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Referans No: 28.12.2010 - Oi363

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

Istanbul ili, KicUkcekmece ilcesi, Halkall Mahallesi, 4 Pafta, 4978 parselde kayitl Bahceli
Betonarme Karkas Bina Cari Pazar Degeri incelenmis, gerekli tUm arastirmalar ve analizler
Sorumlu Degerleme Uzmanimiz Cineyt OZRIFAIOGLU ve Dederleme Uzman Yardimcisi
Hakan Cagatay KARCIOGLU tarafindan yapilmistr. Bu inceleme ve analizler sonucunu
olusturan degerleme raporu bu mektup ekinde sunulmustur.

Rapor tarihi olan 28.12.2010 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan varsayimlarin
kabulU sarti ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda degerleme konusu kargir
ishaninin tamaminin;

KDV Hari¢ Cari Pazar Degeri ; 35.000.000.TL (Otuzbesmilyontrklirasi)
KDV Degeri ;. 6.300.000 TL (AltimilyonUcyOzbintUrklirasi)
KDV Dahil Cari Pazar Degeri ; 41.300.000 TL (KirkbirmilyonicyUzbintUrklirasi)

olarak tespit ve takdir edilmistir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygilarmizla
Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Tarih /Rapor No: 28.12.2010
IS GYO Halkali Bina Degerleme Is Gayrimenkul Raporu Rapor No : 01363

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 gdérduk ve yorumladik. Bu yorumlama edindigimiz bilgi bulgulara dayali, bizim

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

Bu raporda ifade edilenler, dnceden 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 Snyargimiz olmadidi gibi, bu kisilerden

gUncel veya gelecege donuk maddi cikanmiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

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

sonuclann gelistirimesi ve bilgilendiriimesine bagh degildir.

Bu goérevin tamamlanmasi icin aldigimiz Gcret;

- 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 hazirlanmistir.

Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Saygilanmizla,
CUneyt OZRIFAIOGLU
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BOLUM 1
1-RAPOR BILGILERI:

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor sirketimiz tarafindan 28.12.2010 Tarihinde Oi363 rapor numarasi ile tanzim
edilmisfir.

1-2 Rapor Turi

Bu raporun tOr0 Anlati Tarzi Kisitl Degerleme Raporu t0rodur. Degerleme calismasinda
ve raporun hazirlanmasinda UDES'e (Uluslararasi Degerleme Standartlanna) ve SPK
tebliglerine uygunluk saglanmigtir.

Anlatl Tarzll Kisith Degerleme Raporu; Genis kapsamda verilerin, disunce tarzinin ve
bir deger sonucuna varmak icin kullanilan analizierin ayrintili tanim ve anlatimlarini
iceren format olmakla birlikte bazi detaylarin 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 kullonmak yerine okuyucuyu fazla aynnfilarda
birakmamak amaciyla bazi bolimleri zet vermektedir.

Bu Rapor Formati: SPK 35 sayil Tebligi kapsamindadir.
1-3 Raporu Hazirlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi

Bu rapor, sirketimiz Sorumlu Degderleme Uzmanlanndan Cineyt OZRIFAIOGLU (SPK
Lisans No400131) ve Degerleme Uzman Yardimcisi Hakan Cagatay KARCIOGLU
tarafindan hazrlanmis ve sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan Firuzbay (SPK
Lisans No 400209) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Degerleme tarihi 28.12.2010 olup, degerin gecerli oldugu tarih 03.01.2011 ‘dir.

Bu raporda gecerli olan deger kavrami ; UDES'in 1 nolu Standartinda tanimianan *
Pazar degeri " dir.

“UDS 1 Pazar Degeri Esash Degerleme” standartinda Pazar Degeri tanimlamasi
asagidaki sekilde yapilmistir.

Pazar Deger ; Bir mUlkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli
bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarnn
herhangi bir iliskiden etkilienmeyecek sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir
sekilde hareket efttikleri bir anlasma cercevesinde degerleme tarihindeki el
degistirmesi gereken tahmini tutandrr.
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Tanimin Unsurlart:

Pazarloma : 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 niyetli,
Zaman : Degerleme tarini
Deger . Bu sartlar altinda el degistirme tahmini tutandir.

Calisma 7 gun surmUs olup, yUrUrluge giris tarini 28.12.2010 dir. Hesaplamalarda,
aciklamalarda ve projeksiyonlarda para birimi olarak USD, EURO ve TL birlikte
kullanilmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme calismasinin ve raporunun dayanadi; sirketimiz 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 Danismanlk AS olup, Adresi ;
Barbaros Bulvar, Gamze Apartmani 76/14 Besiktas /ISTANBUL dur.

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

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

Sirket halen istanbul Genel Merkezli olmak Uzere faaliyetini sUrdUrmektedir.

2-2 Musteriyi Tanihici 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
gayrimenkule dayall haklar ve sermaye piyasasi araclarnna yatinm yapmak amaciyla
kurulmus portféy 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 Oteli, Mallmarine Alisveris Merkezi, Ankara s
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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.

31.03.2010 tarihi itibariyle sermaye yapisi;

Ortagin Adi/Ticaret Unvani istirak Tutan (TL)  istirak Orani(%)
Turkiye is Bankasi A.S. 190.057.270 42,23
Anadolu Hayat Emeklilik A.§. 31.987.767 7,11
Anadolu Anonim Tirk Sigorta Sirketi A.S. 21.477.366 4,77
is Net Elek. Bilgi Uret. Dagtt. Tic. ve iletisim Hizm. A.S. 5.965.424 1,33
Diger 11.684.844 2,6
Halka Agik Kisim 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 Katiima 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 Musteri Talebinin Kapsami ve sinirlamalan

MuUsteri, istanbul ili, KicUkcekmece licesi, Halkall Mahallesi, 4 Pafta, 4978 parselde
kayith Bahceli Betonarme Karkas Bina Degerlemesini istemis olup, musteri tarafindan
degerleme calismasi ile ilgili herhangi bir sinrlama getirilmemigtir.
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BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 Gayrimenkulin Yeri Konumu ve Tanimi

Dederleme konusu gayrimenkul; istanbul ili, KicUkcekmece llcesi Halkall Mahallesi,
sinirlart icerisinde yer almaktadir. Bolgenin énemli ulasim akslarindan Basin Ekspres
Yolu Halkal Kavsagindan cikilarak girilen Yanyol vasitasiyla erisilien tasinmazin, civari
ticaret mintikasi tarznda gelisme gostermistir. Yakin cevresinde Courtyard Marriott
Otel ve Pegasus Havayollar Binalan yer almaktadir. S6z konusu mevkiden ikitelli
Organize Sanayi Bélgesi ve AtatUrk Havalimani’na irtibat oldukca kolay ve rahattir.
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3-2 Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri,

If - Istanbul

iicesi : KUicUkcekmece

Mahallesi D

Koyu : Halkal

Mevkii : Dereboyu

Pafta No 4

Ada No

Parsel No 14978

Alani :13.120,86 m?

Vasfi : Bahceli Betonarme Karkas Bina
Sahibi - Is Gayrimenkul Yatinm Ortakiidr A.S.

3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, $ema Vb Dékimanlar

Gayrimenkulin Tapusu MuUlk sahiplerince tarafimiza sunulmus olup, raporumuz
ekindedir. Plan, proje, ruhsat ve diger yapillasmaya yonelik belgeler ve icerikleri
hakkinda raporumuzun ilerleyen bolUmlerinde bilgi verilmistir.

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

istanbul ili, KicUkcekmece ilcesi Tapu Sicil MUdUriginde yapilan incelemeye ve
ekte sunulan takyidat yazisina goére goére son Uc¢ yil icerisinde mulkiyet hakkinda
degisiklik olmamistir.

irtifaklar BAIOMU :
B 19,58 m? Uzerinde TEDAS lehine daimi irfifak hakki (30.07.2010 tarih 9838
Yevmiye)

Beyanlar BAIUMU:
B imar Kanunu'nun 18. maddesine gore dizenleme serhi. (27.06.2006 tarih
ve 11073 yevmiye no ile)
Krokide aisaretli 1.252 m2 kapal otopark dereye tecaviuzludir.
Krokide b isaretli 165 m2 kapal otopark yesil alana tecavizlGdor.
Krokide c isaretli 653 m2 kapal otopark yesil alana tecavizlodor.
Teferruat Tescili: 03.04.1989 tarih ve 4191 yevmiye no ile
Teferruat Tescili: 01.12.1997 tarinh ve 10031 yevmiye no ile
B Teferruat Tescili: 16.12.1997 tarih ve 10676 yevmiye no ile
Kayitlarnin bulundugu gorUlmustor.
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3-5 Takyidatin Gayrimenkulin GYO Portfoyine Alinmasinda SPK Mevzuatina
Gore Engel Teskil Edip etmedigi,

Gayrimenkulun GYO portfdyune alinmasinda engel bulunmadigi kanaatine variimistir,

Ancak takyidatta yer alan “imar Kanunu'nun 18. maddesine gdére dUzenleme
serhi.”kaydinin detayl arastinimasi gerektigi gérisundeyiz.

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

Onayll mimari proje bulunamamakla beraber Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin
Belgesi hakkinda bilgiler rapor icerisinde belirtilecektir.

3-7 Projenin GYO Portfoyune Alinmasinda SPK Mevzuat HUkUmleri
Cergevesinde Bir Engel olup, Olmadigi Hakkinda Bilgi

YUrUrlokteki mevzuata goére Gayrimenkulin GYO portfédyine allinmasinda engel
bulunmamaktadir.

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

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

BOLUM 4
4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiIN ANALIZLER:

4-1 Gayrimenkulin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili'nin Avrupa Yakasinda, KicUkcekmece ilcesi
Halkall semtinde, yakin civan yogun olarak ficari yapilasma tarznda gelisme
go6stermis mevkide bulunmaktadir. Tasinmaza ulasim  oldukca kolaydir. D-100
Karayolu AtatUrk Havaalani Kavsadindan ikitelli istikametine devam eden Basin
Ekpres Yoluna girilerek devam edildiginde Halkall Kavsagindan Yanyol'a girerek
tasinmaza ulasim saglanmaktadir.

Bdlgenin kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir.
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4-2 Mevcut Ekonomik Kosullarnn ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Verileri

DUnya mali krizinin de etkisinden kaynakli olarak 2008 yilinin ikinci yarnsindan 2009
yilinin EylUl Ayina kadar genelde Turkiye Gayrimenkul Piyasasi durgun seyretmistir. Bu
dénemde 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 artmaya baslamistir.
Degerleme bdlgemizdeki ofislerin doluluk oranlarn degerleme tarihimiz olan Aralik
2010 itibariyle tam olarak kriz dncesini yakalamasa da yaklasmis bulunmaktadir.
Kiralarda artislar olmus ancak goéreceli olarak kriz éncesinden biraz dUsuk seviyede
denge bulmustur.

Turkiye'de izZlenmekte olan ekonomik politikalara bagl olarak, yabanci yatinmcilar
ofis kiralamada ve ofis satin almada istekli olduklarini sergilemektedirler.

Piyasanin canli olmasi, Ulke notunda pozitif artislar TUrkiye'yi yatnm yapilabilir bir
piyasa olarak én plana ¢cikarmaktadir.

Finans ve furizm sektériondeki canlk gayrimenkul piyasasinda da kendini
gostermektedir. Bunun disinda Rusya HUkUmeti ile TUrkiye HOkUmetinin imzaladigr 17
adet protokol ve Rusya'nin TUrklere vizeyi kaldirmasi 2010 ve Ozellikle 2011 den
itibaren etkisi gostererek Rus Turist adedinde ciddi artis beklenmektedir.

Bu yorumlara bagl olarak Degerleme bdlgesindeki ofislere olan talebin sureklilik arz
edecediileriye yénelik olarak da kira degerlin artacagdi tahmin edilmektedir.
Degerleme gunu itibariyle enflasyon % 9 lar seviyesinde, Mortgage faiz oranlar %0,85
ler seviyesindedir.

Genel Degerlendirme:

Eskiden sehrin disinda kalan ve sanayi bdlgesi olarak planlanan bircok bdlge,sehrin
bUyUmesiyle yerlesim alanlarnin icinde kalmis ve arazi fiyatlannin artmasi bu bolgeleri
daha kérli olan sanayi disi kullanim alanlarina dénUstiormustor.

istanbul’da bu sinifa girecek bdlgeler olarak Yenibosna aksinin (TEM Otoyolu ikitelli —

Havaalani baglanti yolu) yani sira Ayazaga Cendere Vadisi ile Merter ve cevresi
sayilabilir.
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1995 yiinda yayinlanan istanbul Nazim Plani’nda Metropoliten Merkez Alani olarak
belirflen bdlgeler ve metropoliten merkez alan icerisindeki fonksiyonlarin
tanimlanmasinda Yenibosna aksi ve uzantisi Prestij Hizmet Alanlarini icine alan bdlge
olarak 6ngoértimUs ve plan kararlannda basin - yayin ve yénetfim fonksiyonlarinin
(medya) yerlestigi bu bdlge, ybonetim fonksiyonlarina dénUsim potansiyeli tasimasi

sebebiyle de plan kararlarinda Prestij Hizmet Alani olarak tercih edilmistir.

Prestij Hizmet Alanlarn, uluslararasi sirketlerin yer alacagi ve kente yapacaklar olumsuz
baskinin minimum duzeyde tutulacadr yeni merkez alanlandir. Basta medya olmak
Uzere bankacllik, tekstil ve otomotiv sektorlerinin 80'li yillann ikinci yarnsindan ifibaren
bolgeye yatnm yapmalarnyla &ézellikle baglanti yoluna cepheli bélUmlerde hizli bir
yapillasma yasanmis ve bdlgeye olan talepler gayrimenkul fiyatlanni hizla yukar
cekmistir. 2000 yili sonlarina kadar devam eden bu durum 2000'li yillarin basinda
yasanan ekonomik krizle birlikte tersine bir degisim géstermis; ancak son vyillarda
gayrimenkul fiyatlannda yasanan artislar bélgede de etkisini géstermistir.

2009 yili EylUl ayinda yasanan sel felaketinde tasinmazin yaninda konumlu oldugu
Ayamama Deresi'nin tasmasi ile olusan sel nedeniyle bdlgede pek cok isyeri zarar
goérmuUstUr.

4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde 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:

e s Bankasi GUnesli Operasyon Merkezi binasi 13.120,86 m? alan Uzerinde konumlu
olup toplam brut ~16.000 m? kullanim alanina sahipfir.

e Yapl bodrum, zemin, 3 normal kattan olusmaktadir.

e Halen is Bankasi GUnesli Operasyon Merkezi binasi, GUnesli Kurumsal Subesi, 4
islem Merkezi olarak faaliyetine devam etmektedir.

e Peyzqaj boIUMU tamamlanmis olup personel ve misafir otopark alanlarn yeterli
kapasitededir.

e Bina,
- bodrum katta, yemekhane, mutfak, kafeterya, kazan dairesi, bay-bayan
soyunma odalari, revir, elekirik deposu, arsiv ve 2 adet toplanti odasi,
- zemin katta, 2 adet bina giris holU-lobi, IS Bankasi GUnesli Subesi ve ofisler,
- 1. normal katta, dinlenme odasi, sistem odasi, idari ve acik duzen ofisler,
- 2. normal katta, 4 adet toplanti odasi, idari ofisler (4 adet) ve acik duzen ofis,
- 3. normal katta, idari ofisler (3 adet), 4 adet toplanti odasi ve acik dizen ofis
hacimlerinden olusmaktadir.
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e Binanin tUm katlannda 8'er adet Bay-Bayan WC'leri ve 4'er adet cay ocaklar
bulunmaktadir.

e Binanin glney ve kuzey cephesinde 2 adet giris mevcuttur.

e 2009 vyii EylUl ayinda Ayamama Deresi'nin tasmasi ile olusan sel nedeniyle
bodrum katinin sular altinda kaldigr yani sira tUm ic mekdn malzeme ve
isciliklerinin eski malzemelerle ayni ya da benzer kalitedeki malzemelerle
yenilenerek hizmete girdigi 6grenilmistir.

e Aclk dUzen ofis zeminleri yuUkseltiimis zemin ve hall kaplamall duvar brit beton
tavan ise kaset ddseme/asma tavan ve gbmme aydinlatma seklinde dekore
edilmistir.

e idari ofis zeminleri yUkseltiimis zemin ve hall kaplamali duvarlar seperatér ve brit
beton tavan ise kaset déseme/AlUminyum asma tavan ve gdmme aydinlatma,
Ofisler celik iskeletli, izolasyonlu, alUminyum dograma ve yUzeyi laminat kapl
seperatorler ile bdlumlendirilerek olusturulmustur.

e Sube lokali zemini granit + hall kapl duvan brit beton tavan ise kaset
déseme/asma tavan ve gbmme aydinlatma bunyesindeki bolumler celik iskeletli,
izolasyonlu, aluminyum dograma ve yUzeyi laminat kapli seperatorler ile
bolimlendirilerek olusturulmustur.

e Yemekhane, cay ocaklarn ve kafeterya zeminleri seramik/granit duvar saten
boya (tezgdh UstU dekoratif seramik), tavan plastik boyaldir.

e WC bolumleri 20 x 20 seramik kaplamall olup vitrifiyeleri tamdir.

e Ayrica istanbul BUyUksehir Belediyesi tasinmazin bahcesinde bulunan 2 katl celik
konstrUksiyon otopark ile tfasinmazin yaninda yer alan deponun yikimini talep
etmis ve bu yikimlar mal sahibi tarafindan gerceklestiriimistir. (Yikilan bu kisimlar
degerlemeye konu tasinmazin yanindaki parsellerde konumludur.)

e Mahallinde dlcUlen kat alanlan asagidaki gibidir;

arno | Bt
Bodrum ~2900
Zemin ~3275

1. Normal Kat ~3275

2. Normal Kat ~3275

3. Normal Kat ~3275
Toplam ~16.000

e KUcUkcekmece Belediyesi imar MUOdUAOZU arsivinde yapilan  sifai
incelemede tasinmaza aqit 89/99 sayili Yapr Ruhsatinin mevcut oldugu
ruhsatta toplam 10.711 m2 insaat alani bulundugu ayrica 4978 nolu
parselin “Prestij Hizmet+imalat” lejantina sahip alanda yer aldigini ve
yapillasma sartlarnin; Ayrik Nizam, Emsal : 1,75 oldugu, ek olarak parselin
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bir b&lUMUNUN yola terkinin bulundugu ve dere taskin alaninda kaldigr ve
yapilacak insaat icin ISKi'den gérUs alinmasi gerektigi 6grenilmistir.

Bu durumda yasal degerleme tasinmazin cins tashihi gérmis olmasi da
dikkate alinmak suretiyle Yapi Ruhsatindaki alani baz alinarak yapilacak,
mahallindeki durumu ise bilgi amacl olmak Uzere rapor sonunda ilave
olarak gd&sterilecektir.

4-5 Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

Gayrimenkul mahallinde tasinmaz ile ilgili yapilan tespitler firma yeftkililerinden ve
resmi kuruluslarndan temin edinilen belgeler karsilastinlarak edinilen sonuclar ile
degerleme yapilimistir.

insaat ve tesisata iliskin bilgiler asagidadir.

ELEKTRIK : Sebeke

JENERATOR : 3 Adet (herbiri 1.100 kVA)

TRAFO : Mevcut

SU : Sebeke

SU DEPOSU : 2 adet (60 ve 80 ton kapasiteli)

KANALIZASYON : Sebeke

ISITMA/SOGUTMA SISTEMI : - Istma kazani (DoJalgaz fuel-oil yakith): 3 adet Chiller
grubu 4 adet

ASANSORLER : 4 adet personel asansdri, 2 adet yik asansdri mevcuttur.

YANGIN TESISATI : TUm katlarda firehouse sistem mevcut olup sebeke ve su deposuna
baghdir.

YANGIN MERDIVENI : 6 adet

YANGIN SONDURME SISTEMI : - Yangin pompasi - Sprinkler tesisatl - Diger yangin
malzemeleri (yangin vanasi, optik duman dedektéru, 1si dedektéry, inbar butonu vb.)

TRAFO : Mevcut

GUVENLIK SISTEMI : X Ray cihazlar ve kapi dedektdrleri ile 24 saat kamerall gUvenlik
sistemi/gUvenlik elemanlar mevcuttur.

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

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlar icermektedir. Kullanima nedeni:
raporun hangi kosullarda hazirlandidi, gecerlilik sartlarinin ne oldugu, nerelerde hangi
amacla kullanilabilecegini ve kullanim sonucu degerlemeyi yapanlar ile degerleme
sirketinin hak ve mukellefiyetlerini aciklamaktir.

]—) MUlkUn tapusu gecerli ve mUlkiyet hakki pazarlanabilirdir.

2-) MUlk, Uzerindeki alacak ve teminat haklarn dikkate alinmadan degerlendirilmistir.
3-) Sorumlu bir mUlk sahipligi ve yetenekli bir mUlk ydnetimi varsayilmistir.

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

5-) Tim mUhendislik etGtlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

16



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Tarih /Rapor No: 28.12.2010
IS GYO Halkali Bina Degerleme Is Gayrimenkul Raporu Rapor No : 01363

6-) MUIkU daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, mUlkin zemin altinin veya yapilarin sakl veya
asikar olmayan sartlan icermedigi varsayilmigtir.

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

8-) Degerleme raporunda, herhangi bir uygunsuzlugun belirtimedigi, tanimlanmadigi veya dikkate
alinmadigi durumda, mUlkin gecerli tim imar yasalari ve kullanim yonetmelikleri ile kisitlamalarina
uydugu varsayilmigtir.

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 varsayilmistir.

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.

Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmistir:

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

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 onayl veya rizasi olmadan bu rapor iceriginin tOmMU veya bir kismi (&zellikle
degere iliskin sonuclar, degerleme uzmaninin kimligi, bagl oldugu firma) reklam, halkla iliskiler, haberler,
safislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip yayinlaonamaz. (Kamuyu aydinlatma
sorumlulugu haricinde)

4-) Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, gincel
piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz-talep faktérleri, devamli ve istikrarl bir ekonomiye dayaldir.
Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik gdstergelere goére degiskenlik gbsterebilir.

5) Bu rapor ‘' is Gayrimenkul Yatnm Ortaklid A.S. ' nin kullanimi icin hazirlanmis &zel bilgiler bitinG
niteliginde olup, kopya edilmesi, alnt yapimasi, referans gdsteriimesi, 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

*Reklamasyona acgik olmasi

*Ulasim imkanlarinin iyi olusu

*Kullanigh imkanlar sunabilecek alan ve dlcUlerde olmasi

*insa tarihi géz éninde tutuldugunda iyi kalite malzeme ve iscilikle insa ve dekore
edilmis olmasi

*Yeterli otopark alanina sahip olmasi

4-7-2 Olumsuz Faktorler

*GayrimenkulUin komple kiralamasina ya da satimasina yénelik gelebilecek tekliflerin
kisith olmaisi,

*Ekonominin canliiginin az olusu,

*Yabancilardan gelecek taleplerde kendi Ulkelerinde yasanan krizin negatif etkisinin
surbyor olmasi
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4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler ve bu yontemlerin segilme
Nedenleri

Bu degerleme sUrecinde;
Emsal Satislarin Karsilastinimasi Yontemi,
Ve Gelir Yontemi, kullaniimistir.

4.8-1 Emsal Sahslann Karsilastinimasi Yonteminin Uygulanmasi,

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

Emsal Satislann 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 arastrmasindan baglanan sifahi
bilgilere dayanmaktadir.
3-Bdélgede emsal gayrimenkuller dikkate alindiginda degerleme konusu tasinmazin
degeri asagida gosterildigi sekilde hesap ve tespit edilmistir.
Emsal 1: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan Basin Ekspres yoluna
cepheli, reklamasyon imkani bulunan 2000 m? arsa Uzerinde 4000 m? kapal alani
bulundugu belirtilen plaza icin 7.500.000 TL talep edilmektedir. Pazarlk payr vardir.
TEL:5323340036
Emsal 2: Basin Ekspres Yoluna cepheli oldugu belirfilen 2500 m? alanli arsa Uzerinde
2500 m? kapali alanli oldugu belirtilen plaza icin 4.000.000 TL talep edilmektedir.
TEL : 5425850525
Emsal 3: Dereboyu Caddesi Uzerinde 2754 m? arsa Uzerinde 6000 m? alanl is
merkezinin satilik oldugu bilinmekte olup kismen ruhsatsiz alanlan da bulunan is
merkezi icin 6.000.000 TL istenilmektedir.
Emsal 4: Dereboyu caddesi Uzerinde bulunan 4900 m? arsa icin 10.000.000 TL talep
edilmektedir. TEL: 0530 645 36 56
Emsal 5: Dereboyu caddesinde kdse basinda konumlu e:1,75 P+H+ alaninda 1.000
m2 alanli arsa icin 1.500.000 USD talep edilmekie olup emlak komisyoncusu
tarafindan bu fiyatin yUksek oldugu ve pazarlik imkanina gidilecegdi belirfilmistir.
Tel : 5323516110

Emsal é: Dereboyu caddesi Uzerinde ic kisimlarda emsal :2 P+H+i alaninda oldugu
belirtilen 5400 m2 alanli arsa icin 5.000.000 USD talep edilmekte olup pazarlik imkani
bulundugu belirtilmistir. Tel : 5306453656

Emsal 7: Dereboyu caddesi Uzerinde ic kisimlarda emsal :2 P+H+i alaninda oldugu
belirtilen 4900 m2 alanl arsa icerisinde depo+ofis 1200 m2 kapali alanli yapi icin
7.000.000 USD talep edilmekte olup pazarlk imkani bulundugu belirfilmistir.

Tel : 5306453656
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Bu durum ayni zamanda tablo ile desteklendiginde;
Emsal Satiglarin Degerleme
Karsgilagtirmasi Konusu Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3
Yéntemindeki Veriler Tasinmaz
Kira Fiyati ? 7.500.000 TL | 4.000.000 TL 6.000.000 TL
Kira Tarihi Aralik 2010 Aralik 2010 Aralik 2010 Aralik 2010
Fiyat Diizeltmesi-1 0 0 0
(Enflasyon farki icin TL)
Biironun Briit Alani (m?) 10711 4000 2500 6000
Fiyat Dlizeltmesi-2 10.066.500 12.316.500 7.066.500
(Kullanim Alani
Farki icin TL)
Konumu+Diger Cok lyi lyi Ustui Iyi Orta
Ozellikler+Cevre Diiz.
Teknik Vb
Fiyat Dlzeltmesi-3 8.033.250 9.425.680 10.711.000
(Diger Ozellikler icin TL)
Toplam Fiyat Diizeltmesi 18.099.750 21.742.180 17.777.500
(TL)
Diizeltilmis Piyasa 25.599.750 25.742.180 23.777.500
Degerleri (TL)
Diizeltilmis m2 Piyasa 2.390 2.403 2.219

Degerleri (TL)

Direk Kiralarin Kargilagtiriimasi

Yoénteminde Yapilan Kabuller

2:)

3-)

4.)

5-)

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

sifahi bilgilere dayanmaktadir.

S&6z konusu karsilastinlabilir drnekler icin
gUnUmUz piyasa kosullarinda ortalama arsa+bina
piyasa rayicinin 1.500 TL/m? oldugu kabul

edilmistir.

Degerleme konusu tasinmaz, Ornek 1'e gdre %40
Ornek 2'ye gbére %55, Ornek 3'e goéreyse %100

daha degerli kabUl edilmigtir.

Tablodaki degerlere kdv dahil degildir.

Yukarda piyasa degeri yaklasimi yontemi ile yapilan hesaplamada degerleme
konusu bUronun m2 piyasa fiyatinin 2.019 TL ile 2.202 TL araliginda olacagdi
gorUimektedir. Bununla beraber, karsilastinlabilir satis ornekleri icin  hesaplanan
dUzeltiimis satis degerleri dikkate alinarak degerleme konusu tasinmazin kdv haric

pesin satis degerinin 25.500.000 TL/m2 olabilecedi kanaatine varimistir.

Bu sonuca ulasimasinda tUm bu verilerin yaninda gerek bdlge emlakcilarindan elde
edilen bilgiler ve gerekse gecmis tecribelerimiz dikkate alinmigstir.
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4.8-2 Maliyet Yontemi Hakkinda A¢iklama:

Maliyet Yontemli Degerleme: Bir yapilandiriimig mulkGn, aynisini ingsa etme veya yerine
koymanin guncel maliyetine herhangi bir kar veya tesvigin ilave edilmesi, ya da
negatif unsurun dustlmesi ve toplam maliyetten amortismanin dUstimesi sonucu
bulunun yapilandirma maliyet degerine arazi degerinin ilave etmek suretiyle mUlkon

toplam degerine ulasildidi islemler dizisidir.

Arsa Degeri icin;

Bu durum ayni zamanda tablo ile desteklendiginde;

Emsal Satiglarin Degerleme
Karsilagtirmasi Konusu Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3
Yéntemindeki Veriler Tasinmaz

Kira Fiyati ? 10.000.000 TL | 2.250.000 TL 7.500.000 TL
Kira Tarihi Aralik 2010 Aralik 2010 Aralik 2010 Aralik 2010
Fiyat Dlizeltmesi-1 0 0 0
(Enflasyon farki icin TL)
Biironun Briit Alani (m?) 13120,86 4900 1000 5400
Fiyat Dlizeltmesi-2 15.619.634 23.029.634 14.669.634
(Kullanim Alani
Farki icin TL)
Konumu+Diger Cok lyi Iyi lyi Orta
Ozellikler+Cevre Diiz.
Teknik Vb
Fiyat Dlzeltmesi-3 6.694.316 8.856.580 9.111.708
(Diger Ozellikler icin TL)
Toplam Fiyat Diizeltmesi 22.313.950 31.886.214 23.781.342
(TL)
Diizeltilmis Piyasa 32.313.950 34.136.214 31.281.342
Degerleri (TL)
Diizeltilmis m2 Piyasa 2.462 2601 2.384
Degerleri (TL)

Direk Kiralarin Karsilagtiriimasi

Yénteminde Yapilan Kabuller 1-) Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen

satis érneklerine ait verilen satis fiyatlar

piyasa kosullanina gére makul seviyededir.

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

3-) S&6z konusu karsilastinlabilir drnekler icin
gUnUmUz piyasa kosullarinda ortalama arsa+bina
piyasa rayicinin 1.900 TL/m? oldugu kabul
edilmistir.

4-) Degerleme konusu tasinmaz, Omek 1 ve 2'ye
gére %25, Ormek 3'e goreyse %50
daha degerli kabUl edilmigtir.

5-) Tablodaki degerlere kdv dahil degildir.

Yukarda piyasa degeri yaklasimi yontemi ile yapilan hesaplamada degerleme
konusu arsanin m2 piyasa fiyatinin 2.384 TL ile 2.601 TL araliginda olacagdi
gorUimektedir. Bununla beraber, karsilastinlabilir satis ornekleri icin  hesaplanan
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dUzeltiimis satis degerleri dikkate alinarak degerleme konusu tasinmazin kdv haric
pesin m2 satis degerinin 2.400 TL/m2 olabilecegdi kanaatine variimistir.

Bu sonuca ulasimasinda tUm bu verilerin yaninda gerek bdlge emlakcilarindan elde
edilen bilgiler ve gerekse gecmis tecribelerimiz dikkate alinmistir.

Bu durumda hesaplamalar asagida gosterildigi sekilde yapilmistir;

Arsa Degeri; 13.120,86 m2 x 2.400 TL/m2 = 31.490.064 TL

Bina Degeri; 10.711 m2 x 640 TL/m2 = 6.855.040 TL(Yapi sinifi 4 B olup mevcut durum
itibariyle amortisman dusGimemistir.)

TOPLAM DEGER;38.345.105

DUZELTILMIS TOPLAM DEGER; 38.350.000 TL

4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi,

Direkt Kapitalizasyon Y&ntemi; Gelir ydntemli degerlemenin  bir t0r0  olup,
Yapilandirmalarn bir yillik gelir beklentisinin piyasadan tUretilen bir kapitalizasyon
oranina bélunmesi ile bir deger gostergesine ulasilmasi proseduridur.

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

Degerlemede bu yontem kullaniimamustir.

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

Degerlemede kullanimamistir.

4-14 Gayrimenkulin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

GayrimenkulUn Tapu Fotokopileri elde ediimis ve raporumuzun ekinde sunulmustur.
Gayrimenkulin mulkiyet hakki tam ve buna bagll haklann kullaniminda sinilama
bulunmamaktadir.

4-15 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi; Bos bir arazinin veya yapilandirimis bir malkon;
- Fiziksel olarak olasi,

Yasal Olarak MUmkUn ,

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 mulklerin piyasa dederleme talebi malik konumunda olan is Gayrimenkul
Yatinm Ortakligr A.S.den gelmistir. Bu nedenle en iyi kullanim mevcut kullanimi
olacagindan bu konu ile ilgili yorumda bulunulmamistir.
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4-16 Bos Arazi ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

Degerlemenin amacinda ve talebinde bu konu bulunmadigindan incelenmemistir.
4-17 Musterek veya Bolunmus Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerlemenin amacinda ve talebinde bu konu bulunmadigindan incelenmemistir.

BOLUM 5
5- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

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

Bu degerleme, calismasinda;

Emsal Satislarnn Karsilastinimasi Yonteminin Uygulanmasi; 25.500.000 TL,

Maliyet Yéntemli Degerlemenin Uygulanmasi;38.350.000 TL bulunmustur.

Gayrimenkul bélgesindeki yapillasmalarin daha cok fabrika olrak kullaniimasina bagl
olrak alinan emsallerden hareketle uygulanacak emsal karsilastirma ydnteminde
sapma oraninin yuksek olacagr kabulU ile uyumlastrma calismasinda daha cok
maliyet yontemli degerlemeye itibar edilmis ve uyumlastrma degeri 35.000.000 TL,
olarak takdir edilmistir.

5-2 Asgairi Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar ve Gerekgeleri

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktarlmis olup raporda talebe baglh 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 Goris

Eksik belge bulunmamaktadir.

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 Gorus

Bulunmamaktadrr.
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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 usuld dogrudur ve Profesyonel Degerleme Meslegi
ikeleri ile bagdasik ve Sirketimiz ikke 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 28.12.2010 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan
varsayimlarnn  kabulo sarti ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda
degerleme konusu “Bahceli Betonarme Karkas Bina” tamaminin;

KDV Hari¢ Cari Pazar Degeri ; 35.000.000.TL (Otuzbesmilyontirklirasi)
KDV Degeri ;. 6.300.000 TL (AltimilyonOcyUzbintorklirasi)
KDV Dahil Cari Pazar Degeri ; 41.300.000 TL (KirkbirmilyonicgyUzbintUrkliras)

olarak tespit ve takdir edilmistir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygilanmizla,

Degerlemeyi Yapan Degerlemeyi Kontrol Eden
Hakan Cagatay KARCIOGLU Cineyt OZRIFAIOGLU Ali Ozan FiRUZBAY
Degerleme Uzman Yrd. Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400131 SPK Lisans No400209

Sirket Kase ve imzasi
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BILGI ICIN; Tasinmazin mahallindeki durumu baz alindiginda;

Bu degerleme sUrecinde;
Emsal Satislann Karsilastinimasi Yontemi,
Ve Gelir Yontemi, kullaniimistir.

Emsal Satislarin Karsilastinimasi Yonteminin Uygulanmaisi,

Emsal Satislarin Karsilastinimasi Yéntemi; bir deger gostergesinin, degerlendirilen mUlko
uygun karsilastrma birimleri uygulayarak ve emsallerin satis fiyatina, karsilastirma
unsurlanna dayall dizelimeler yaparak, yakin zamanda satfilan benzer mulklerle
karsilastirmak suretiyle tUretildigi bir prosedir dizisidir.

Emsal Satislann Karsilastinimasi Yonteminde Yapilan Kabuller
1-Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen satis érneklerine ait verilen satis
fiyatlan piyasa kosullarina gére makul seviyededir.
2-Karsilastinlabilir drnekler icin kullanilan veriler piyasa arastrmasindan baglanan sifahi
bilgilere dayanmaktadir.
3-Bdlgede emsal gayrimenkuller dikkate alindiginda degerleme konusu tasinmazin
degeri asagida gosterildigi sekilde hesap ve tespit edilmistir.
Emsal 1: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan Basin Ekspres yoluna
cepheli, reklamasyon imkani bulunan 2000 m? arsa Uzerinde 4000 m? kapal alani
bulundugu belirtilen plaza icin 7.500.000 TL talep edilmektedir. Pazarlk payr vardir.
TEL:5323340036
Emsal 2: Basin Ekspres Yoluna cepheli oldugu belirfilen 2500 m? alanli arsa Uzerinde
2500 m? kapali alanli oldugu belirtilen plaza icin 4.000.000 TL talep edilmektedir.
TEL : 5425850525
Emsal 3: Dereboyu Caddesi Uzerinde 2754 m? arsa Uzerinde 6000 m? alanl is
merkezinin satilik oldugu bilinmekte olup kismen ruhsatsiz alanlan da bulunan is
merkezi icin 6.000.000 TL istenilmektedir.
Emsal 4: Dereboyu caddesi Uzerinde bulunan 4900 m? arsa icin 10.000.000 TL talep
edilmektedir. TEL: 0530 645 36 56
Emsal 5: Dereboyu caddesinde kdse basinda konumlu e:1,75 P+H+ alaninda 1.000
m2 alanli arsa icin 1.500.000 USD talep edilmekie olup emlak komisyoncusu
tarafindan bu fiyatin yiksek oldugu ve pazarlik imkanina gidilecegdi belirtilmistir.
Tel : 5323516110

Emsal é: Dereboyu caddesi Uzerinde ic kisimlarda emsal :2 P+H+i alaninda oldugu
belirtilen 5400 m2 alanli arsa icin 5.000.000 USD talep edilmekte olup pazarlik imkani
bulundugu belirtiimistir. Tel : 5306453656

Emsal 7: Dereboyu caddesi Uzerinde ic kisimlarda emsal :2 P+H+i alaninda oldugu
belirtilen 4900 m2 alanli arsa icerisinde depo+ofis 1200 m2 kapall alanl yapi icin
7.000.000 USD talep edilmekte olup pazarlk imkani bulundugu belirfilmistir.

Tel : 5306453656
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Bu durum ayni zamanda tablo ile desteklendiginde;
Emsal Satiglarin Degerleme
Karsilagtirmasi Konusu Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3
Ydéntemindeki Veriler Tasinmaz
Kira Fiyati ? 7.500.000 TL | 4.000.000 TL 6.000.000 TL
Kira Tarihi Aralik 2010 Aralik 2010 Aralik 2010 Aralik 2010
Fiyat Dlizeltmesi-1 0 0 0
(Enflasyon farki icin TL)
Biironun Briit Alani (m?) 16000 4000 2500 6000
Fiyat Dlizeltmesi-2 18.000.000 20.250.000 15.000.000
(Kullanim Alani
Farki icin TL)
Konumu+Diger Cok lyi yi Ustii iyi Orta
Ozellikler+Cevre Diiz.
Teknik Vb
Fiyat Dlizeltmesi-3 12.000.000 14.080.000 16.000.000
(Diger Ozellikler icin TL)
Toplam Fiyat Diizeltmesi 30.000.000 34.330.000 31.000.000
(TL)
Diizeltilmis Piyasa 37.500.000 38.330.000 37.000.000
Degerleri (TL)
Diizeltilmis m2 Piyasa 2.343 2.395 2.312
Degerleri (TL)

Direk Kiralarin Karsilastiriimasi

Yoénteminde Yapilan Kabuller

2-)

3-)

Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen
satis érneklerine ait verilen satis fiyatlar
piyasa kosullarina gére 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 1.500 TL/m? oldugu kabul

edilmistir.

4-) Degerleme konusu tasinmaz, Ornek 1’e gére %40
Ornek 2'ye gdre %55, Ornek 3'e goreyse %100
daha degerli kabUl edilmistir.

5-) Tablodaki degerlere kdv dahil degildir.

Yukarda piyasa degeri yaklasimi yontemi ile yapilan hesaplamada degerleme
konusu bUronun m2 piyasa fiyatinin 2.312 TL ile 2.395 TL araliginda olacagdi
gorUlmektedir. Bununla beraber, karsilastiniabilir satis drnekleri icin  hesaplanan
dUzeltiimis satis degerleri dikkate alinarak degerleme konusu tasinmazin kdv haric
pesin satis degerinin 38.000.000 TL/m2 olabilecedi kanaatine varimistir.

Bu sonuca ulasimasinda tUm bu verilerin yaninda gerek bdlge emlakcilarindan elde
edilen bilgiler ve gerekse gecmis tecribelerimiz dikkate alinmistir.
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4.8-2 Maliyet Yontemi Hakkinda A¢iklama:

Maliyet Yontemli Degerleme: Bir yapilandiriimig mulkGn, aynisini ingsa etme veya yerine
koymanin guncel maliyetine herhangi bir kar veya tesvigin ilave edilmesi, ya da
negatif unsurun dustlmesi ve toplam maliyetten amortismanin dUstimesi sonucu
bulunun yapilandirma maliyet degerine arazi degerinin ilave etmek suretiyle mUlkon

toplam degerine ulasildidi islemler dizisidir.

Arsa Degeri icin;

Bu durum ayni zamanda tablo ile desteklendiginde;

Emsal Satiglarin Degerleme
Karsilagtirmasi Konusu Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3
Yéntemindeki Veriler Tasinmaz

Kira Fiyati ? 10.000.000 TL | 2.250.000 TL 7.500.000 TL
Kira Tarihi Aralik 2010 Aralik 2010 Aralik 2010 Aralik 2010
Fiyat Dlizeltmesi-1 0 0 0
(Enflasyon farki icin TL)
Biironun Briit Alani (m?) 13120,86 4900 1000 5400
Fiyat Dlizeltmesi-2 15.619.634 23.029.634 14.669.634
(Kullanim Alani
Farki icin TL)
Konumu+Diger Cok lyi Iyi lyi Orta
Ozellikler+Cevre Diiz.
Teknik Vb
Fiyat Dlzeltmesi-3 6.694.316 8.856.580 9.111.708
(Diger Ozellikler icin TL)
Toplam Fiyat Diizeltmesi 22.313.950 31.886.214 23.781.342
(TL)
Diizeltilmis Piyasa 32.313.950 34.136.214 31.281.342
Degerleri (TL)
Diizeltilmis m2 Piyasa 2.462 2601 2.384
Degerleri (TL)

Direk Kiralarin Karsilagtiriimasi

Yénteminde Yapilan Kabuller 1-) Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen

satis érneklerine ait verilen satis fiyatlar

piyasa kosullanina gére makul seviyededir.

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

3-) S&6z konusu karsilastinlabilir drnekler icin
gUnUmUz piyasa kosullarinda ortalama arsa+bina
piyasa rayicinin 1.900 TL/m? oldugu kabul
edilmistir.

4-) Degerleme konusu tasinmaz, Omek 1 ve 2'ye
gére %25, Ormek 3'e goreyse %50
daha degerli kabUl edilmigtir.

5-) Tablodaki degerlere kdv dahil degildir.

Yukarda piyasa degeri yaklasimi yontemi ile yapilan hesaplamada degerleme
konusu arsanin m2 piyasa fiyatinin 2.384 TL ile 2.601 TL araliginda olacagdi
gorUimektedir. Bununla beraber, karsilastinlabilir satis ornekleri icin  hesaplanan
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dUzeltiimis satis degerleri dikkate alinarak degerleme konusu tasinmazin kdv haric
pesin m2 satis degerinin 2.400 TL/m2 olabilecegdi kanaatine variimistir.

Bu sonuca ulasimasinda tUm bu verilerin yaninda gerek bdlge emlakcilarindan elde
edilen bilgiler ve gerekse gecmis tecribelerimiz dikkate alinmistir.

Bu durumda hesaplamalar asagida gosterildigi sekilde yapilmistir;

Arsa Degeri; 13.120,86 m2 x 2.400 TL/m2 = 31.490.064 TL

Bina Degeri; 16.000 m2 x 640 TL/m2 = 10.240.000 TL(Yapi sinifi 4 B olup mevcut durum
itibariyle amortisman dusGimemistir.)

TOPLAM DEGER;41.730.064

DUZELTILMIS TOPLAM DEGER; 41.700.000 TL

Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastinimasi
ve Bu Amagla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Bu degerleme, calismasinda;

Emsal Satislann Karsilastinimasi Yonteminin Uygulanmasi; 38.000.000 TL,
Maliyet Yéntemli Degerlemenin Uygulanmasi;41.700.000 TL bulunmustur.
Yapllan uzlastirma sonucunda deger 39.000.000 TL, olarak tespit edilmistir.

Gayrimenkulin mevcut halinin tamaminin toplam piyasa bedeli;

KDV Hari¢ Cari Pazar Degeri ; 39.000.000.TL
KDV Degeri ; 7.020.000 TL
KDV Dahil Cari Pazar Degeri ; 46.020.000 TL

EKLER
e Kroki, Fotograf, grafik ...Vb belgeler
e Tapu Belgeleri
e Degerlemeyi Yapanin Ozgecmisi
e Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ozgecmisi
e Lisans Belgeleri,
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Davut CUNEYT OZRIFAIOGLU
is Tel: 0212211 24 44

Barbaros Bulvart Gamze Apt. No:76/14 Balmumcu / Besiktas / Istanbul

TC Kimlik No: 30514843930

Meslegi / Unvani
insaat Miihendisi / Sorumlu Degerleme Uzmani (SPK Lisans No:400131)

Egitim
Istanbul Atakoy Lisesi 1986-1989
Yildiz Teknik Universitesi Ingaat Miihendisligi 1989-1993

Deneyim

Calistigis Kurum Unvani Baslangic ve Bitis Tarihi
Ekol Gayr.Deg ve Dan.A.S. Sorumlu Degerleme Uzmani 13.12.2004 / Devam ediyor
T.Vakiflar Bankasi T.A.O istanbul

Bolge Miidiirliigii insaat Emlak Gayrimenkul Eksperi 1995 /1996

Miidiirliigii

Vakif Gayrimenkul Ekspertiz Ve

Degerlendirme A.S. Istanbul Teknik Miidiir 1996 /2005

Bolgesi

Alinan Egitim ve Sertifikalar ve Sahip Olunan Lisanslar
e Marmara Uni.MS Office Sertifika Programi 1996

e Marmara Uni.lthalat-ihracat Sertifika Programi 1995

o Ozen dil Ingilizce Kursu

Yabanci Dil Bilgisi

Ingilizce Ust Orta

Kigisel Bilgiler

Medeni Durum : Evli

Milliyet :T.C
Dogum Tarihi : 09/08/1971
Dogum Yeri : Istanbul
Ehliyet : B smifi

Uye Olunan Dernek ve Kuruluslar
e TMMOB ingaat Miihendisligi Odasi
e DUD (Degerleme Uzmanlari Dernegi)
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Ali OZAN FiRUZBAY .
Cep Tel: 0532 452 86 78 Is Tel: 0212 211 24 44

Barbaros Bulvart Gamze Apt. No:76/14 Balmumcu / Besiktas / Istanbul

TC Kimlik No: 15938353074

Meslegi / Unvani

insaat Mihendisi/ Sorumlu Degerleme Uzmani (SPK Lisans No:400209)

Egitim

Sisli Terakki Lisesi 1988-1991

Yildiz Teknik Universitesi Miithendislik Fakiiltesi- 1991-1995

Insaat Miihendisligi Boliimii

Deneyim

Cahstigi Kurum Unvam Baslangic ve Bitis Tarihi
Ekol Gayr.Deg ve Dan.A.S. Sorumlu Degerleme Uzmani 13.12.2004 / Devam ediyor
T.Garanti Bankas1 A.S. Insaat Miihendisi 1997 /2005

Polipan Insaat Ve San.Ltd.Sti. Santiye Sorumlusu 1995/ 1996

Alinan Egitim ve Sertifikalar ve Sahip Olunan Lisanslar

o Insaat Mihendisligi Kongresi,ODTU-1999

e Gayrimenkul Egitim Semineri,istanbul -200

e Deprem Ve Celik Yapilar,istanbul-2000

e Amerikan isadamlari Dernegi Deprem Semineri,iIMKB-2000
e Gayrimenkul Semineri, GYODER-2002

Yabanci Dil Bilgisi

Ingilizce Orta

Kigisel Bilgiler

Medeni Durum : Evli

Milliyet :T.C
Dogum Tarihi 1 02/04/1974
Dogum Yeri : Istanbul
Ehliyet : B sinifi

Uye Olunan Dernek ve Kuruluslar
e DUD (Degerleme Uzmanlari Dernegi)
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