistir.

4.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

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

Altindag Tapu Mudirligi’'nde 02.12.2013 tarih, saat 13:32 itibariyle yapilan incelemeye ve ekte sunulan
resmi takyidat belgesine gore s6z konusu tasinmazlar lizerinde;

Rehinler Hanesi’'nde:

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

* Turkiye Finans Katilim Bankasi A.S. lehine 15.000.000 TL tutarinda, bila faizli, F.B.K. sireli 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 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)
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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?2 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:
yevmiye)

02.05.2011, Bitis Tarihi: 02.05.2011, Sire: -) (03.05.2011 tarih, 10005

[

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI

Zemin Tipi s Kat Malkiyeti
Zzemin No = 1821861
I/ fige ¢ ANKARAALTINDAG

Kurum Adi
Mahalle / Kby Ady
Mevkii

Cilt! Sayfa No

 Altndap T™
+ FEHMIYAGC] Moh

V183

Kayit Durum 1 Akuf

Ada/Parsel
Yilzalgam
Ana Tas. Nitelik

1 42751
2 3.093,00 m2

8 KATLI BETONARME I§ YER| VE ARSASI
Blo/KavGiris -B.B.No
Arsa Pay/Payda
Bag.Bul. Nitelik

: -/ BODRUM /
= 11926186

RMARKET

(Bag Bol.No: 1)

TASINMAZ SERH / BEYAN / iRTIFAK

Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebehi - Tarlh - Yey

SBA Agtklama

an Y.P.T /32000

| Beyan{AT Y.B.T. 143

200

Ietifak(AT)A- H: BU PARSEL LEHINE 123,75 M2 4794 ADA 8 PARSEL ALEYHINE

81172000 - 5007

BANKASI AS. VergiNo:0680063870
SicilNoA401402

Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi

[
| Taginmaz

GECIT HAKKI
| Beyan KM ne Cevrilmigtir. (Baglama Tanh 02/05/20111,Bitis Tarih 024032011 - 03/05/2011 - 10005
1 Sire)
| MULKIVET BILGILERI |
Sistem No  Malik s EIbirigi No  Hisse Puy/Payda "~ Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev Terkin Scbebi - Tarih - Yev,
TII0063 “KILER GAYRIMENKLUL VATIRIMA OR TAKLIGH ANONIM TAM - 72008 - 907%-
SIRKETI
Ipotek
Alacakl Miisterekmi? Baorg Fuiz Derece/Sira  Sibre Tesis Tarih - Yev. Borgin SDF Hakks
(SN:34962} TORKIYE FINANS KATILIM  Evet 15,000,000,00 TL bila 110 FBK. 07/07,2008- 9205 KILER GAYRIMENKUL YATIRIM Yok

Hisse Pay/Payda

ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Borglu Malik Malik Bore Tescil Tarib - Yev. Ferkin Sebebi - Tarih - Yev

{-FEHMIYAGC! Mah. 4275 Ada 1 Parsel 1/

KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTARLIGH 13,000,000.00 !
ANONIM SIRKET!

07/07/2008- 9205

OT07/2008- 9103

YRIMENKUT, YATIRIV ORTARLIGI 13,000.000.00 1.

Mah 4275 Ada | Parsel 171
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Ipotek $/B/1 Rilgisi
Ised Aciklama Malik Tarih/Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yer |
[ |
L TASINMAZA AIT TAPU KAYDI ]
Zewmin Tipi : Kat Molkiyeti Ada/Parsel = 427501
Zemin No : 1821862 Yiiztiglim : 3.093,00 m2
11/ fige : ANKARAJALTINDAG Ana Tag. Nitelik : 8 KATLI BETONARME [$ YERI VE ARSASI
< ) : dxg TM
Bariaad Al e Blok/Kat/Girls-BBNo 1 -/ LBODRUM /- (Bag.B0LNo: 2)
: FEHMIYAGCI Mah Arsa Pay/Payd < 2206186
Z BB, Nitelik : DUKKAN
: 1i84
Kayit Durum s Aktif

TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK

[s«m Actklama

Malik / Lehdar

Tarih - Yevmiye

Beyan YPT. 152000

Beyan(AT Y.P.T. /372000
I

Irtifak(AT)A~ H: BU PARSEL LEHINE 123,75 M2 4794 ADA 8 PARSEL ALEYHINE

GECIT HAKKI
| Beyan

KM ne Covrilmigtic. (Baglama Tanh:0205/201 1 Bits Tarih:0208/2011 -

Terkin Scbebi - Tarih - Yev |

D&/ 172000 - 5007 -

030572011 - 10005

Sowre:) -
| MULKIVET BILGILERI ]
[Sistem N0 Malik Elbirligi No Hisse Pay/Payda “Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev. 1
TIOT8677 KILER GAVRIMENKUL VATIRIM ORTARLIGT ANONI “TAM Satrs - (0772008 - J083- -~
I SIRKETI |
ipotek
Alacakls Masterekai?  Borg Falz Derece/Sien Sare Tesls Tarib- Yev.  Bargl SDF Hakki
(SN:34962) TORKIVE FINANS KATILIM  Evet 2,200,000.00 TL bila ‘0 FBK 11X08:2008- 10762 \ A Yok
BANKASIE AS. VergiNo 1680063870 ORTAKLIGI ANONIM $IRKETI
SicilNo:4D1492
i‘?:\'uu Torki / Sqati - O2.122013 1332 2
Ipotegin Konubdupu Hisse Bigisi
| Tasinmaz : Hisse I_'n/Pu,“h Bgtvln Malik B Mallk Bore Tescil Tarih - Yev. Ferkin Sebebi - Tarih - Yev
[ATindaE TV - FEFMIVAGCT Mah 3275 Ada TParsel 17T R IR CAVRIMENRITVATH ARLIGT 2,200 00000 T, TIORI008- 10768 =
2 nalu Bag Roloam ANONIM $IRKET!
Altmdag TM - FERMIVAGCT Mah. 4375 Ada T Parsel 171 FR GA ENE ATIRIM ORTAKLIGT 2, 200,600.00 1L TI&2008- T076X -
3 nolu Bag Boltem ANONIM $IRKETI
Aliindag TM - FEAMIVAGCT Mah, 4278 Ada TPasel 171 KILER G VATIRIM ORTARLICT 230000000 1. TIU&I008- 10762 = ——
4 noly Bag Boim ANONIM SIRKETI
[Altindag TS - FERMIVAGCT Mak 4275 Ada | Parsd 171 - KILER GAYRIMENKUL YATIRIM OICTARTIOT Z200,000.00 T T IR2008- 0762 - N
5 nolu Bag Bulam ANONIM SIRKET]
Ipotek $/B Bilgisi )
Agiklama Malik Tarik/Y evmiye Terkin Sebebi - Tarih - Vey |

l—

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi = Kat Mélkiyeti Adn/Parsel : 427501
Zemin No 1821863 Yizblgim : 309300 m2
I ke : ANKARAALTINDAG Ana Tag. Nitellk : 8 KATLI BETONARME i$§ YERI VE ARSASI
{ r : Al
kot Al T BlokKat/Giris -B.BNo  : -/ BODRUM /- (Bag B0l No: 3)
M:h.AI.lc 1 Ky Ady : FEHMIYAGCI Mah Arsa PaylPayda : 4206186
Mt : Rag.Bik. Nitelik : Dakkan
Cilt / Sayfa No ERVES
Kayit Durum : Aktif
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
SB1 Agpklama Malik / Lehdar B Tarih - Yevmiye Terkin Sebebl - Tarih - Yev
Beyan YPT 132000

Beyan(AT YP.T 1732000
1

{Intifak{ AT)A- H: BU PARSEL LEHINE 123,75 M2 4794 ADA & PARSEL ALEYHINE
GECIT HAKKI

DB/11/2000 - 5007 -

Beyan KM ne Cevrilmistir. (Bagkama Tarsh: 02105201 | Bitis Tarth:02/05/2011 - 03/05/2011 - 10005 ~
Sore)}

[ MOLKIVET BILGILERI ]

”ﬂi em No TMallk = Elbirligi No  Hisse Pay/Payda Metrekare Ediame Sehebl - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarib - Yev.

[TI975679  KILER GAYRIMENKUL. YATIRIM ORTARE 1G] ANGNIA TAM . ity - (U008 - S0R3- - )

SIRKETI

Rapor Tarii / Saati : 00122013 13:32 3
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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

ipotek
Alacakly Masterchmi?  Borg Faiz DereceSirn  Séire Tesis Tarih - Yev. Borglu SDF Hakks
(SN:34962) TURKIYE FINANS KATILIM  Fvet 2,200,000.00 T1. bila 170 FBK LI/D82008- 10762 K1 ER GAYRIMENKUL YATIRIM Yok
BANKASI A, VerpiNo: 0680063870 ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
SicilNo:401492
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi

Tasimmaz Hisse Pay/Payda Borglu Malik Malik Barg Tescil Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev

[ATundng T8 - FEMIVAGCT Mah 3275 Ada | Parsd 171 RITER A VRIMENRUL YATIRDM ORTARLIGH 3.300,000.00 TC TIR008- 10762 =

2 nolu Bag. Botam ANONIM SIRKETI

[ATendag TR - FENMIYAGCT Mah. 2275 Ada T Parssl 171 RICER GAVRIMENKUL YATIEIM ORTARLIGE 2200,000.00 1L THOa/2008- 10762 - o

3 polu Bz Bolam ANONIM SIRKET]

[ATtndag TM - FEHMIYAGCT A ursel 17 RILER GAYRIMENKUL YATIRTS ORTAKLIGT 2, 200,000,060 1L TTRIRTZ00R- 10763 - o

4 nolu Bag Balom ANONIM SIRKETI

Alundag TN - FEAMIVAGCT Mah. 4275 Ada T Passel 177 “KICER 7 N ATIRIMORTARLIGT 220000000 7. 11/08/2008- 10763

5 nolu Bag Balum ANONIM SIRKETI

ipotek S/B/ Bitgisi

k_,-mi Acildama Malik Tarih/Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev

Il

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI

Kurum Adi
Mahalle / Koy Ads

+ Altindag T™M
: FEHMIYAGCI Mah,

Blok/Kat'Girts -B,B.No

Zemin Tiph = Kat Malkiyets Ada/Parsel s 42751
Zemin No i 1821864 Yikzlilgdm ¢ 3.093,00 m2
i/ hige ¢ ANKARA/ALTINDAG Ana Tag. Nitelik : BKATLI BETONARME IS YERI VE ARSAST

1 =/2.1 BODRUM /- {Bag BalNo: 4)

Arsa Pay/Payda
Mevkii 3 Bag. BOL Nitelik : DEPOLAI DUKKAN
Cilt / Sayla No 1186
L Kayit Durum i Akur

TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK

)

GECIT HAKKI

S/l Aciklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye ‘Terkin Sebebi - Tarih - Yev
Beyan Y.P.T. /32000 ™ -
Beyan(AT Y.P.T. /32000

[rifak(AT)A- H: BU PARSEL LEHINE 123,75 M2 4794 ADA 8§ PARSEL ALEYHINE

08/11/2000 - 5007 =

Rapor Tanki / St - 02122013 1532

KM ne Cevrilmigtir. (Baglamg Tarh-0205201 1 Bits Tanh:02/05/201 1 -

Rapoe Tanhi/ Saao - U2.12.2083 1332

Beyun 03N52011 - 10005 T
Siire:)
MULKIYET BILGILERE ]
IS .\]alih . Elbirligi No  Hisse PayPayda Metrekare Edinme Scbebi - Tarih - Yev, Terkin Sebebl - Tarih - Yev. 5
[. TTE681 KICER GAVRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONTM TAM Sans - GRO72008 - FF3-
SIRKETI
ipotek
b‘mhn Masterekmi? — Borg Faiz DerecefSirn Sare Tesis Tarib - Yev. Borelu SDF Hakks
}
(SN:34962) TURKIYE FINANS KATILIM  Fvet 2,200,000.00 TL vila 170 EBK. 1108:2008- 10762 XILER GAYRIMENKUL YATIRIM Yok
BANKASI A S. VergiNo:0680063870 ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
SicilNo:40 1492
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgls|
Tagmmiz Hisse I*.A,\'Il’lyfin Borcle Malik Malik Borg Tescil Tarlh - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev
| Alindag TM - FENMIVAGCE Niah, 4272 Ada | Parsel 17 7, FNRUT YATIR T 2300000 00 TE—— TT/0R/S008- 10762 -
2 notu Bap, Bekim ANONIM SIRKET!
Altndag T - FEITMIVAGCT Mah, 4275 Ada T Parsal 171 KICER GAYRIMENRTC VATTRIM ORTARLIGT 2,300,000 00 T1 TTRII0S- 0767 -
3 nolu Bag Bolam ANONIM SIRKETI
[ATtndag T™ - FEFMIVATCT Mah 3373 Ada | Parsd 17T TR GAVRIMENK UL VATIRIM ORTARLIGT 2.200,000.00 TC THR2008- 10761 =3 —
4 nolu Bag Balom ANONIM SIRKET]
[ATimcas TM - FEHMIVAGCT Mah. 4275 Adn | Parsel 1771 KILERT E ATTRIM ORTARTIGT 2,200,000.00 1L TTARTZ008- T0762 -
5 nolu Bag Bolum ANONIM SIRKET]
Ipatek S/B/T Bilgisi
SR Aqklama Malik Tarin/Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
b § .
~ TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi + Kot Molkiyet: AdaParsel 1 42751
Zemin No 1821845 Yiizilgiim 3.093,00 m2
7 lige 1 ANKARAALTINDAG Ana Tas. Nitelik : B KATLI BETONARME [$ YERI VE ARSASI
Kurum ;\dl‘ : :\Ilmd&é'lM Blok/Kat/Girig -BBNo  : -/ | BODRUM /- (Bag.Bol No: 5)
Maballe / Ky Ads : FEHMIYAGCI Mah, Arss Pay/Payda . 426186
MeeMi £ Bag.Biil. Nitelik : DUKKAN
Cilt / Sayfa No s LR
Kayit Durum : Aktif
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
IS-’M Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yey I

5
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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

Beyan YT 1152000

Beym(AT Y.P.T. 17372000
)

GECIT HAKKI
Beyan
[ Stwe:)

Irtifak(AT)A- H: BU PARSEL LEHINE 123,75 M2 4794 ADA 8 PARSEL ALEYHINE

KM ne Cevrilmagtir. (Baglami Tarth:02/05/201 ), Bitis Tarih:02/05/2011 -

D&/11/2000 - 5007 -

037052011 « 10005

MULKIYET BILGILERI

4 nolu Bag Bilam

[ATtndag T8 - FEFVITVAGCT Mah 9273 Ada T Parsel 17T

Elbirli@i No  Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev, Terkin Sebebi - Tarik - Yev, |
TIOTRORZ  KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKIIGI ANONIM TAM Satls - 04/07/2008 - G085 == 2
| SIRKET!
ipotek
Alacakly Magterekmi?  Borg Faiz Dercee/Sirn  Siire Tesis Tarih - Yev. Borglu SDF Hakks
(SN:34962) TURKIYE FINANS KATILIM  Evet 2.200,000.00 TL bila 10 FBK 11082008 10762 KILER GAYRIMENKUL YATIRIM Yok
BANKASI A §. VergiNo:0680063870 ORTAKLIGI ANONIM SIRKET
SiciNo: 401492
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/Payda Borglu Malik Malik Borg Tesell Tarih - Yev. Terkin Sebebd - Tarih - Yev
| ATtndad TM - FEHMIVAGCI Mah. 4275 Ada | Parsel 171 \ o0 00 1L TTATRT2008- 10762
2 nolu Bag Bolum ANONIM SIRKET|
Aftndag TM = FEIMIYAGCT Mah, 4275 Ads 1 Parsel 171 FRG AENKUL YATIRIM ORTAKLIGT 2 200,000 10 T TR 2008- TU782
3 nolu Bag, Bolum ANONIM SIRKET!
Alundag T8 - FERMIVAGUT Mah, 3275 Ada T Parsel 171 KILE "NRUL YATIRIN ORTAKLIGT 2,200,00000 TL

ANONIM SIRKET]

TTRRZ008- 10762

Is nolu Bag Bylom

KILERGA "NKUL, YATIOM ORTAKLIGT 2,200,000 00 TT
ANONIM SIRKET!

TTORTZ008- T0762

Ipotek /B/1 Bilgisi

iywi Aciklama

Malik

Tarih/Yevmiye

Terkin Sebebi - Tarih -

I

: |

Rapow Tanhi/ Saai 02122003 13:22

|

Mahalle / Kity Ady

Kayit Durum

: FEHMIYAGCI Mah

' 37216
1 Aktif

Blok/Kat/Giris -B.B.No
Arsa Pay/Payds
Bad Bol. Nitelik :

: +/3.BOD. /- (Bag BolNo: 134)
HE 31
TICARI DEPO

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI |1
Zemin Tipl : Kat Malkiyeti Ada/Parsel : 42781
Zemin No ¢ 1822094 Yiziiicim : 3.093.00 m2
117 fkee : ANKARAALTINDAG Ana Tag, Nitelik : 8 KATLI BETONARME [§ YERI VE ARSASI
Kurom Ads 1 Altndag T™M

TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
S/BA

Aciklama

Malik / Lehdar

Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - YVev

Beyan YRT.: 1532000

Beyan(AT Y.P.T. 1132000
)

Hetifak{ AT)A- H: BU PARSEL LEHINE 123,75 M2 4794 ADA 8 PARSEL ALEYHINE

08/112000 - 5007
GEGIT HAKKI
Beyan .. KM ne Cevrilmigtir, (Baghama Tarih:02/05201 1, Bitis Tarih 020052011 - 031052011 - 10003 e
Sure:)
L MULKIYET BILGILERI |
[Sistem Na Malik = Elbirtigi No  Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebehi - Tarih - Yey, Terkin Sebebi - Tarik - Yev,
TSR3 KILER GAYRIMENKUT, VATIRIM ORTARLIGE ANONTT— TAM — Satis - 270062008 - 8781~ e —
SIRKETI
ipotek
Alacaklt Migterckmi?  Bore Faiz DereceSirs  Shire Tesis Tarih - Yev. Borglu SDF Haklo
(SN:34962) TURKIYE FINANS KATILIM  Evet 15,000,000.00 TL bila 10 FBK. 07M712008- 9205 KILER GAYRIMENKUL YATIRIM Yok
BANKASIAS. VergiNo: 0680063870 ORTAKLIGI ANONIM SIRKET]
SicilNo:401492
Ipotezin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/Pavda Borclue Malik Malik Bory Tescll Tarih - Yev, Terkin Sebebi - Tarih « \'u'_
Altindsg 1M - FEHM] VIS AGa Pasad TTT RIER G A, TN ORTARLT 7,000 00 T TTI/3008- 9308
134 nolu Bag Balom ANONIM SIRKETI
[Afiniag T - FEHMIYAGCT Mah 3273 Ada 1 Parsel 177 KICER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTARCIGH 13,000,000.00 1L OTRITTZ008- 9205
135 notu Bap Balom ANONIM SIRKET!

Altindaf TH - FEAMIVAGCT Mah 2273 Ada I Pasel 1771

1 nok Bag Bolum

KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGH 1500000000 YL O7/0772008- 9205

ANONIM SIRKETI

[ &

Rapor Toeihi £ Saati - 02122003 1332
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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

Ipotek B/ Bilgisi
s Agtkiama Malik TariYevmiye Verkin Sebebi - Tarih - Vev |
[ TASINMAZA AIT TAPU KAYDI )
Zemin Tipi : Kat Molkiyeti Ada/Parsel : 42750
Zemin No 1 1822095 Yiztilgiim 1 309300 m2
it/ fige : ANKARAZALTINDAG Ana Tag. Nitelik 1 8 KATLI BETONARME I$ YERI VE ARSASI
K y : Altindag TV
e g T Blok/Kat/Giris -B.BNo = -/3.BOD./- (BatBol No: 135)
Mahalle / Kty Ads + FEHMIYAGC] Mah, Arsa Pay/Payia . 1606186
Mevkii c
i Bag. Bl Nitelik + TICARI DEPO
Cilt ! Sayfa No 3217
Kayit Durum 1 Akul
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
’&'li"l ___Acaklama Malik / Lehdar Tarib - Yevmive Terkin Sebebi - Tarih - Yev
Beyan  Y.PT. 1732000 n
Heyan{AT Y P'T. 1/3/2000 & =
- {
Inifak(AT)A- H: BU PARSEL LEHINE 123,75 M2 4794 ADA & PARSEL ALEYHINE O8/1172000 - 5007 -
GECIT HAKKI
Beyvan KM ne Cevrilmigtiz. {Baglama Tanh:02/05/2011 Bitss Tarth:020572011 - 03/05/2011 - 10005 -
Sare:)
MOLKIYET BILGILERI ]
Skstem No Mualik Elbirlii No  Hisse Pay/Puyda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev, Terkin Sebebi - Tarih - Yev,
[TT580345 KILER GAVRIMENKUL YATIRIN ORTARLIOT ANGNIM TAM ity - 2IRIZ008 - 8781
SIRKETI
ipotek
Alncakh Milsterekmi? Borg Faiz Derece/Sirn Sére Tesls Tarih - Yev. Borgle ShF lluhhw
T x ey 1
(SN:34962) TORKIYE FINANS KATILIM  Evet 15,000,000.00 T1 bila 1/0 FBK 07807/2008- 9205 KILER GAYRIMENKUL YATIRIM Yok
BANKASI A S, VergiNo: 0680063870 ORTAKLIGI ANONIM $IRKET
SicilNo:401492
|
Ragor K:ﬂi:‘—;ul 0z 8
Ipotetin Konukdugu Hisse Biigis)
| I'asinmax Hisse Pay/Payda Borglu Malik Malik Bory Tescil Tarih - Yey. Terkin Sebebd - Tarih - Yev
ATl TV - TEXTMIVAGCT Mah 4273 Ada T Pansel 17T RILER GAVIOMENROT Y ATIRIN ORTARTR T T3 000 300 311,000 O 1T DT 12008- 9205 = l
134 nolu Rag Balom ANONIM SIRKET!
Altndad TM - FEHMIVAGCTMah. 4275 Ada 1 Parsel 1771 ~KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTARLIGT 13,000,000 WL TR0 TI05 -
135 nolu Bag Balum ANONIM SIRKETI
Aliindag TN FEAMIVAGCT Mah. 4275 Ada | Pansel 17 KILER GAYRIMENRUL VATIRIM ORTARTIGT 13,000, DTATT2008- 9205
1 nolu Hag Balom ANONIM SIRKETI
Tpotek S/B/1 Bilgisi
SR Aqidama Malik Tarih/Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev
39241
Ky
ndua‘:
e Y,
=1
o fi
>k
e
\)Q /./
/
Ropor Tarih / Saati : (2 122013 13:32 9
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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa Son Ug Yilik Dénemde Gergeklesen Alim
Satim islemleri

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

4.3 Gayrimenkullerin imar Bilgileri

imar ydénetmelikleri 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.

T.C. Altindag Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik Midurliigi’nde 02.12.2013 tarihinde yapilan incelemeler
sonucunda edinilen bilgilere gére ve 03.12.2013 tarih 48202765-02-18304-1787 sayili resmi imar durum
belgesine gore ana tasinmazin imar durumu ve yapilasma kosullari asagidaki gibidir.

v" imar Durumu:

Degerleme konusu ana tasinmaz, Altindag Belediyesi tarafindan yapilmis olan 1/1000 o6lgekli
Uygulama imar Plan’na gore “Belediye ve Saghk 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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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

T
ALTINDAG BELEDIYE BASKANLIGI
I'l imar ve Sehircilik Miidiirligii

Say1 : 48202765-02-18304-1787 3., /122013
Konu : 4275 ada 1 parsel Ankara
Sn. Serdar BAYSAL
Azizive Mah. Pivade Sok. No:3 Blok:7
Cankaya/ANKARA

ilgi: 29.11.2013 giin ve 18304-1787 sayihi dilekgeniz,

llgide kayith dilekge ile; Ziraat Mahallesi 4275 ada | parselin imar durumunun ve son 3
y1l igerisinde imar planinda herhangi bir degisiklik olup olmadigimin bildirilmesi istenmektedir.

Stz konusu 4275 ada 1 parsel imar planinda “Belediye ve Saghk Tesisi Ticaret ve Sosyo-
Kiiltiirel Tesis Alam™ olarak ayrilmig olup imar durumu; 3 kat, hmax=15.50 m seklindedir. Son 3

il igerisinde imar plaminda herhangi bir degisiklik olmamigtir,

Bilgilerinize rica ederim.

Ek: plan drnegi

. I
cibik Mildiiri!

www altindeg-tid.guv.o
Tel; 0312 309 31 03 Fox: 031237110533
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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

IVIAN FARKKI
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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

v"  Ruhsat ve izinler:

e  Degerleme konusu ana tasinmaza ait 03.09.1998 onay tarihli mimari proje mevcuttur.

e  Altindag Belediyesi tarafindan verilmis degerleme konusu ana tasinmaza ait 144 adet bagimsiz
boliim 15.137,00 m*alan igin verilmis 17.11.1998 tarih, 129 sayili yapi ruhsati bulunmaktadir.

e  Altindag Belediyesi tarafindan verilmis degerleme konusu ana tasinmaza ait 144 adet bagimsiz
bslim 15.137,00 m* alan igin verilmis 05.10.2000 tarih, 99 sayili yapi kullanma izin belgesi
bulunmaktadir.

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 Gayrimenkullerin Varsa Son Ug¢ Yillk Dénemde Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri
v.b.) iliskin Bilgi

T.C. Altindag Belediye Baskanhgl imar ve Sehircilik Midiirligi yetkililerinden alinan bilgilere gore,
degerleme konusu parselin son (g yillik donem icerisinde imar durumlarinda herhangi bir degisiklik
meydana gelmedigi belirtilmistir.

4.4 Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkuller, Gayrimenkullerin Projesi veya
Gayrimenkullere Bagh Hak ve Faydalar Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesine sahiptir. Degerleme konusu
tasinmazlardan 1, 3 ve 4 no’lu bagimsiz bolimlerin tapu kitiugiunde yer alan kat konumlarina iligkin verilerin,
tasinmazlar i¢in dizenlenmis onayli mimari proje ve mevcut durumuna gore farkliliklar 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 gegit hakkinin konu parsel lehine
olmasi ve konu bagimsiz bolimlerin tapu kaydinda mevcut olan misterek ipotegin proje finansman
maksadiyla tesis edilmesinden dolayi ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri uyarinca GYO portféyline
“Bina” olarak alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadigi distintlmektedir.
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TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME AS. 26.12,2013

Meclisi Mebusan Cad. Molls Bayin Solc No:|
Fmcikh AISTANBUL

Sayiz26.12.2013- Muk,142
Konu: Ipotek tesisleri haldanda

Sirketimizin taginmazlan fzecode bulunan;

~Tirkiye Halk Bankas: AS'nin Istanbul 11§, Sigli [kesi, Mecidiyekdy Mah, 1947 Ada, 91 Parselde
Kayith Istanbol Sapphire Avin ve Residance Projesinde yar alan 42 bafumsz bsiim (zerinde
120.000.000 USD ipotek,

-Asya Katihim Bankast AS'nin Istanbul 15, Esenyurt Kiyt, 347 Ada, 10 Parselds bulunan 7 bagmsz
biililm fizervinde 28.650.000,00 TL ipotek,

-Albaraka Tlrk Katibm Banknsz A.S." nin  Istanbel 1, Sigli lgesi, Mecidiyekily Mah, 1947 Ada
91N parselde bulunan bagimsiz bolim lizerinde 30.000.000 TL ipotek,

“Tarkiye Vokiflar Bankasi T.AO.nin Istanbal 11i, Esenyurt Koy, 347 ada, 10 parselde, 16 nolu
tagimesz bildm Gzerinde 17.625.000 USD ipotek,

-Tirkiye Finans Katthim Bankasi AS ain Ankara IH, Alundag (kesi, Fehni Yages Mah, 4275 ada, |
Parsel de buluman 1,133 wve 134 nolu bapmsiz bSlumler Gzerinde 15000000 TL ipotek,
~Tarkiye Finans Katthm Bankas) A§'nin Ankara ili, Altindag ilgess, Fehmi Yagcr Mah. 4275 ada, |
Farsel de belonan 1,033 ve 134 nolw badamssz bOlimker Gzerinde 2,200,000 TL ipotek,
<Tirkiye Finnns Katihim Bankas: A nin lzmir |1, Sefecihisar llgesi, Payamli Kityit, Galimos Mevkii |
Pafla, 1356 parselde 49949 m2 alana sahip arsa tzerinde 33300000 TL ipotek
-Deniz Bank AS nin Istanbul 11, Beylikdiizil llesi, Yakuplu Kéy 481- 482-483.484.485 Ada 1 Nolu
parseller Gzerinde 22.500.000 USD ipotek,

girketimizin kullanemg oldufiu kredilerin teminat smagh tesis edilmigtir,

Bilgilerinize sunulur.

Sayglarmizia,

KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS
kilercyo

BILER GATAME UL YATIAN OREsELMI 4 Y
Marh Faws Vun e Com Vo o mat 3

(s
A PO 02 0
[SR—

L
Namic Kemal Mahalles! Kier Cad. Mo.96 Kat 3 34160 Esermpurt Istanbul / Tarkhye
T.490(212) 45615 00 - F.+490(212) 428 09 54
www kilergyo.com
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4.5 Hukuki Sorumluluk

Degerleme konusu varliklar (zerinde, “ipotek: Tiirkiye Finans Katilim 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)” S5z
konusu ipotek Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’ye ait tam hisse lizerinde 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.’ye ait tam hisse lizerinde tesis edilmistir ve 2, 3, 4 ve 5
no’lu bagimsiz béliimler miisterektir. Konu tasinmazlar tGzerinde 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 calismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim dalinin
profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir
arastirma yapiimamistir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkullerin ¢evreye olumsuz bir etkisi
oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadigl varsayilarak degerleme ¢alismasi
yapilmistir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FiZiKSEL BILGILERI
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BOLUM 5
GAYRIMENKULLERIN GEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI
5.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkullerin agik adresi: Fehmi Yagcilar Mahallesi, Agikel Sokak, No: 31, Altindag / ANKARA'dr.

Rapor konusu tasinmazlara ulasim icin; bolgede bilinirligi yiksek olan, Sehit Kaya Aldogan Caddesi, Babir
Caddesi ve Altindag Caddesi’'nin kesistigi doner kavsaktan Altindag Caddesi istikametinde, bati yonilinde
yaklasik 310,00 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 Acgikel Sokak Uzerinde yer
almaktadir.

S6z konusu 4275 ada, 1 no’lu parsel Gzerinde yer alan tasinmazlar bolgenin 6nemli ulasim arterlerinden olan
Altindag Caddesi iizerinde konumlu olup, bélgenin 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 gayrimenkuller irfan Bastug Caddesi’ne ~300,00 m, Diskapi SSK
Hastanesi’'ne ~250,00 m, Altindag Belediyesi'ne ~2,20 km ve Ankara Sehir Merkezi'ne 4,50 km uzaklkta
bulunmaktadir. Tasinmazlara 6zel ve toplu tasima araglari ile ulasmak mimkinddr.
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Konu Gayrimenkuller’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 Gayrimenkullerin 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 payl 1 no’lu “Hipermarket”; 1. bodrum Kkat,
42/6186 arsa payl 2 no’lu “Diikkan”; bodrum kat, 42/6186 arsa payl 3 no’lu “Diikkan”; 1. ve 2 .bodrum kat,
42/6186 arsa payli 4 no’lu “Depo’lu Dukkan”; 1. bodrum kat, 42/6186 arsa payh 5 no’lu “Dikkan”; 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 gayrimenkullerdir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi ana tasinmaz, 4275 ada, 1 no’lu parsel lizerinde 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 bife; 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 no’lu bagimsiz bélimin 1. bodrum katta konumlu kismi ile 2 ve 3 no’lu bagimsiz
bolimler mevcut durumda hipermarket olarak kullaniimaktadir. Degerleme konusu 1 no’lu bagimsiz bélim
binanin 1. ve 2. bodrum katinda konumlu olup, onayli mimari projesine gére brit 3.471,11 m? kullanim
alanina sahiptir. Mevcut durumda ise 1 no’lu bagimsiz bélimiin 2. bodrum katinda yer alan kismi bagimsiz
sekilde tasarlanmistir. 1. bodrum kat ile baglanti saglayan yiriyen bantlar iptal edilmis olup, 1. bodrum kat
ile baglanti asansér ve merdiven araciglyla saglanmaktadir. Ayrica bu alana 5 no’lu bagimsiz bolim izerinden
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inis alani insa edilmek Uzere ayrilmistir. Konu tasinmazlarin zemin hacimlerinde mermer; kolonlarinda PVC
panel kaplama, diger duvar bolimlerinde plastik boya; tavanlarinda ise asma tavan tercih edilmistir. Konu
tasinmazlar igerisinde mimari projeden farkl olarak PVC paneller araciligi ile bazi bélimlendirmelere gidilmis
olup, kullanim alanlarinda herhangi bir artis gérilmemistir. S6z konusu 1 no’lu bagimsiz bélim igerisinde
hipermarket boliminden ayri olarak isletme mudiiri odasi, UPS odasi, soyunma odalari, 3 adet gida deposu,
kuruyemis deposu, balik, sarkiteri, kasap ve 1 adet bos depo olmak lizere 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 béliminin girisleri 1.
bodrum kat Gzerinden bina ana girisinden saglanmaktadir. Konu tasinmazlarin giris bolimlerinde alliminyum
sikisma Onleyici 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
ver alan boélimde dus ve lavabo alanlari bulunmakta olup, bu boéliimden 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 boliminden bagimsiz durumda olup, tasinmazlara Acikel Sokak ve binanin
1. bodrum kati Uzerinden olmak Uzere 2 adet giris bulunmaktadir. Konu tasinmazlarin 6n cephesi
alimiinyum-cam imalat olup, giris kapilari aliminyum sikisma 6nleyici sensorlii otomatik kapilardir.

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

Degerleme konusu 135 no’lu bagimsiz boélim, 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 bdéliimleri icin floresan aydinlatma tercih
edilmistir. Konu tasinmazlar icerisinde depo ve odalarda ahsap kapilar kullanilmis olup, harici tim bélimlerde
PVC ve aliminyum malzemeler kullanilmistir. S6z konusu tasinmazlara ait 2 adet yik asansori
bulunmaktadir. Konu tasinmazlar igerisinde 24 saat kayit yapan giivenlik kamera sistemi ve glivenlik gorevlisi
bulunmaktadir. Tasinmazlara ait 27 araglik kapali otopark alani bulunmaktadir.

5.3 Gayrimenkullerin 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 (izere 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 SO0z konusu tasinmazlara ait kapali otopark alani bulunmaktadir.
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e S0z konusu tasinmazlara ait 2 adet yiik asansori bulunmaktadir.

e SOz konusu tasinmazlarin gorinirligiu ve reklam kabiliyeti yliksektir.

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

5.4 Harici ve Miiteferrik isler

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin harici ve miuteferrik 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 ANALIzi

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 planlar
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 yuksek 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, (ilkemiz 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. Sonug 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

TASINMAZLARIN ANALIZi VE DEGERLEMESI
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BOLUM 7
TASINMAZLARIN ANALiZi VE DEGERLEMESi

7.1 Tasinmazlarin Degerine Etken Faktorler

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

+ SOz konusu tasinmazlar tek bir malige aittir.
+ SOz konusu taginmazlara ait kapal otopark
alani bulunmaktadir.

FIRSATLAR TEHDITLER
v" Séz konusu tasinmazlarin yakin cevresinde X Dinya ve Turkiye’deki ekonomideki belirsiz
Diskapi SSK Hastanesi, Mevkii Askeri dalgalanmalar, gayrimenkul sektorin
Arastirma Hastanesi, ilhan Sungu ilkégretim olumsuz yénde etkilemektedir.

Okulu, Altindag Telekom Genel Midurlagia

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

Kultur Merkezi icerisinde yer almaktadir.

7.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi
Bu degerleme calismasinda emsal karsilastirma yaklasimi ve gelir indirgeme yaklasimi kullaniimistir.
7.2.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi Analizi

Gayrimenkullerin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilere ulasilmistir.

Satilik Diikkan Emsalleri:

= Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda, Agikel Sokak Uzerinde, zemin katta yer alan, 15,00
m? kapali alana sahip diikkanin 35.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (2.333 TL/m?)

* Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, irfan Bastug Caddesi (izerinde, zemin katta yer alan,
100,00 m? kapali alana sahip diikkanin 185.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (1.850
TL/m3)

* Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, irfan Bastug Caddesi izerinde, zemin katta yer alan,
85,00 m? kapali alana sahip diikkanin 170.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (2.000 TL/m?)

= Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Diskapi SSK Hastanesi yakininda, zemin katta yer
alan, 20,00 m? kapali alana sahip diikkanin 70.000 TL bedelle satihk oldugu bilgisi alinmistir. (3.500
TL/m?)

= Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, 659. Sokak lzerinde, zemin katta yer alan, 108,00

m? kapali alana sahip diikkanin 250.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (2.315 TL/m?)

= Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, 655. Sokak lzerinde, zemin katta yer alan, 250,00
m? kapali alana sahip diikkanin 600.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (2.400 TL/m?)
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Satilik Diikkan Emsalleri:

Emsal No | Alani (m?) | Fiyat (TL/m?) Aciklama
1 15,00 2333 Degerleme I.<.onu.su taslnm.azlara yakin konurlqda, Acikel
Sokak izerinde, zemin katta yer alan dikkan
Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, irfan
2 100,00 1.850 Bastug Caddesi lizerinde, zemin katta yer alan dikkan
Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda, irfan
3 85,00 2.000 Bastug Caddesi lizerinde, zemin katta yer alan dikkan
Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Diskapi
4 20,00 3.500 SSK Hastanesi yakininda, zemin katta yer alan diikkan
Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, 659.
> 108,00 2.315 Sokak Gizerinde, zemin katta yer alan dikkan
Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, 655.
2 2.4
6 >0,00 00 Sokak Gzerinde, zemin katta yer alan dikkan

Kiralik Diikkkan Emsalleri:

= Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Ahter Sokak (izerinde, zemin katta yer alan, 105,00
m? kapali alana sahip diikkanin aylik 600 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (5,71 TL/m?/ay)

= Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Agikel Sokak lzerinde, zemin katta yer alan, 15,00
m? kapali alana sahip diikkanin aylik 350 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi ainmistir. (23,33 TL/m?/ay)

= Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Agikel Sokak Uzerinde, zemin katta yer alan, 12,00
m? kapali alana sahip diikkanin aylik 250 TL bedelle kiracil oldugu bilgisi alinmistir. (20,83 TL/m?/ay)

= Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Diskapi SSK Hastanesi yakininda, zemin katta yer
alan, 20,00 m? kapali alana sahip diikkanin aylik 350 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (17,50
TL/m?/ay)

= Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Kurtdereli Sokak tzerinde, zemin katta yer alan,
15,00 m? kapal alana sahip diikkanin aylik 400 TL bedelle kiracili oldugu bilgisi alinmistir. (26,67
TL/m?/ay)

= Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Kurtdereli Sokak Uzerinde, zemin katta yer alan,
yaklasik 50,00 m? bahge alanina, 40,00 m? kapal alana sahip dikkanin aylik 1.250 TL bedelle kiracili
oldugu bilgisi ahinmistir. (31,25 TL/m?/ay)

= Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, yer alan, 15,00 m? kapali alana sahip deponun aylik
400 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (26,67 TL/m?/ay)

=  Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Altindag Caddesi uzerinde yer alan, 1.500,00 m?
kapali alana sahip isyerinin aylik 12.500 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (8,33 TL/m?/ay)
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Kiralik Ditkkkan Emsalleri:

Emsal No | Alani (m?) | Fiyat (TL/m?) Aciklama
1 105,00 571 Degerleme Ifonu.su tagunmgzlara yakin konumda, Ahter
Sokak izerinde, zemin katta yer alan dikkan
Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Agikel
2 15,00 23,33 Sokak Gzerinde, zemin katta yer alan dikkan
Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Agikel
3 12,00 20,83 Sokak Gizerinde, zemin katta yer alan dikkan
Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Diskapi
4 20,00 17,50 SSK Hastanesi yakininda, zemin katta yer alan diikkan
Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda,
1 26,67
> >/00 6.6 Kurtdereli Sokak Gizerinde, zemin katta yer alan dikkan
Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda,
4 1,2
6 0,00 31,25 Kurtdereli Sokak lizerinde, zemin katta yer alan dikkan
7 15,00 26,67 Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda, yer alan
depo
3 1.500,00 833 egerleme konusu ta.§!.nm§zlara yakin kc.)nun?da, Altindag
Caddesi Gizerinde yer alan isyeri

v" Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin cevresinde Yunus Emre Halk Carsisi, Diskapi SSK Hastanesi,
Mevkii Askeri Hastanesi, ihsan Sungu ilkégretim Okulu, Altindag Telekom Genel Miidiirliigii ve konut
kullanimli yapilarin bulunmasi ve bélgenin dnemli akslarindan olan Altindag Caddesi ve irfan Bastug
Caddesi’'ne yakin konumda yer almasi ve gevrede yapilan arastirmalar sonucunda tasinmazlarin
cevreden elde edilen gayrimenkullerin emsal degerleri de dikkate alinarak, tasinmazlarin degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir;

Bagimsiz Bolim No Alani (m?) BI{_;_':}rl:‘z')at Toplam Deger (TL)
1 No'lu Bagimsiz Bolim 3.471,11 1.400,00 4.859.554 TL
2 No'lu Bagimsiz Bolim 74,13 2.300,00 170.499 TL
3 No'lu Bagimsiz Bolim 118,76 1.850,00 219.706 TL
4 No'lu Bagimsiz Béliim 74,13 2.300,00 170.499 TL
5 No'lu Bagimsiz Bolim 77,06 2.300,00 177.238 TL
134 No'lu Bagimsiz Bolim 147,17 750,00 110.378 TL
135 No'lu Bagimsiz Bolim 715,85 750,00 536.888 TL
TOPLAM DEGER 6.244.761 TL
TOPLAM YAKLASIK DEGER 6.245.000 TL

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 milkin 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 miilklerde ayni dizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla,
belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin
Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon Orani” formulinden yararlanilir.
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BiRiM DEGER

KAT ALAN (m?) AYLIK KiRA (TL) YILLIK KiRA (TL) KAPITALIZASYON SATIS DEGERI (TL)
(TL/m?) ORANI (%)

1 No'lu Bagimsiz Bisliim 3.471,11 10,30 35.752,43 429.029,20 9 00% 4766.991
2 No'lu Bagimsiz B&lim 74,13 15,80 1.171,25 14.055,05 8,00% 175.688
3 No'lu Bagimsiz B&lim 118,76 13,30 1.579,51 18.954,10 8,50% 222.989
4 No'lu Bagimsiz Balim 74,13 15,80 1.171,25 14.055,05 8,00% 175.688
5 No'lu Bagimsiz Biliim 77,06 15,80 1.217,55 14.610,58 8,00% 182.632
134 No'lu Bagimsiz Balim 147,17 7,00 1.030,19 12.362,28 11,00% 112.384
135 No'lu Bagimsiz Balim 715,85 7,00 5.010,95 60.131,40 11,00% 546.649
TOPLAM 4.678,21 10,03 46.933,14 563.197,64 9,11% 6.183.022
TOPLAM YAKLASIK DEGER 6.183.000

7.2.3 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Yapilan degerleme galismasinda; degerleme konusu tasinmazlarin Tirk Lirasi cinsinden mevcut piyasa
degeri emsal karsilagtirma yaklasimi ve gelir indirgeme yaklasimi ile hesaplanmistir.

e “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”na gore s6z konusu tasinmazlarin toplam degeri, 6.245.000.- TL
(Altimilyonikiyiizkirkbesbin.- Turk Lirasi),
e “Gelir indirgeme Yaklasimi”ne goére sdz konusu tasinmazlarin toplam degeri, 6.183.000.- TL
(Altimilyonyiizsekseniigbin.- Turk Lirasi) olarak hesaplanmistir.
e Degerleme konusu tasinmazlarla ilgili, bolgede yapilan arastirmalar ve ulasilan emsal fiyatlar goz
onine alinmis olup, “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” ile bulunan deger olan 6.245.000.- TL
(Altimilyonikiyiizkirkbesbin.- Tirk Lirasi) nihai sonug olarak takdir 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 Ustiinde olan konut teslimleriyle is yeri ve diger gayrimenkullerin teslimlerinde ise %18

KDV uygulanacaktir.”

01.01.2013 tarihinde bu tarih itibariyle ruhsat alaninan yapilar i¢in konu kararda degisiklige gidilmistir. Ancak
degerleme konusu tasinmazlara ait ruhsat 01.01.2013 tarihinden 6nce alindigindan tasinmazlar yukarida
belirtilen 2002/4480 sayili kanuna tabidir ve bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmazlar igin %18
KDV uygulamasi yapilmistir.
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Gayrimenkullerin bulundugu yerin konumu, yakin gevresi, bolge gelisimi, alt yapisi ve ulagim imkanlari, cadde
ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi, imar durumu
gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis, mevkide detayh piyasa arastirmasi yapilmistir.
Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da gézéniine alinarak TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

tarafindan tasinmazlarin degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

TASINMAZLARIN 31.12.2013 TARiHLi TOPLAM PiYASA DEGERi (KDV HARIC)

6.245.000.- TL 2.926.000.- USD
(Altimilyonikiyuzkirkbesbin.- (ikimilyondokuzyiizyirmialtibin.-
Tiirk Lirasi) Amerikan Dolari)

ASINMAZLARIN 31.12.2012 TARiHLi TOPLAM PiYASA DEGERi (KDV DAHIL)

7.369.100.- TL 3.452.680.- USD
(Yedimilyoniigyiizaltmisdokuzbinyiiz.- (Ucmilyondortyiizelliikibinaltiylizseksen.-
Tiirk Lirasi) Amerikan Dolari)

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

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

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

4- Bu sayfa, bu dedgerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor
icerisindeki 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.

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

Bilge KALYONCU Bilge BELLER OZCAM
Degerleme Uzmani (402484) Sorumlu Degerleme Uzmani (400512)
m e ';
£ % @ //& 4} -ﬂlﬂlﬁh v/
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Ek Listesi

1 Onayh Tapu Takyidat Belgesi

2 Onayli imar Durum Belgesi

3 imar Paftasi

4 Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi

5 ipotek Yazilari

6 Fotograflar

7 Ozgecmisler
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