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Referans No: 20.12.2010 — Oi362

is GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
BUyUkdere Caddesi is Kuleleri Kule-2 Kat:9 4.Levent/ ISTANBUL

Antalya ili, Muratpasa ( Seneden Merkez/2)ilcesi, Balbey Mahallesi, 341 Ada, 77 parselde
kayitl Kargir Banka Hizmet Binasi vasifli kat mulkiyetli ana gayrimenkulin Cari Pazar Degeri
incelenmis, gerekli tUm arastirmalar ve analizler Degerleme Elemani Zafer Timur YALCIN
ve Sorumlu Degerleme Uzmani Selda AKAY tarafindan yapilmis olup Sorumlu Degerleme
Uzmani Gékhan CEBI tarafindan kontrol edilmistir. Bu inceleme ve analizler sonucunu
olusturan degerleme raporu bu mektup ekinde sunulmustur.

Rapor tarihi olan 20.12.2010 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan varsayimlarin
kabulU sarti ile yapllan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; Degerleme konusu
Antalya ili, Muratpasa ilcesi( Seneden Merkez/2), Balbey Mahallesi, 341 Ada, 77 parselde
kayitll Kargir Banka Hizmet Binasi vasifl gayrimenkulUn takdir edilen Pazar degerleri;

KDV Harig : 13.000.000 TL (OnUcmilyontirklirasi)
KDV Deger i : 2.340.000 TL (ikimilyonUcyuzkirkbintUrklirasi)
KDV Dahil Toplam Deger : 15.340.000 TL (OnbesmilyonUcyUzkirkbintUrklirasi)

olarak hesap ve takdir edilmistir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygilarnmizla,
Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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1- DOGRULUK BEYANI

Meslegimiz ve sahsiyetimiz dogrultusunda ifade ederiz ki;

Bu raporda bulunan ifadeler gercek ve dogrudur.

Analizlerimiz, fikirlerimiz ve bunlarin sonuca baglanmasi ile raporun hazirlanmasi

Profesyonel Degerleme Meslegdi uyarinca yapilmistir,

Bu raporun konusu olan gayrimenkulU sahsen yerinde inceledik Bilgi ve belgelerini

birlikte gérdUk ve yorumladik. Bu yorumlama edindigimiz bilgi bulgulara dayali, bizim

kisisel, tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel analizlerimiz ve fikirlerimizin sonuclandir.

Bu raporda ifade edilenler, &nceden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kosullarla

kisithdir.

Bu raporun konusu olan gayrimenkulin mulkiyet hakkini elinde bulunduranlara,

Uzerine proje gelistirenlere, mulkiyet hakkini elde edeceklere, mulku kiralamak

isteyenlere bu goérevle ilgili taraflara karsi dnyargimiz olmadigi gibi, bu kisilerden

gUncel veya gelecege dénuk maddi cikanmiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

Bu gdrevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirler ve sonuclan énceden saptanmis

sonuclann gelistirimesi ve bilgilendirimesine bagh degildir.

Bu gérevin tamamlanmasi icin aldigimiz Ucret;

- Onceden saptanmis bir deger veya degerin mUsterinin amaclanni gézeten
yodnUunun gelistirilip rapor edilmesi,

- Deger takdirinin miktari,

- Ongérilen bir sonucun elde edimesi,

- Degerlemenin tasarlanan kullanimi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin
meydana gelmesi

konularina baglh degildir.

Bu rapor sirketimizin vizyonuna, sahip oldugu degerlere, sirketimiz ve degerleme
mesleginin etik kurallanna bagl kalinarak hazirlanmigtir.

Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Saygilanmizla,
Zafer Timur YALCIN S.Selda AKAY Gokhan CEBI
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ICINDEKILER
BOLUM 1
1-RAPOR BILGILERI:

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

1-2 Rapor TOru

1-3 Raporu Hazrlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi
1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

1-5 Dayanak Sézlesmesi

BOLUM 2
2- SIRKET ve MUSTERIYi TANITICI BILGILER:

2-1 Sirketin Unvani ve Adresi
2-2 MuUsteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi
2-3 MUsteri Talebinin Kapsami ve sinirlamalari

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 GayrimenkulUn Yeri Konumu ve Tanimi

3-2 GayrimenkulUn Tapu Kayit Bilgileri,

3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vb Dé&kUmanlar

3-4 GayrimenkulUn Tapu Tetkiki, takyidatlar, Son Uc Yilik Aim Satim islemleri,
Gayrimenkulun Hukuki Durumunda Meydana Gelen Dedisiklikler

3-5 Takyidatin Gayrimenkulun GYO Portféyune Alinmasinda SPK Mevzuatina
Gore Engel Teskil Edip etmedidi,

3-6 Degerlemesi yaplilan projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tUm
izinlerinin alinip, alinmadigl, belgelerin mevcut olup olmadig ( Onayli
mimari proje, yapi ruhsati, Yapi kullanim izin belgesi, isletme ruhsati)

3-7 Projenin GYO PortféyUne Alinmasinda SPK Mevzuatt HOkUmleri
Cercevesinde Bir Engel olup, OImadigi Hakkinda Bilgi

3-8 Degerlemesi Yapilan Proje ile ilgili Denetimlerde bulunan Yapi
Denetim Kurulusunun Unvani, Adresi, Gerceklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi.

BOLUM 4
4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiIN ANALIZLER:

4-1 GayrimenkulUn Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
4-2 Mevcut Ekonomik Kosullarin ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
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Mevcut Trendler ve Dayanak Verileri

4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktdrler

4-4 Gayrimenkulin Yapisal insaat (Fiziksel) Ozellikleri ve Fiziksel Degerlemede
Baz Alinan Veriler

4-5 GayrimenkulUin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

4-6 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimiar, Kisittamalar ve Kullaniima Nedenleri

4-7 Gayrimenkulin Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

4-7-2 Olumsuz Faktorler

4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler ve bu ydntemlerin secilme
nedenleri

4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalann Bos Arazi ve Proje Degerleri

4-10 Nakit / Gelir Akimlan Analizi

4-11 Maliyet Olusumlar Analizi

4-12 Benzer Satis Orneklerinin Tanimi, Satis bedelleri. Bunlarin Secilmesinin

Nedenleri ve emsal satislann karsilastinimasi Yonteminin Uygulanmasi

4-13 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

4-14 Gayrimenkulun ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

4-15 En Etkin ve Verimli Kullanm Analizi

4-16 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar

4-17 MUsterek veya BOIUnmUs Kisimlarin Degerleme Analizi

BOLUM 5
5- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi:

5-1 Farkl Degerleme Metotlarnin ve Analiz Sonuclarnin Uyumlastinimasi
ve Bu Amacla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

5-2 Asgairi Bilgilerden Raporda Yer Aimayanlar ve Gerekceleri

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirimedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi gereken izin ve Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigint Hakkinda GoruUs

5-4 Degerlemesi yapilan gayrimenkulun, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagl Hak ve Faydalarin, GYO Portfdylne Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuatl Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Gorus

BOLUM 6

6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ CUmlesi
6-2 Nihai Deger Takdiri
EKLER
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BOLUM 1
1-RAPOR BILGILERi:

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor sirketimiz tarafindan 20.12.2010 Tarihinde Oi362 rapor numarasi ile tanzim
edilmisfir.

1-2 Rapor Tury

Bu rapor UDES'nda (Uluslararasi Degerleme Standartlarinda) yer alan ve Formati Ekol
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS tarafindan belilenen Anlati Tarzi Kisitli
Degerleme Raporu tUrunde hazirlanmustir

Anlatl Tarzll Kisith Degerleme Raporu; Genis kapsamda verilerin, dGsunce tarzinin ve
bir deger sonucuna varmak icin kullanilan analizlerin ayrintii fanim ve anlatimlarini
iceren format olmakla birlikte bazi detaylann calisma kagitlan ile desteklendigi
degerleme raporu formatidir. Anlati Tarzli Kisith Degerleme Raporlar, degerleme
uzmanina kendi dUsunce ve sonuclarini tam olarak destekleme ve aciklama firsati
vermekte ve okuyucuyu son deger takdirine ikna etmeye imkan tanimaktadir. Ancak
uzman bu imkani tUm detaylarda kullanmak yerine okuyucuyu fazla ayrnnfilarda
birakmamak amaciyla bazi bolimleri &zet vermektedir.

Bu Rapor Formati: SPK 35 sayill Teblig Format kapsamindadir.

1-3 Raporu Hazirlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi

Bu rapor, sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzman Yardimcilarimizdan Zafer Timur YALCIN
ve Sorumlu Degerleme Uzmanimiz Selda AKAY (SPK Lisans No 400326) tarafindan
hazirlanmis ve sirketimiz Sorumlu Dederleme Uzmani Gdékhan CEBI (SPK Lisans No
400132) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Degerleme tarihi 14.12.2010 olup, degerin gecerli oldugu tarih 20.12.2010 ‘dir.

Bu raporda gegerli olan deger kavrami ; UDES'in 1 nolu Standarfinda tanimlanan *
Pazar degeri " dir.

“UDS 1 Pazar Degeri Esash Degerleme” standartinda Pazar Degeri tanimlamasi

asagidaki sekilde yapilmistir.

Pazar Deger ; Bir mUlkin uygun bir pazarlaomanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli
bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarn
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herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir
sekilde hareket efttikleri bir anlasma cercevesinde degerleme tarihindeki el
degistirmesi gereken tahmini tutandir.

Tanimin Unsurlart:

Pazarlama : Uygun bir pazarlama,
Alici ve satici : Birbirinden bagimsiz ve istekli,
Ortam : Herhangi bir zorlamanin olmadigi, alim satima etki edecek

herhangi bir iliskinin bulunmadigt,
Hareket tarzi : Bilgili, basiretli ve iyi niyetl,
Zaman : Degerleme tarihi
Deger : Bu sartlar altinda el degistirme tahmini tutandir.

Calisma 6 gin surmuUs olup, yUGrirlGge giris tarini 20.12.2010 dir. Hesaplamalarda,
aciklamalarda ve projeksiyonlarda para birimi olarak USD, EURO ve TL birlikte
kullanilmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme calismasinin ve raporunun dayanadi; sircketimiz ile is Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi A.S. firmasi arasinda 22.11.2010 tarihinde dUzenlenen sézlesmedir.

BOLUM 2
2- SIRKET ve MUSTERIYi TANITICI BiLGILER:

2-1 Sirketin Unvani ve Adresi

Degerleme Sirketi: Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS olup, Adresi ;
Barbaros Bulvarl, Gamze Apartmani 76/14 Besiktas /ISTANBUL dur.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS , 07.12.2004 tarihinde, istanbul Ticaret
Sicil Gazetesinde vyayinlanan Sirket Ana Sézlesmesi'ne gdre Ekspertiz  ve
Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmustur.

Sirket, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 17.03.2005 tarih ve 11/334 sayili
kararna istinaden SPK mevzuatl cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler
listesine alinmistir.

Sirket halen istanbul Genel Merkezli olmak Uzere faaliyetini sUrdirmektedir.

2-2 Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Is Gayrimenkul Yatrm Ortaklidi A.S. 06.08.1999 tarihinde kurulmustur. Sermayesi
450.000.000 TL'dir. Halka aciklik orani %57,77'dir. Faaliyet konusu gayrimenkul ve/veya
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gayrimenkule dayall haklar ve sermaye piyasasi araclarina yatinm yapmak amaciyla
kurulmus portfdy yénetim sirketidir. Portféyinde yer alan gayrimenkullerin bir kismi
degerleme konusu kompleks yaninda, Kanyon Alis Veris Merkezi, Ankara is Kulesi, Real
Market, Maslak Binasi, Seven Seas Ofeli, Mallmarine Alisveris Merkezi, Ankara s
Bankasi Merkez Binasi, Ankara is Bankasi Kizilay Binasi, Antalya is Bankasi Merkez
Binasi, Levent 4 adet parsel, Uskidar Arsasi, izmir Arsasi, Kartal Arsasidir. Sirket Is Kuleleri
Kule-2 Kat;9, 4.Levent-34330 istanbul adresinde faaliyet gdstermektedir.

Sirketin kayith sermayesi 2.000.000.- TL, Cikariimis Sermayesi 450.000.000 TL'dir. Halka
aciklik oranit %57,77'dir.

31.03.2010 tarihi itibariyle sermaye yapisi;

Ortagin Adi/Ticaret Unvani istirak Tutan (TL)  istirak Orani(%)
Turkiye is Bankasi A.$. 190.057.270 42,23
Anadolu Hayat Emeklilik A.S. 31.987.767 711
Anadolu Anonim Tirk Sigorta Sirketi A.S. 21.477.366 4,77
is Net Elek. Bilgi Uret. Dagit. Tic. ve iletisim Hizm. A.S. 5.965.424 1,33
Diger 11.684.844 2,6
Halka Acgik Kissm 188.827.329 41,96
Toplam 450.000.000 100

31/03/2010 Tarihi itibariyle (31.03.2010)

Ortaklik Toplam Degeri (TL) 1.281.939.734

Birim Pay Basina Net Aktif Deger (TL) 2,76

I.M.K.B.'de islem Gordiigii Agirlikli Ortalama Fiyat 1,66

Portfoy Dagilimi (%)

Gayrimenkuller (Gayrimenkul Projeleri Harig) 91%

Gayrimenkul Projeleri 0,00%

istirakler 0,00%

Para ve Sermaye Piyasasi Araglari 9%

Yatirinm Fonu Katilma Belgesi 1%

Mevduat(Yabanci Para) 66%

Mevduat(TL) 19%

Repo-Ters Repo 0%

Hazine Bonosu-Devlet Tahvili 14%

Hisse Senedi 0%

TOPLAM 100,00%

2-3 Misteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalan

MuUsteri, Antalya ili, Muratpasa ( Seneden Merkez/2) ilcesi, Balbey Mahallesi, 341 Ada,
77 parselde kayith Kargir Banka Hizmet Binasi vasifli kat mulkiyetli ana gayrimenkulUn
Cari Pazar Degeri incelenmesini istemis olup, musteri tarafindan degerleme calismasi
ile ilgili herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
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BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 Gayrimenkulun Yeri Konumu ve Tanimi

Dederleme konusu gayrimenkul; Antalya ili, Muratpasa ( Seneden Merkez/2) iicesi
Balbey Mahallesinde ve sehir merkezinde yer almaktadir. Sehrin ik Yerlesim
yerlerinden olan ve halihazrda sehrin merkezi kabul edilen Kalekapisi-Dogugaraiji
semti ile Kalekapisi-Uckapilar semtlerinin kesisim noktasinda , Cumhuriyet Caddesi ile
ismet pasa caddelerinin kesisiminde yer alan tasinmazin bulundudu bdlgede ticari
hareketliik cok yogun olup, bdlge geneli, isyerleri, ofis ve dukkan seklinde ticaret
mintikasi tarzinda yapillanmis ve bolge gelisimini tamamlamistir. Yakin cevresinde Saat
Kulesi, Sobacilar Carsisi, iki Kapili han, Balbey Cami, Cumhuriyet Hamami bulunmakta
olup, boélgede bulunan tarihi yapilasmalar koruma alaninda kalmaktadir.

Garindl Tardhe: 135 Haa

10
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3-2 Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri,

If

iicesi
Mahallesi
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani

Vasfi
Sahibi
Yevmiye no
Cilt No
Sahife No
Tapu Tarihi

: Antalya
: Muratpasa (Seneden Merkez)
: Balbey

: 341

277

1479 m2

: Kargir Banka Hizmet Binasi (Cins Tashihi Yapiimistir.)
- Is Gayrimenkul Yatinm Ortakiidr A.S.

13876

9

:813

: 30.12.2004

3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, §ema Vb Dokimanlar

imar Durumu:

Tasinmaz imar capina gére ticaret alaninda kalmakta olup 5 kat ve h=17,50 m.

irtifalidir.

11
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Yasal inceleme:

Muratpasa Belediyesi imar MUdUUgU arsivinde yapilan sifai incelemede degerleme
konusu tasinmaza ait 13.07.1988 tarih 16/20 sayill Yapi Ruhsatinin 3797 m2insaat alanl,
04.05.1992 tarih 26/24 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi ise 3353 m? insaat alanlidrr.

Muratpasa Belediyesi imar MOdUrigo’'nde dosyasinda inceleme  yapilmistir.Parsel
Uzerinde yer alan bina Onayl mimari proje bilgilerine gére;

e Tasinmaz parseli Uzerindeki bina betonarme yapi tarzinda, bitisik yapi nizamda ve
2 bodrum, zemin ve 4 normal kat seklinde insa edilmisfir.

e Binanin 2. Bodrum katinda klima santrali, genel arsiv, siginak, ana kasa
odasi+sayim, kaloriferci odasi ve yangin merdiveni ile wc hacimleri, 1. Bodrum
katinda yemekhane, yemek dagitim+bulasik, kiralik kasalar, elekirik odasi, wc, el
yakama ve cay ocagdl hacimleri, giris zemin katinda muUsteri holU, servis, elektrik
trafosu, muracat ve wc hacimleri, 1. normal katinda sekreter, servis, mudUr odasi,
6zel oda, cay ocagi ile we hacimleri, 2. Normal katinda servis, sifre odasi, cay ofisi
ile 2 adet wc hacimleri, 3. Normal katinda servis, telefon santrali odasi, wc ile cay
ofisi hacimleri, 4. Normal katinda 6zel salon, cay ofisi, 1 adet oda ile wc hacimleri,
cati kat ise gezilebilr teras hacimleri ile asansér makine dairesi hacimleri
seklindedir.

e Tasinmaz projesinde ise 2. Bodrum ve 1. Bodrum katlarda 415'er m2 alanli, zemin
katta 360 m2 alanli, normal katlarda ise 420'ser m? insaat alanl olmak Uzere brit
toplam 2870 m? insaat alanhdir. Catida ise briUt yaklasik 450 m2 gezilebilir teras
alani bulunmaktadir. Degerlemede tasinmazin mahalli ile onayli mimari projesinde
bulunan alanlar baz alinmistir.

e Tasinmaz projesinde ise 2. Bodrum ve 1. Bodrum katlarda 415'er m2 alanl, zemin
katta 360 m2 alanli, normal katlarda ise 420'ser m? insaat alanl olmak Uzere brit
toplam 2870 m? insaat alanhdir. Catida ise brUt yaklasik 450 m2 gerzilebilir teras
alani bulunmaktadir. Tasinmaz mahallinde ve projesinde 2870 m2 +420 m2 cati
terasi alanl iken yapi kullonma izin belgesi ve ruhsatindaki alanlarn farklidir.
Degerlemede tasinmazin mahalli ile onayl mimari projesinde bulunan alanlar baz
alinmustir.

3-4 Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki, takyidatlar, Son Ug Yilik Alim Sahm islemleri,
Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Antalya ili, Muratpasa (Seneden Merkez/2) ilcesi Tapu Sicil MUdUrlGgunde yapilan
sincelemede ve ekte sunulan takyidat yazisindan degerleme konusu tasinmaz
Uzerinde;

Serhler bolUmUnde Eski Eser Serhi ( 21.03.2000 tarih 2069 yevmiye no ile) bulundugu
yetkili memur tarafindan TAKBIS sisteminden bakilarak ifade edilmistir.

Son Uc¢ vl icerisinde alim-satim islemi olmamistir.
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3-5 Takyidatin Gayrimenkulin GYO Portfoyine Alinmasinda SPK Mevzuatina
Gore Engel Teskil Edip etmedigi,

YUrUrlokteki mevzuata goére Gayrimenkulin GYO portféyine allinmasinda engel
bulunmadigi goérusindeyiz.

3-6 Degerlemesi yapilan projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim
izinlerinin alinip, ainmadigi, belgelerin mevcut olup olmadigi ( Onaylh
mimari proje, yapi ruhsah, Yapi kullanim izin belgesi, isletme ruhsat)

Degerlemesi yapilan projenin tUm izinleri alinmistir.

3-7 Projenin GYO Portfoyune Alinmasinda SPK Mevzuat HokUmleri
Cercevesinde Bir Engel Olup, OImadigi Hakkinda Bilgi

YUrUrlokteki mevzuata gbére Gayrimenkul projesinin GYO portfdylne alinmasinda
engel bulunmadigi goérusundeyiz.

3-8 Degerlemesi Yapilan Proje ile ilgili Denetimlerde bulunan Yapi
Denetim Kurulusunun Unvani, Adresi, Gergeklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi.

Degerlemesi yapllan proje ile ilgili yapilasmalar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayill yapl
denetimi hakkinda kanun'un yUrUrloge girmesinden énce yapilmistir.

BOLUM 4
4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiIN ANALIZLER:

4-1 Gayrimenkulun Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu tasinmaz, Antalya ili'nin ilk yerlesim yerinde, tarihi kaleicinin
kenarnda ve ticaret alani seklinde gelisiminin tamamlamis bir bdlgede yer
almaktadir. Tasinmazin irtibatinin oldukca kolay ve rahat oldugu ve yaklasik 25-30 yil
once insa edilen binalann olusturdugu bdlgede tasinmazin hemen dogusunda
bulunan ismetpasa caddesi ile dogusunda bulunan Ali Cetinkaya Caddelerinde
yapimi famamlanan ve 2010 yiinda hizmete acilan hafif rayl sistem ile tasinmazin
guneyinden gecen Cumhuriyet Caddesi ve bunu dik kesen Atatirk caddelerinde ise
nostaljik framvay hatti 1999 yiindan beri hizmet vermektedir. 2000 yilinin baslarinda
sehir surekli géc almasi ve sehir merkezinde bulunan yogunluk nedeni ile sehrin nefes
almasina yoénelik yapilan calismalar sonucunda tasinmazin dogusunda bulunan Hizir
Reis Orta Okulu ve hemen bitisiginde bulunan Saglik Meslek Lisesi ile Vakif Hastanesi
yikimis henUz projeleri uygulamaya geciriimemis ve bos vaziyette olup, 10 m.
dogusunda bulunan demirciler carsisi ile dUzenlenerek modern sekilde hizmete
acilmistir. Tasinmazin batisinda bulunan Vakif ishani ile yaklasik 400 m. batisinda
bulunan Cumhuriyet Meydanina bakan Valilik binalarn yikimis, Valilik binasinin yerine
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ise bodrumda otopark ve zeminde Cumhuriyet Meydanina bakan otuma alanlar ile
sehir meydani biraz olsun nefes alma imkanina sahip olmustur.

NUfus Yogunlugunun artmasina bagl olarak sehirde bir trafik kaosu yasanirken
yapllan alt ve Ust gecitler ve hizmete acilan hafif rayli sistemle merkezdeki yogunluk
azaltimaya calisiimis ancak tasinmaz bdélgesinden gecirilen hafif rayl sistemin
bulundugu ana caddede bulunan dukkanlarin bir kismi bos ve kiralik vaziyette uzun
sUre beklemistir. Buna mukabil bolgede yaya trafigi oldukca yogun olup tasinmaza
ulasim kolay ve oldukca rahattir,

Degerleme konusu gayrimenkul Havaalanina 15 km, Yat limanina 2 ks mesafededir.

4-2 Mevcut Ekonomik Kosullann ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Verileri

DUnya mali krizinin de etkisinden kaynakl olarak 2008 yilinin ikinci yarnsindan 2009
yilinin EylOl Ayina kadar genelde TUrkiye Gayrimenkul Piyasasi durgun seyretmistir. Bu
donemde ofis bosluk oranlan artarken, Kira degerlerinde de ciddi dUsusler
yasanmistir. Ozellikle A sinif Ofislerden B ve C sinif ofislere dodu kaymalar yasanmis en
bUyUk bosluk A sinif plazalardaki ofislerde olmustur.

EylUl 2009 dan itibaren bosluk oranlar azalmaya kira bedelleri artimaya baslamistir.
Degerleme bodlgemizdeki ofislerin doluluk oranlan degerleme tarihimiz olan Aralik
2010 itibariyle tam olarak kriz dncesini yakalamasa da yaklasmis bulunmaktadir.,
Kiralarda artislar olmus ancak géreceli olarak kriz éncesinden biraz dUsUk seviyede
denge bulmustur.

TUrkiye'de izlenmekte olan ekonomik politikalara bagli olarak, yabanci yatinmcilar
ofis kiralamada ve ofis satin almada istekli olduklarini sergilemektedirler.

Piyasanin canl olmasi, Ulke notunda pozitif artislar TUrkiye'yi yatrnm yapilabilir bir
piyasa olarak én plana cikarmaktadir.

Finans ve turizm sektérGndeki canlk gayrimenkul piyasasinda da kendini
go6stermektedir. Bunun disinda Rusya HUkUmeti ile TUrkiye HUkUmetinin imzaladigr 17
adet protokol ve Rusya'nin TUrklere vizeyi kaldirmasi 2010 ve &zellikle 2011 den
itibaren etkisi gostererek Rus Turist adedinde ciddi artis beklenmektedir.

Bu yorumlara bagl olarak Degerleme bdlgesindeki ofislere olan talebin sureklilik arz
edecegiileriye ydnelik olarak da kira degerlerinin artacagi tahmin edilmektedir.
Degerleme gunu itibariyle enflasyon % 9 lar seviyesinde, Mortgage faiz oranlar %0,85
ler seviyesindedir.

14



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Tarih /Rapor No: 20.12.2010
Is GYO A.S.Antalya Merkez Sube Binas1 Degerleme Raporu Rapor No : 0I362

Bolge Gayrimenkul Piyasasi Degerlendirmesi:

Ticaret alani seklinde tesekkUl etmis ve sehrin ticaret ve turistik merkezi konumunda
yer alan tasinmaz bdlgesinde, 2010 yiinda faaliyete gecen Hafif Rayl Sistem insaat
sirasinda arac trafigi yogunlugu azalmis, buna badll olarak da bdlgede bulunan
dUkkanlardaki doluluk orani azalmistr.  Ancak Hafif rayl sitemin  acimasi ve
vatandaslann yeni dizenlemeye alismasi netficesinde bdlgede bosalan dukkanlar
tekrar kiralanmaya baslamis bununla birlikte kira degerleri asadr dogru meyil
gostermistir.

Bu vyilin ikinci ceyredi ofis piyasasinda iyilesmelerin yasandigi, hem ofis kiracilan hem
de gelistiriciler ve yatnmcilar acisindan olumlu bir dénem oldu. Ekonomik krizin
yaralar sarilirken, kiralama talebinde bir artis gézlendi.

B&lgenin gelisimini tamamlamasi, bdlgede cok sayida dUkké&n olmasi ancak tasinmaz
emsali yapl bulunmamasi nedeni ile tasinmaz bdlgenin en prestijli yapilanndan biri
konumunda olup, yaya trafiginin cok yogun oldugu cumhuriyet caddesi ile bunu dik
kesen Kazm Ozalp caddelerine cepheli konumdaki dikkanlara es deder bir konuma
sahiptir.

4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler
Degerlendirme islemlerini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan bir faktor yoktur.

4-4 Gayrimenkulin Yapisal ingaat (Fiziksel) Ozellikleri ve Fiziksel
Degerlemede Baz Alinan Veriler:

Tasinmaz mahallinde betonarme tarzda, 2 bodrum+zemin+4+catl katl sekilde insa

edilmistir. Katlar ifibariyle ézellikleri asagida sunulmustur.

2. bodrum katta; Arsiv, kazan dairesi, elektrik pano odasi, 3 adet malzeme odasi ile

wc hacimleri seklinde

1. bodrum katta; Arsiv, kasa odasi, kiralik kasa odasi ve wc hacimleri seklinde,

Zemin katta; Banka Subesi, mUsteri bekleme odasi ve wc hacimleri seklinde,

1. katta; Banka departmanina ait acik ofisler, bilgi islem odasi ile wc hacimleri

seklinde,

2. katta; Banka departmanina ait acik ofisler, doktor odasi ile wec hacimleri seklinde,

3. katta; Banka departmanina ait acik ofis, Sube MUdUr odasi ile wc hacimleri

seklinde,

4. katta; is Bankasi Emeklileri Dernedi Antalya Subesi Dernek Lokali ve restaurant,

Cah katta; is Bankasi Emeklileri Dernedi Antalya Subesi tarafindan kullanilan acik seyir

terasi hacimleri seklindedir.

e Binanin dis cephesi AluUminyum giydirme cam olup katlar arasi irfibat saglayan
merdiven basamaklar mermer doselidir.
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e Tasinmazn ic kapilar ahsap mobilya kapl, zemin ve normal kat zeminleri 1. Sinif
greseramik, bodrum kat zeminleri ise seramik, 4. Kaftta bulunan dernek lokali
zeminleri laminant parke ddselidir.

e Binanin zemin ve normal kat tavanlarn metal asma tavan, duvarlar saten boyali,
dogramalar aluminyum-+cift cam, bodrum kat duvarlari ise plastik boyalidir.

e Tasinmazn isitmasi split klima ve salon tipi klimalarla saglanmaktadir.

e Binanin dogu cephesinde personel giris bulunmaktadir.

e TUm katlarda wc bulunmaktadir.

e Tasinmazn giris zemin kat ile 1 ve 2. Katlan ddnel bir ic merdivenle irtibatiidir.

e Tasinmaz gezilebilir teras catiidr.

e Tasinmaz 2009 yilinda tadilat gérmUs olup oldukca bakimiidir.

4-5 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler
Gayrimenkul mahallinde tasinmaz ile ilgili yapilan tespitler firma yetkililerinden ve

resmi kuruluslarindan temin edinilen belgeler karsilastinlarak edinilen sonuclar ile
degerleme yapilmistir. Yapilasmalnn teknik 6zellikleri asagida belirtiimistir.

Elektrik Sebeke

Su Sebeke

Kanalizasyon Sebeke

Jenerator :1 adet mevcut

Isitma-Sogutma Sistemi  :Split ve salon tipi klima

Yangin Tesisat :Duman dedektérlo yangin inbar sistemi
Asansorler :1 adet Kone marka 13 kisilik asansor
Guvenlik Sistemi : GUvenlik Kameralar ve hirsiz alarm tesisat
Otopark :Yok

4-6 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar, Kisitltamalar ve Kullaniima Nedenleri

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlan icermektedir. Kullanima nedeni:
raporun hangi kosullarda hazirlandigi, gecerlilik sartlarnin ne oldugu, nerelerde hangi
amacla kullanilabilecegdini ve kullanim sonucu degerlemeyi yapanlar ile degerleme
sirketinin hak ve mukellefiyetlerini aciklamaktir.

1-) MUIkUN tapusu gecerli ve mUlkiyet hakki pazarlanabilirdir.

2-) MUlk, Uzerindeki alacak ve teminat haklar dikkate alinmadan degerlendirilmigtir.

3-) Sorumlu bir mUlk sahipligi ve yetenekli bir mUlk yonetimi varsayilmigtir.

4-) Baskalar tarafindan saglanan bilgilerin gGvenilir oldugu kabul edilmistir.

5-) Tim mUhendislik etGtlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

6-) MUIkU daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, mUlkin zemin altinin veya yapilarn sakll veya
asikar olmayan sartlar icermedigi varsayilmistir.

7-) MUlkUn, Tapu ve Kadastroda kayitlan ile Belediye, Anitlar Kurulu ve diger resmi dairelerdeki kayitlar ile
uygunluk icinde oldugu kabul edilmistir.

8-) Degerleme raporunda, herhangi bir uygunsuzlugun belirtiimedigi, fanimlanmadigr veya dikkate
alinmadigr durumda, mulkin gecerli tUm imar yasalar ve kullanim ydnetmelikleri ile kisitiamalarna
uydugu varsayilmistir.
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9-) Gerekli tUm ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve 6zel kuruluslardan, bu
raporda deger takdirinin dayandinldigi herhangi bir kullanim icin elde edildigi veya edilebilecedi
veya yenilenebilecedi varsayllmistir.

10-) Raporda aksi belirtiimedikce, arazi Gzerindeki yapilandirmalarin parsel sinirlar icinde kaldigi ve
herhangi bir tecavizin olmadigi varsayilmistir.

11-) Bu raporda aksi beyan edilmedikgce, mUlkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti, degerleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir.

12-) Tasinmaz mahallinde ve projesinde 2870 m2 +420 m2 cati terasi alanli iken yapi kullanma izin belgesi
ve ruhsatindaki alanlan farkhidir. Degerlemede tasinmazin mahalli ile onayl mimari projesinde
bulunan alanlan baz alinmistir.

Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmistir:

1-) Bu raporu veya kopyasini elde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez. SPK mevzuat geregi

Bilgilendirme amacli internet sitesinden yayin harictir.

2-) Degerleme uzmani énceden bir anlasma saglanmadigr takdirde, bu degerleme nedeniyle
danismanlik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

3-) Degerleme uzmaninin onayi veya rizasi olmadan bu rapor iceriginin 1UmU veya bir kismi (6zellikle
degere iliskin sonuglar, degerleme uzmaninin kimligi, bagl oldugu firma) reklam, halkla iliskiler,
haberler, satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip yayinlanamaz. (Kamuyu
aydinlatma sorumlulugu haricinde)

4-) Rapora dahil edilen gelecege ydnelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, gincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz-talep faktédrleri, devamii ve istikrarli bir ekonomiye dayalidir.
Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik gdstergelere gére degiskenlik gdsterebilir.

5) Burapor ‘' is Gayrimenkul Yatinm Ortakhid A.S. ' nin kullanimi icin hazirlanmis ézel bilgiler bUtin
niteliginde olup, kopya edilmesi, alinti yapiimasi, referans gosteriimesi, kismen veya tamamen
yayinlanmasi Ekol Gayrimenkul Degerleme AS'nin yazili iznine tabidir.

6-)Yapi analizi ve depremsellik testlerinin incelemesi degerleme ¢alissinin disinda birakilmistir.

4-7 Gayrimenkulin Degerine Etken Fakiorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

*Merkezi konumu, ticari aks Uzerinde bulunmasi
*Reklamasyonunun iyi olmasi

*Ulasim imkanlannin iyi olusu

*Kullanigh imkanlar sunabilecek alan ve dlcUlerde olmasi
*Iyi kalite malzeme ve iscilikle insa ve dekore edilmis olmasi
*Ust katlardan deniz manzarall olmasi

*Altyapisi tamamlanmis bir bdlgede bulunmasi
*Cevresinde benzer nitelikte az sayida yapi bulunmasi

4-7-2 Olumsuz Faktorler

*Bu tarz gayrimenkullere gelebilecek talebin sinirliig

*Otopark imkdninin bulunmamasi

* Tasinmaz bodlgesinde faaliyet gecirilen hafif rayl sistem nedeni ile bdlgede cok
sayida dukkanin el degistirmesi, kiralanabilirliginin uzun sGrmesi ve bdlgenin tasit trafigi
yonunden olumsuz ydonde etkilenmesi
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4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler ve bu yontemlerin segilme
Nedenleri

Bu degerleme sUrecinde; Emsal Satislarin Karsilastinimasi Yéntemi ve Gelir Yontemi,
kullanilmistir.

4.8-1 Emsal Sahslann Karsilastinimasi Yonteminin Uygulanmasi,

Emsal Satislann Karsilastinimasi Yéntemi; bir deger gdstergesinin, degerlendirilen mulkd
uygun karsilastirma birimleri uygulayarak ve emsallerin satis fiyatina, karsilastirma
unsurlanna dayall dizeltmeler yaparak, yakin zamanda satilan benzer mdulklerle
karsilastirmak suretiyle tUretildigi bir prosedur dizisidir.

Emsal Satislarn Karsilastinimasi Yonteminde Yapilan Kabuller

1-Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen satis drneklerine ait verilen satis
fiyatlan piyasa kosullarina gére makul seviyededir.

2-Karsilastinlabilir drnekler icin kullanilan veriler piyasa arastirmasindan baglanan sifahi
bilgilere dayanmaktadir.

3-Bdélgede emsal gayrimenkuller dikkate alindiginda degerleme konusu tasinmazin
degeri asagida gosterildigi sekilde hesap ve tespit edilmistir.

Emsal 1:Dederleme konusu tasinmazin 250 m. kuzeyinde ismetpasa caddesine 11 m.
cephesi bulunan zemin katta 245 m2, asma katta 225 m2?, bodrum katta 110 m2 olmak
Uzere toplam 580 m? alanl yeni binada bulunan uzun stredir satiik dukkan icin
2.500.000,-TL istendigi bilgisi 6grenilmistir. 0 505 740 51 61

Emsal 2: Tasinmazin 200 m. kuzeyinde ismetpasa Caddesine cepheli zeminde 35 m?
asma katta 35 m2 oldugu sdylenen dukkan icin 400.000, TL istenmektedir. Pazarlik
vardir. Tasinmaza gdre daha kétu malzeme ve iscilik kalitesine sahip olup, mevki
olarak daha kéto konumdadir. Sahibinden Tel= 0 532 503 33 29

Emsal 3: Degerleme konusu tasinmazin 80 m. batisinda 18 m2 alanli 2 kapili han giris
koridorunda bulunan dukkén icin 600.000,-TL istenmektedir. Pazarlk vardir. Ali Kavas
tel= 053374573 27

Emsal 4: Degerleme konusu tasinmazin 50 m. batisinda giris 25 m2, asma kat 25 m?2
olmak Uzere toplam 50 m2 alanli, 6nU acik dukkan olarak kullanilan bina icin pazarlikli
725.000,-TL istenmektedir. Mehmet Tolunay tel: 0 542 326 96 20

Emsal 5: Tasinmazin yaklasik 150 m. batisinda bulunan kapall yol olarak bilinen, yaya
trafigi ydninden sehrin en islek caddelerinden olan Kazim Ozalp Caddesine cepheli
girisi 20 m2 olan 3 kath toplam 60 m2 alanl dukkan olarak kullanilan bina icin 200.000,-
TL istendigi bilgisi 6grenilmistir. Gizel emlak Sibel Hanim tel= 0 242 247 47 22
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Emsal 6: Tasinmazin yaklasik 150 m. batisinda bulunan kapall yol olarak bilinen, yaya
trafigi ydninden sehrin en islek caddelerinden olan Kazim Ozalp Caddesine cepheli
girisi 60 m2 olan 5 katl toplam 300 m?2 alanli dukkdn olarak kullanilan bina icin
3.000.000,-TL istendigi bilgisi 6grenilmistir. Gizel emlak Sibel Hanim tel= 0 242 247 47 22

Emsal 7: Tasinmazin yaklasik 150 m. batisinda bulunan kapall yol olarak bilinen, yaya
trafigi ydninden sehrin en islek caddelerinden olan Kazim Ozalp Caddesine cepheli
girisi 30 m2 olan 2 kath toplam 60 m2 alanl dUkkan olarak kullanilan bina icin 700.000,-
TL istendigi bilgisi dgrenilmistir. Tayfun bey tel= 0 532 214 21 27

Emsal 8: Tasinmazin hemen batisinda 2800 m2 alanli( eski tekel binasi) 600 m2 arsasi
bulunan dUkkan icin aylik 45.000,€ istendigi bilgisi &grenilmistir. Talip Yorokoglu Emlak
Olcay bey= 0 532 494 27 68 ( Tasinmaz gore daha k&tU malzeme ve insai kalitededir.)

Emsal 9: Tasinmazin 250 m. kuzeyinde yeni binada 1. Kat 65 m2 alanli ofis icin 80.000,-
TL istendigi, kira degeri icin ise 400,-TL istendigi bilgisi 6grenilmistir. Seferoglu Emlak tel=
0534 544 77 80

Emsal 10: Tasinmazin 350 m. batisinda Deniz ticaret Odasi binasinda 2. Kat deniz
manzarall bakimli 3 odall 110 m?2 oldugu sdylenen ofis icin pazarlkl 270.000,-TL
istenmektedir. Avantaj emlak GUrtan bey tel= 0 242 316 95 69

Emsal 11: Tasinmazin 150 m. guneyinde AtatUrk Caddesine cepheli 150 m2 giris, 200
m2 asma katl toplamda bodrum dahil 500 m?2 oldugu sdylenen arkad seklinde
siralanan kdse dikkan icin pazarlikli 180.000,-TL/yil fiyat istenmektedir. inanc emlak
Leki bey Tel= 0 242 244 79 69

Gorius 1: Tasinmaz degerinink minimum 10.000.000,-TL civarinda olabilecegdi bilgisi
ogrenilmistir. Talip YorUkoglu Emlak Olcay bey= 0 532 494 27 68

Gorus 2: Tasinmaz degerinin minimum 10.000.000,-15.000.000,-TL civarinda olabilecegi
bilgisi grenilmistir. Best Emlak ismail bey= 0 532 494

Emsallerin konumu; yapi ézelligi, bulundugu kat, manzarasi, yapida mevcut, otopark
ve diger donatilar, guvenlik, ulasim kolayligi, reklamasyon, bina yasi, alani, kullanisghhidr,
ic ve dis dekorasyon 0Ozellikleri ve bunlara benzer kriterler dikkate alinarak yapilan
dUzeltmeler sonucunda deger belirlenmistir.

Asagidaki tabloda emsal 5, emsal 6,emsal 7 kullanilmigtir.
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Emsal Satiglarin Degerleme
Karsgilagtirmasi Konusu Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3
Yontemindeki Veriler Tasinmaz (Emsal 5) (Emsal 6) (Emsal 7)
Satis Fiyati ? 900.000 TL 3.000.000 TL 700.000 TL
Stis Tarihi Aralik 2010 Aralik 2010 Aralik 2010 Aralik 2010
Fiyat Dlizeltmesi-1 0 0 0
(Enflasyon farki icin TL)

Briit Alani (m?) 2870 60 300 60
Fiyat Dlizeltmesi-2 +25.290.000 +23.130.000 +25.290.000
(Kullanim Alani
Farki icin TL)

Konum,arsa alani ve Iyi Cok lyi Cok lyi Cok lyi
ozellikleri

Fiyat Diizeltmesi-3 -12.915.000TL -8.610.000 -10.045.000TL.
(Konumu igin TL)

Teknik ozellikler ve iscilik Iyi Iyi Iyi Iyi
malzeme durumu

Fiyat Dlizeltmesi-4 0 0 0
(Teknik O6zellikler ve isgcilik

malzeme durumu igin TL)

Diger Ozellikler Iyi Cok az lyi Cok lyi Cok az lyi
Fiyat Dlizeltmesi-5 -430.500 TL -1.722.000 TL -334.833TL
Diizeltilmis Piyasa 12.844.500TL | 15.798.000TL 15.610.167 TL.
Degerleri (TL)

Diizeltilmis m2 Piyasa 4475TL 5.504TL 5439 TL

Degerleri (TL)

Direk Kiralarin Karsilastiriimasi

Yénteminde Yapilan Kabuller

4-)

5-)

6-)

Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen
satis érneklerine ait verilen satis fiyatlar
piyasa kosullarina goére makul seviyededir.
Karsilastinlabilir drnekler icin kullanilan
veriler piyasa arastirmasindan saglanan

sifahi bilgilere dayanmaktadir.

S&z konusu karsilastinlabilir drnekler icin
gUnumuz piyasa kosullannda ortalama arsa+bina
piyasa rayicinin 9.000 TL/m? oldugu kabul

edilmistir.

Konum dUzeltmesi icin emsallerin degerleme
konusu tasinmaza gére %30 daha degerli
oldugu kabul edilmistir
Diger ozellikler icin degerleme konusu tasinmazin
emsal 1 ve 3 ‘e gére %1, emsal 2 ‘nin ise %6
tasinmazlara goére daha kéto oldugu

kabul edilmistir

Tablodaki degerlere kdv dahil degildir.
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Yukarda piyasa degeri yaklasimi yontemi ile yapilan hesaplamada degerleme
konusu tasinmazin piyasa fiyatinin 12.844.500 TL ile 15.798.000 TL araldinda olacagdi
gorUimektedir. Bununla beraber, karsilastinlabilir satis ornekleri icin  hesaplanan
dUzeltiimis satis degerleri dikkate alinarak degerleme konusu tasinmazin KDV haric
pesin satis degerinin 13.000.000 TL olabilecedi kanaatine variimistir.

DuUzeltilmis Toplam Deger = 13.000.000 TL

4.8-2 Maliyet Yontemi Hakkinda Aciklama:

Maliyet Yontemli Degerleme: Bir yapilandirimis mUlkGn, aynisini insa etme veya yerine
koymanin gincel maliyetine herhangi bir kar veya tesvigin ila edilmesi, ya da negatif
unsurun dUsUlmesi ve toplam maliyetten amortismanin dustlmesi sonucu bulunun
yapllandirma maliyet degerine arazi degerinin ilave etmek suretiyle mUlkin toplam
degerine ulasildigr islemler dizisidir.

Konumuz Gayrimenkullerin degerlemesinde bu ydntem cevrede emsal alinabilecek
arsa alm satim verileri elde ediemedigi icin ve piyasanin bu y&ntemi
desteklenmemesinden dolayi kullanilmamustir.

4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi,

Direkt Kapitalizasyon Yontemi; Gelir yéntemli degerlemenin  bir t0r0  olup,
Yapilandirmalarn bir yillik gelir beklentisinin piyasadan tUretilen bir kapitalizasyon
oranina bdlunmesi ile bir deger gdstergesine ulasiimasi proseduridur.

Kapitalizasyon orani gayrimenkul cevresinden elde edilen emsal satislar ve satis
goéren gayrimenkulUn gelir durumu g6z 6nUne alinarak belirlenir.

Geliri belirleyebilmek icin Gayrimenkulin kullanim t0r0 ve bu t0rdeki kullanimlarin
gelirlerinin analizi gerekmektedir. Konumuz gayrimenkul ofis tUrinde kullanildidi icin
rapor iceriginde ayrica ofis piyasasi gelir bakimindan analiz edilmistir.

* Tasinmazin 250 m. kuzeyinde yeni binada 1. Kat 65 m? alanli ofis icin 80.000,-TL
istendigi, kira degeri icin ise 400,-TL istendigi bilgisi 6grenilmistir. Seferoglu Emlak

Tel= 0534 54477 80

* Tasinmazin 150 m. gUneyinde daha k&tG konum ve Ozellikte Atatirk Caddesine
cepheli 150 m2 giris, 200 m2 asma katl toplamda bodrum dahil 500 m?2 oldugu
sOylenen arkad seklinde siralanan kdse dUkkan icin pazarlkl 180.000,-TL/yil fiyat
istenmektedir. inanc emlak Zeki bey

Tel= 0242 244 79 69

* Tasinmazin hemen batisinda 2800 m?2 alanli( eski tekel binasi) 600 m2 arsasi bulunan
dUkkan icin aylik 45.000,€ istendigi bilgisi 6grenilmistir. Talip YérUkoglu Emlak Olcay
bey= 0 532 494 27 68 ( Tasinmaz gdre daha kdétU malzeme ve insai kalitededir.)
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*Bolgede yapllan arastirmalarda séz konusu bdlgede dUkkanlarin aylik kira m2 birim
degerlerinin zemin katlar icin ayllk m2 birim degerlerinin 30-60 TL aralginda, Ust
katlarn ise binanin konum ve niteligine gére degismekle birlikte 6-15 TL araliginda
olabilecegi tespit edilmistir. Komple binalar icin aylik m2 birim degerlerinin 30-40 TL
araliginda oldugu, katlar kullanim tUrleri dikkate alinarak yapillacak aynmda ticari
kullanimlarda dUkkan kisimlarinin bodrum kat dahil ortalama m?2 kira degerinin 50 TL/
m2 civarinda, Ofis kullanimlarinda ise 28 TL/m2 civarnnda gelir getirecedi belirlenmistir.
Kira degerleri ve gayrimenkul degeri asagidaki tabloda belilenmistir.

GELIR YONTEMLI DEGER TESPITI

VERILER
Kullanim TOrg Banka hizmet binasi
Yapi TUro B Sinif Plaza
Kiralanabilir Alanlar
Ticari Uniteler m2 1190
Ofis katlan m2 1680
Ticari Uniteler Ort. m2 Kira Bedeli TL 50
Ofis Katlar Ort m2 Kira Bedeli TL 28
Kapitalizasyon Orani 0,091
HESAPLAMLAR
Potansiyel Kiralama Alani
Ticari Uniteler m2 1190
1 Ofis Katlart m2 1680
Aylik Brit Kira bedeli Ticari Uniteler TL 59.500
Aylik BrUt Kira bedeli Ofis katlarn TL 47.040
Aylik BrUt Toplam Kira bedeli TL 106.540
Kira Kayiplan % 5 5.327
Kiralayamama % 3 3.196
Topluyamama %2 2.131
MUk Giderleri % 2 2.131
Aylik Net Toplam Kira Bedeli TL 99.082
Yillik Net Kira Bedeli TL 1.188.986
GayrimenkulDegeri TL 13.065.785
Dizeltilmis Gayrimenkul Degeri TL 13.065.000

4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Tasinmaz bdlgesinin gelisimini tamamlamasi ve bos arsa bulunmamasi nedeni ile

degerlemede kullaniimamigtir.
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4-14 Gayrimenkulun ve Buna Baglh Haklann Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkulin Tapu Fotokopileri elde edilmis ve raporumuzun ekinde sunulmustur.
Gayrimenkulun mulkiyet hakki tam ve buna baglh haklarnn kullaniminda sinilama
bulunmamaktadir.

4-15 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi; Bos bir arazinin veya yapilandinimis bir muolkin;

Fiziksel olarak olasl,

Yasal Olarak MUmkUnN ,

Piyasanin uygun bir bicimde destekledigi,

- Finansal olarak yapilabilir

- En yUksek degerle sonuclanan

makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimi belileme calisma ve yorumlarinin bir

bUtuN0dUr.

Konu mulk En etkin ve verimli kullanimdadir.

4-16 Bos Arazi ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

Bdlgede bos arazi bulunmadigindan incelenmemistir.
4-17 Musterek veya Bolinmus Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemede kullanimamistir.

BOLUM 5
5- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

5-1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlashnimasi
ve Bu Amagla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Bu degerleme, calismasinda deger;

Emsal Satislann Karsilastinimasi Yonteminin Uygulanmasi sonucu ;13.000.000.- TL,
Gelir Yonteminin Uygulanmasi SONUCU..........cvevveeininenenennennnnn...s 13.065.000.- TL
belirlenmis olup,

Yapllan uzlastirma sonucunda deger 13.000.000 TL, olarak takdir edilmistir.

5-2 Asgairi Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar ve Gerekgeleri

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktarnimis olup raporda talebe bagl olarak yer
veriimeyen herhangi bir bilgi mevcut degildir.

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi gereken izin ve Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigini Hakkinda Gorus

Eksik belge bulunmamaktadir.
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5-4 Degerlemesi yapilan gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarnn, GYO Porifoyine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuah Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Goris

GYO portfdéyUne alinmasinda sakinca olmadigi kanaatindeyiz.

BOLUM &
6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulin bulundugu mahale gidilerek yapilan
calismalar sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan
degerleme metotlan ve takdir usul0 dogrudur ve Profesyonel Degerleme Meslegi
iikeleri ile bagdasik ve Sirketimiz ilke ve Vizyonuna uygun olarak yapilmistir.

Bu rapor ; degerlemeyi yapan kisinin ve sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel
analizleri ve fikirleri sonucudur.

6-2 Nihai Deger Takdiri

Rapor tarini olan 15.12.2010 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde vyer alan
varsayimlarin  kabulG sarti ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda;
Degderleme konusu Antalya ili, Muratpasa (Seneden Merkez/2) ilcesi, Balbey
Mahallesi, 341 Ada, 77 parselde kayitl Kargir Banka Hizmet Binasi vasifli kat mUlkiyetli
ana gayrimenkulUn takdir edilen Cari Pazar Degeri;

KDV Harig : 13.000.000 TL (OnUgmilyontUrklirasi)
KDV Deger i : 2.340.000 TL (ikimilyonUcyUzkirkbintUrklirasi)
KDV Dahil Toplam Deger : 15.340.000 TL (OnbesmilyonUcyUzkirkbintUrklirasi)

olarak hesap ve takdir edilmistir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.
Saygilanmizla,

Degerlemeyi Yapan Degerlemeyi Kontrol Eden
Zafer Timur YALCIN S.Selda AKAY Gokhan CEBI
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400326 SPK Lisans No:400132

Sirket Kase ve imzasi
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EKLER

Tapu Belgesi

Kroki, Fotograf, grafik ...Vb belgeler
Degerlemeyi Yapanin Ozgecmisi

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ozgecmisi
Lisans Belgeleri,
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Dernek Lokali
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[ TASINMAZ BILGILERI I
Zemin Tipi i Ana Tagimmaz AdeParsel L MM
Zemin No s 16929239 Yiszilghm ©1 479,00 m2
it/ fige t ANTALYAMURATPASA Ana Tag, Nitelik + KARGIR BANEA HIEMET BINASI
Kurum Adu : Muratpasa TSM
Mahalle f Kiy Ady : BALBEY Mah,
Mevkii :
Cilt/ Sayfa No HETE K]
Kayit Ditum 1+ Akl

TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK

st &%mn Malik/ Lehdar Tarih - Yevmiye

Beyan ESKI ESER SERHI 2132000 T, 2069 YEV. TLA32000 - 2.069
| MULKIYET BILGILERI 1
Sistem No Malik Elbidligi No  Hisse Pay/Payde Metrekare Edinme Sehebi - Tarih - Yev. Terkin Selebi - Tarih - Yov.
(10567175 15 GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT A S, TAM 479,00 Satig - 30122004 - 13 876

Raporlayan: 15405-Sema, Zekiye BASOL
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