iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
DEGERLEME RAPORU
]

ISTANBUL - SISLI
2 PAFTA 10 ADA 10 PARSEL
MASLAK PETROL OFiSi GENEL
MUDURLUK BiNASI
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Degerlemeyi

Talep Eden Firma Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S.

Talep Tarihi ve 27.10.2010 / 2050

Sayisi
Degerleme Istanbul ili, Sisli ilcesi, Ayazagda mahallesi, 2 Pafta, 10 Ada, 10 Parselde
Konusu kayith Kargir ishaninin Degerlemesi
Degerleme Eski BUyUkdere Caddesi No:33-37
Konusu Gayr. o
R Maslak-Sisli/Istanbul
Adresi

Degerleme Tarihi Degerleme Tarihi: 25.11.2010, Rapor Tarihi: 03.12.2010,
ve Rapor No Rapor No: Oi377

Degerlemeyi 5
Yapan Uzman Cuneyt OZRIFAIOGLU (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Degerlemeyi
Kontrol Eden

Sorumlu Deg.
Uzmani

Ali Ozan FIRUZBAY (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Rapor TUri Anlati Tarzi Kisith Degerleme Raporu
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Referans No: 24.05.2010 - Oi377

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

istanbul li, Sisli ilcesi, Ayazagda Mahallesi, 2 Pafta, 10 Ada, 10 parselde kayith Kargir
ishaninin Cari Pazar Degeri incelenmis, gerekli tUm arastrmalar ve analizier Sorumlu
Degerleme Uzmanmiz CUneyt OZRIFAIOGLU tarafindan yapimistir. Bu inceleme ve
analizler sonucunu olusturan degerleme raporu bu mektup ekinde sunulmustur.

Rapor tarihi olan 03.12.2010 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 ; 45.000.000.TL (KirkbesmilyontUrklirasi)
KDV Degeri ; 8.100.000 TL (SekizmilyonyUzbintUrklirasi)
KDV Dahil Cari Pazar Degeri ; 53.100.000 TL (ElliGcmilyonyUzbintUrklirasi)

olarak tespit ve takdir edilmistir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygilarmizla
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 uyarnca yapiimistir.

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, 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 dnyargimiz olmadigi gibi, bu kisilerden

guncel veya gelecege dénuk maddi cikanmiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirler ve sonuclarn énceden saptanmis

sonuclann gelistirimesi ve bilgilendiriimesine bagh degildir.

Bu gorevin famamlanmasi igin aldigimiz Ucret;

- Onceden saptanmis bir deger veya degderin mUsterinin amaclarni gdzeten
ydnUnun gelistirilip rapor edilmesi,

- Deger takdirinin miktari,

- Ongodrilen bir sonucun elde edilmesi,

- 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 eftik kurallarina bagll kalinarak hazirlanmigtir.

Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Saygilarmizla,
Cuneyt OZRIFAIOGLU
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BOLUM 1
1-RAPOR BILGILERI:

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor sirketimiz tarafindan 03.12.2010 Tarihinde Oi377 rapor numarasi ile tanzim
edilmisfir.

1-2 Rapor Turi

Bu raporun t0r0 Anlat Tarzi Kisith Kira Degerleme Raporu tOrodir. Degerleme
calsmasinda ve raporun hazrlanmasinda  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) tarafindan hazirlanmis ve sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmani
Ozan Firuzbay (SPK Lisans No 400209) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Degerleme tarihi 25.11.2010 olup, degerin gecerli oldugu tarih 03.12.2010 ‘dir.

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

“UDS 1 Pazar Degeri Esasl Degerleme” standartinda Pazar Degeri tanimlamasi
asagidaki sekilde yapilimistir.

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 etkilenmeyecek sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir
sekilde hareket efttikleri bir anlasma cercevesinde degderleme tarihindeki el
degistirmesi gereken tahmini tutandir.
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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 bulunmadig,
Hareket tarzi : Bilgili, basiretli ve iyi niyetli,
Zaman : Degerleme tarihi
Deger . Bu sartlar altinda el degistirme tahmini tutandir.

Calsma 8 gUn surmuUs olup, yUrirlGge giris tarini 03.12.2010 dir. Hesaplamalarda,
aciklamalarda ve projeksiyonlarda para birimi olarak USD, EURO ve TL birlikte
kullanilmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi

Bu dederleme calismasinin ve raporunun dayanadi; sirketimiz ile Is Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdr 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 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 Sézlesmesi'ne gdre 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
kararna istinaden SPK mevzuatl cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler
listesine alinmistir.

Sirket halen istanbul Genel Merkezli olmak Uzere faaliyetini sUrdirmektedir.

2-2 Musteriyi Tanihici Bilgiler ve Adresi

is Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi 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 portfoy yénetim sirketidir. Portféyinde yer alan gayrimenkullerin bir kismi
dederleme konusu kompleks yaninda, Kanyon Alis Veris Merkezi, Ankara is Kulesi, Reall
Market, Maslak Binasi, Seven Seas Oteli, Mallmarine Alisveris Merkezi, Ankara s
Bankasi Merkez Binasi, Ankara Is Bankasi Kizilay Binasi, Antalya is Bankasi Merkez
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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.S. 31.987.767 711
Anadolu Anonim Tiirk Sigorta Sirketi A.§. 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 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

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

Portfoy Dagilimi (%)

Gayrimenkuller (Gayrimenkul Projeleri Haric) 91%

Gayrimenkul Projeleri 0,00%

istirakler 0,00%

Para ve Sermaye Piyasasi Araglari 9%

Yatirnm 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, Sisli ilcesi, Ayazagda mahallesi, 2 Pafta, 10 Ada, 10 Parselde kayitl
Kargir ishaninin Degderlemesini istemis olup, mUsteri tarafindan dederleme calismasi ile
ilgili herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 Gayrimenkuliun Yeri Konumu ve Tanimi

Dederleme konusu gayrimenkul; istanbul ili, Sisli iicesi Ayazaga Mahallesi, Maslak
semtinde yer almaktadir. Bdlgenin énemli ulasim akslarindan BUyukdere Caddesi'nin
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Maslak semtine eristigi kesiminde, Sarnyer istikameti gidis ydnUnde yolun solunda,
BUyUkdere Caddesi ile ona paralel Maslak Ayazaga Koy Yolu vasitasiyla erisilen
tasinmazin, civan ticaret mintikasi tarznda gelisme géstermistir. 1.7.0. Maslak
KampUsGnun karsi sirasindaki tasinmazin yakin civarinda Akbank Binalari, Beybi Giz
Plaza mevcut olup, gerek Buyukdere Caddesi ve TEM Baglanti Yolu, gerekse Maslak-
Taksim Metrosuna olan irtibatinin rahathdgr ile én plana cikmaktadir. S6z konusu
mevkiden Levent, Zincirlikuyu, Sarnyer semtlerine irfibat oldukca kolay ve rahattir.

Maslakta Bulunan Plazalar

Diamond of Istanbul 56 kat
Sun Plaza 38 kat
Beybi GIZ Plaza 34 kat
Maslak Towers 1 33 kat
Maslak Towers 10 33 kat
Maslak Towers 2 33 kat
Maslak Towers 3 33 kat
Maslak Towers 4 33 kat
Maslak Towers 5 33 kat
Maslak Towers 6 33 kat
Maslak Towers 7 33 kat
Maslak Towers 8 33 kat
Maslak Towers 9 33 kat
Maslak GIZ Plaza 28 kat
Polaris Plaza 28 kat
Viko giz Plaza 27 kat
Bank Ekspres Tower 27 kat
Spring GIZ Plaza 27 kat
Princess Hotel 27 kat
Iz Giz Plaza 24 kat
Maslak Park Plaza 24 kat
GlIZ 2000 Plaza 23 kat
Al Office Building 23 kat
Maslak Business Center 22 kat
Akbank Opr Plazasi 22 kat
Dizayn Tower 20 kat
USO Center 20 kat
Nurol Plaza 20 kat
Cengiz Tower 19 kat
Garanti Plaza 18 kat
Ayazaga Trade Center 18 kat
Maslak Plaza 16 kat
POAS Headquarters 15 kat
Ozen Business Center I 14 kat
Oyak Bank 13 kat
Opel Plaza 13 kat
Kapital Business Center 12 kat
Ayazaga Toplu Konutlari 1 12 kat
Ayazaga Toplu Konutlari 2 12 kat
Ayazaga Toplu Konutlari 3 12 kat
Ayazaga Toplu Konutlari 4 12 kat
Dogus Group 1 12 kat
Dogus Group 2 12 kat

10
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3-2 Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri,

i sIstanbul

iicesi : Sisli

Mahallesi : Ayazaga

Koyu : BUyUkdere Caddesi

Pafta No 12

Ada No 10

Parsel No 10

Alani 1 4.469,5 m2

Vasfi : Kargir A ishani

Sahibi - Is Gayrimenkul Yatinm Ortakigr A.S.

11
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Kat irtifak Listesi:

SIRA BAGIMSIZ NITELIGI
NO KATNO BOLUMNO ARSA PAYI
1 Zemin 1 Biiro 50/4219
2 Zemin 2 Biiro 50/4219
3 1 3 Biro 122/4219
4 2 4 Biiro 122/4219
5 3 5 Biro 122/4219
6 4 6 Biiro 122/4219
7 5 7 Biro 122/4219
8 6 8 Biro 122/4219
9 7 9 Biiro 122/4219
10 8 10 Biro 122/4219
11 9 11 Biiro 122/4219
12 10 12 Biro 122/4219
13 11 13 Biiro 122/4219
14 12 14 Cati Kati Olan Biro 158/4219

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

Gayrimenkulin Tapusu MUk sahiplerince tarafimiza sunulmus olup, raporumuz
ekindedir. Plan, proje, ruhsat ve diger yapilasmaya ydnelik belgeler ve icerikleri
hakkinda raporumuzun ilerleyen bélimlerinde bilgi verilmistir.

3-4 Gayrimenkulin Tapu Tetkiki, takyidatlar, Son Ug Yilik Alm Satm islemleri,
Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

istanbul ili, Sisli ilcesi Tapu Sicil MUdUriginde yapilan incelemeye gére son Uc il
icerisinde mulkiyet hakkinda degisiklik olmamustir.

Ekte sunulan takyidat yazisindan da gérllecedi Uzere degerleme konusu bagimsiz
bolimler Uzerinde mustereken irtifak béliminde krokide beyannamede gdsterildigi
Uzere ISKi lehine irtifak hakki (Baslama tarihi 16.05.1984) ; 16.05.1984/909, serhler
bdluminde I.Haciz ; 29.09.2004/10746 Amme Alacadi bulunmaktadir.

3-5 Takyidatin Gayrimenkulin GYO Portfoyine Alinmasinda SPK Mevzuatina
Gore Engel Teskil Edip etmedigi,

Gayrimenkulde kat mulkiyeti tesis edilimis oldugundan ve ipotek serhi
bulunmadigindan yUrUrlUkteki mevzuata gdre Gayrimenkulin GYO portfdylne
alinmasinda engel bulunmadigl kanaatine varimistir. Ancak takyidatta yer alan
I.Haciz kaydinin detayl arastinimasi gerektigi gérisondeyiz.

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

Gerekli tUm evraklar bulunmakta olup ilgili bélimlerde bilgiler verilecektir.

12
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3-7 Projenin GYO Portfoyune Alinmasinda SPK Mevzuat HokUmleri
Cergevesinde Bir Engel olup, Olmadigi Hakkinda Bilgi

YUrUrlokteki mevzuata goére Gayrimenkulin GYO portféyine 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 sayill 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, Sisli ilcesi Maslak
semtinde, yakin civan yogun olarak plazalar tarznda gelisme gdstermis mevkide
bulunmaktadir. Tasinmaza ulasim oldukca kolaydir. Bukdere Caddesi ve bu caddeye
paralel uzanan Eski BUyUkdere Caddeleri Uzerinde, Levent Maslak hattinda A sinifi
olarak tanimlanan ve leri teknoloji kullanilan binalann yapimina 80'li yillarda
baslanmis olup, &zellikle TEM Otoyolu’'nun Fatih Sultan Mehmet K&prUsU dncesi, kentle
son baglanti noktasi olan Maslak cikisi bu alanin modern is merkezi olarak gelisimini

hiziandirmistir.

1981'de onaylanan istanbul’un 1/50000 &lcekli master planlarina gére BUyUkdere
Caddesi Uzerindeki baz bélgelerin “Yénetim ve Is Merkez” kullanimina tahsis
edilmesini takiben bu tarinten sonra A sinifi is merkezleri, cok amacl kompleksler ve 5
ylldizli otellerin yapiminin, merkezi ve yerel yénetimler tarafindan gerek plan kararlari
gerekse insaat ruhsatnameleri ile kolaylastinldigr gézlenmistir. 20l yillarin basina kadar
istanbul’da bUyUk firmalann merkezi olan Karakdy, Emindnd, Sirkeci, Salipazar,
Sishane gibi semtler ulasim ve otopark sorunu nedeniyle énemini yitirirken, Levent —
Maslak hatti TUrkiye ekonomisine yén veren buUyUk sanayi ve finans kuruluslarinin yer
aldigi A sinifiis merkezleri ile dikkati ceker hale gelmistir.

A sinifi is merkezleri 6zellikle Gayrettepe, Esentepe, Zincirlikuyu, Levent, Ayazaga ve
Maslak semtlerinde hizia artmigtir. BUyUk holdinglerin yani sira Ziraat Bankasi, Yapi
Kredi Bankasi, ING Bank ve Garanti Bankasi’ndan sonra is Bankasi ile HSBC Bank’in ve
finans kuruluslarnin da genel merkezleri icin bu bdlgeyi tercih etmeleri, .M.K.B.
binasinin da aksin Maslak ucunda konumlanmasi, prestijli yer arayisinda olan bir cok
uluslararasi sirketi de bu bdlgedeki A sinifi is merkezlerine cekmistir. Taksim-4.Levent-
Maslak Metro hattinin hizmete girmesi ve Levent-Maslak hattinda iki bolge arasindaki
mekansal sUrekliligi kesintiye ugratan askeri bdlgenin sagladigr yesil kusagin arz
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olanaklanni kisitl tutmasi bolgedeki arsa ve bina degerlerinin arftmasina neden
olmaktadir.
Bdlgenin kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir.

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
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 artimaya baslamistir.
Degerleme bdlgemizdeki 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 izlienmekte 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 yatnm yapilabilir bir
piyasa olarak én plana cikarmaktadir.

Finans ve turizm sektérGndeki canlk gayrimenkul piyasasinda da kendini
gostermektedir. 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 delerlin artacagi tahmin ediimektedir.
Degerleme gunu itibariyle enflasyon % 9 lar seviyesinde, Mortgage faiz oranlarn %0,85
ler seviyesindedir.

istanbul Ofis Piyasasi Hakkinda Bilgi :

Degerleme konumuz olan gayrimenkul ofis vasfinda olmasi nedeniyle istanbul ofis
piyasasl analiz edilmistir.

Genel Degerlendirme:

Merkezi is Alani (MIA) olarak tanimlanan BUyUkdere Aksi'nda yer alan A sinifi ofis
binalannda bosluk orani 2010 yilinin ikinci ceyreginde % 11,5 , B sinifi ofis binalarnnda
bosluk orani 12,6 olarak piyasa andlistlerince belirlenmistir. 3. Ceyrekte B sinifi ofis
binalarnda bosluk oraninin 0,6 lik dUsUs kaydettigi izlenmektedir.
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Bu yilin ikinci ceyregi ofis piyasasinda iyilesmelerin yasandigi, hem ofis kiracilar hem
de gelistiriciler ve yatrmcilar acisindan olumlu bir dénem oldu. Ekonomik krizin
yaralarn sarilirken, kiralama talebinde bir artis gdzlendi.

Krizle beraber ofis arayislarini ve yatinm planlanni donduran ve erteleyen uluslararasi
sirketler, bu dbnemde piyasalarda yasanan olumlu gelismeler ve gdstergelerin de
etkisiyle ofis arayis sureclerini aktif hale getirdiler. Bu dénemde sirketlerin taleplerinin
2007-2008 kriz dncesi dénemdeki talepten cok daha farkli oldugu gérildi. Onceki
dénemde merkezi is aksinda Levent, Efiler gibi kiralarin yUksek oldugu bdlgelerdeki
prestijli ofislere ydnelik olan talep, bu dénemde buUtcelerin daha kisitli olmasi
sebebiyle Umraniye, Kavacik gibi ikincil bélgelerde yer alan A sinifi ofislere yéneldi.

Ancak bdlgedeki altyapi yetersizligi ve iskan sikintisi talebin bUyUk kisminin diger
boélgelere kaymasina yol aciyor. Onimizdeki dénemde yeni acllan ve planlanan
tunel projeleri ve baglanti yollarinin gelisimi Kagithane ve Kadikdy-Kartal metro
hattinin hayata gecmesi ile Kartal'in talep goéren yeni bolgeler haline gelecedi
ongorulUyor.

MIA da ortalama A sinif yapilasmalarda kira bedelleri % 0,7 artisla 27,2 USD//m2/ Ay
civarlarina gelmistir. B sinif yapilasmalarda ise 16, 6 USD/m2/ay civarina ulasmistir.
Talepler ydonunde 55 USD/m2/Ay ile en yuksek talep levent bdlgesindedir.

Global ekonomik krizi takip eden dénemde dUsuk talebe karsin arzin gelistirilememis
olmasi ve bosluk oranlarinin pek cok bdlgede makul seviyenin altinda olmasi kiralarin
sabit kalmasini sagladi. 2009 yilinda, Levent, Zincirlikuyu ve Kozyatagdi gibi birincil ofis
bolgelerinde planlanan pek cok proje finansman sikintisi nedeniyle ertelendi.

2010 yilinda, ekonominin iyilesme sUrecinde olmasina ve piyasa durumunun iyimser
goérinmesine ragmen, kira sézlesmesi gelistiriciler adina fon ve kredi bulmak icin hala
on kosul olarak gérinuUyor. Bu nedenle, ofis projeleri, kisa vadede daha yuksek geri
doénus saglayan konut ve perakende projelerine kiyasla geri planda kaliyor. DUsUk
faizler ve piyasadaki olumlu rGzgarlar, ardi ardina gerceklesen kiralama islemleri ve
giderek dusen bosluk oranlar ile desteklenirse ve arazi gelistrmede yasanan sikintilar
asllabilirse Levent, Zincirlikuyu, Esentepe gibi bdlgelerde yeni projeler hayata
gecirilecek. Projeler ayni dénemde piyasaya cikarsa olusabilecek arz fazlasi kiralarda
asagi yonlu baski anlamina gelebilir.

4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler

Degerlendirme islemlerini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan bir faktér yoktur.
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4-4 Gayrimenkulin Yapisal ingaat (Fiziksel) Ozellikleri ve Fiziksel

Degerlemede Baz Alinan Veriler:

Maslak binasi 4.469,5 m2 alan Uzerinde konumlu olup ftoplam brit 13.211 m2
kullanim alanina sahipfir.

Maslak binasi 3 bodrum, zemin, 12 normal, ¢ati kattan olusmaktadir.

Halen kiralanmak suretiyle Petrol Ofisi Genel MUdUrlUk Binasi ve zemin katta is
Bankasi Sube Lokali olarak kullanilmaktadir.

TUm normal kat ofis boélumlerinde yukseltilmis doseme kullanilmis, tavanlar ise
fasarit seklinde gecilmistir. Islak hacimler ve asansdr kovasinda zeminler mermer
kapldir. Ofislerde kullanim amacina uygun sekilde baz katlarda seperatoérlerle
muhtelif bdélumler olusturulmustur. TUm pencere dogramalar  cift camli
aluminyumdur. Zemin katta giris gUvenlik ve Banka sube lokali, 1. Bodrum katta
konferans salonu ve yemekhane, 2. Bodrum katta teknik ofis kati, 3. Bodrum katta
ise teknik hacimler bulunmaktadir. Bu katlarda da kullaonim amacina uygun
malzemeler uygulanmistir.

Binanin dis cepheleri, prekast unsurlarla zenginlestirilmis brit betondur.

Kat alanlan asagidaki gibidir;

oo | P Kutarun
3. Bodrum 777
2. Bodrum 777
1. Bodrum 777
Zemin Kat 777

1. Kat 777

2. Kat 777

3. Kat 777

4. Kat 777

5. Kat 777

6. Kat 777

7. Kat 777

8. Kat 777

9. Kat 777

10. Kat 777

11. Kat 777

12. Kat 777

Cati Kat(Kapal) 246
Cati Kat (Agik) 530
Toplam 13.211

Sisli Belediyesi imar MUOdUOZ0 arsivinde yapilan  sifai  incelemede
degerleme konusu tasinmazin dosyasina erisiiememistir. Ayrica yine Sisli
Belediyesi imar MOdUOgonde yapilan sifai incelemede tasinmazin
21.01.2003 tarihli 1/5000 &lcekli Ayazada Revizyon Nazm imar Plani
sinirlann dahilinde E=2,30 Ticaret imarliyken imar plani mahkeme karar ile
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iptal edildigi dolayisiyla imar durumunun halen belirsiz oldugu tespit
edilmistir.

e Sisli Tapu Sicil MUdUrlUgunde incelenen tasdikli mimari projede yukaridaki
alan bilgileri teyit edilmigtir.

4-5 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

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

insaat ve tesisata iliskin bilgiler asagidadrr.

Elektrik . Sebeke

Su . Sebeke

Kanalizasyon . Sebeke

Jenerator . 1 adet 315 kva

Su Deposu . 3. Bodrum katta 70 tonluk betonarme su deposu, ayrica
arka bahcede 110 tonluk yedek kullanma suyu deposu,

Hidrofor ve Pompalar . 3 adet (Multi 3 Wilocoe marka hidrofor, 2 adet yangin
SUyuU pompasi )

Isitma-Sogutma Sistemi  : Alarko marka fancoiller ile isitilip sogutulmaktadir.

Sicak Su Kazanlari : 2 adet iskoc tipi kazan (dogalgaz yakitl), Uzerinde Alarko

Alpo AG5Z-375 dogal gaz bruléri mevcuttur. Isitma tesisati suyu 4 adet Alarko Alpom
marka sirkUlasyon pompasi ile sisteme dagitimaktadir.

Chiller Grubu : 3 adet Alarko marka

Yangin Tesisati : TUm alanlarda yangin alarmi, duman dedektoérleri, tOplU
yangin dolaplar, otoparkta sprinkler tesisatl olup, 1 adet celik déner tip yangin
merdiveni mevcuttur.

Asansorler : Binada 4 adet asansdr bulunmaktadir. Bunlardan 3 tanesi
750 kg kapasiteli 1,6 m/sn hizina sahip Otis marka musteri, 1 adet 1 m/sn hiz ve 320 kg
kapasiteli servis asansdrodur.

Telekominikasyon Sistemi : Telefon hatlan icin T. Telecom'dan 4x100 cift bakir
kabloluk hat ¢cekilmistir.

Guvenlik Sistemi : Binalarin gUvenligi CCTV sistemi, ve metal dedektoru ile
proximty kartl turnike gecis sistemi ve 24 saat gdrev yapan guvenlik elemanlar ile
saglanmaktadir.

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

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

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 kayitlarn 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 tGm imar yasalari ve kullanim yénetmelikleri ile kisitlamalarina
uydugu varsayilmistir.

9-) Gerekli tUm ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve &zel kuruluslardan, bu
raporda deger takdirinin dayandinldigi herhangi bir kullanim igin elde edildigi veya edilebilecedi
veya yenilenebilecegdi varsayilmistir.

10-) Raporda aksi belirtiimedikge, arazi Uzerindeki yapilandirmalarnin parsel sinirlan 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 &nceden bir anlasma saglanmadigr takdirde, bu degerleme nedeniyle
danismanlik yapmak, konuyla ilgiliifade 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,
satislar veya diger medya vyoluyla kamuoyuna aciklanip yayinlanamaz. (Kamuyu aydinlatma
sorumlulugu haricinde)

4-) Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, gincel
piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz-talep faktérleri, devamli ve istikrarll bir ekonomiye dayaldrr.
Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik géstergelere gére degiskenlik gésterebilir.

5) Bu rapor ‘' is Gayrimenkul Yatnm Ortaklid A.S. ' nin kullanimi icin hazirlanmis &zel bilgiler bitinG
niteliginde olup, kopya edilmesi, alnt yapimasi, referans gdsterilmesi, kismen veya tamamen
yayinlanmasi Ekol Gayrimenkul Degerleme AS'nin yazili iznine tabidir.

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

4-7 Gayrimenkulun Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

*Merkezi konumu, ticari aks Uzerinde bulunmasi

*Reklamasyona acik olmasi

*Ulasim imkanlarinin iyi olusu

*Kullanish imkanlar sunabilecek alan ve dlcUlerde olmasi

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

*Ust katlardan panaromik Bogaz ve sehir manzarasini alabilmesi
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4-7-2 Olumsuz Faktorler

*Gayrimenkulin komple kiralamasina ya da satimasina ydnelik gelebilecek tekliflerin
kisith olmaisi,

*Ekonominin canliiginin az olusu,

*Yabancilardan gelecek taleplerde kendi Ulkelerinde yasanan krizin negatif etkisinin
surbyor olmasi

4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler ve bu yontemlerin segilme
Nedenleri

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

4.8-1 Emsal Sahslann Karsilastinimasi Yonteminin Uygulanmasi,

Emsal Satislann Karsilastinimasi Yéntemi; bir deger géstergesinin, degerlendirilen muolkd
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 Satislarin 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: Degerleme konusu tasinmazla benzer cevre sartl icersinde Maslak’ta ara
katta, dekorasyonlu 900 m2 ofise 3.400.000 $ talep ediimektedir. Pazarlk vardir.
TEL:2638468

Emsal 2: Degerleme konusu tasinmazla benzer cevre sarti icersinde Maslak’ta,
dekorasyonlu, ara katta konumlu 225 m2 ofise 900.000 $ talep ediimektedir. Pazarlik
vardir. TEL:531 4208800

Emsal 3: Degerleme konusu tasinmazla benzer cevre sarti icersinde Maslak’ta,
dekorasyonlu, ara katta konumlu 250 m2 ofise 765.000 $ talep ediimektedir. Pazarlik
vardir. TEL:2179827

Emsal 4. Degerleme konusu tasinmazla benzer cevre sarti icersinde Maslak’ta, ara
katta konumlu 960 m2 ofise 2.350.000 $ talep edilmektedir. Pazarlik vardir.

TEL:533 7684199

Emsal 5: Degerleme konusu tasinmazla benzer cevre sarti icersinde Maslak’ta ana
caddede Park Plazada, dekorasyonlu 720 m2 ofise 3.250.000 $ talep ediimektedir.
Pazarlik vardir. TEL:5327081400
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Emsal 6: Degerleme konusu tasinmazla benzer cevre sarti icersinde Maslak’ta ana
caddeye yakin, dekorasyonlu 1000 m2 ofise 4.000.000 $ talep edilmektedir. Pazarlik
vardir. TEL:4441514
Emsal 7: Degerleme konusu tasinmazla benzer cevre sartl icersinde Levent Polat
Plazada ana caddeye yakin 240 m2 ofise 1.100.000 $ talep edilmektedir. Pazarlk
vardir. TEL:2782780

Emsallerin konumu; yapi 6zelligi, bulundugu kat, manzarasi, yapida mevcut, otopark
ve diger donatilar, guvenlik, ulasim kolayligi, reklamasyon, bina yasi, alani, kullanisliidi,
ic ve dis dekorasyon oOzellikleri ve bunlara benzer kriterler dikkate alinarak yapilan
dUzeltmeler sonucunda toprak UstG kiralanabilir alanlara uygulanabilecek m2
degerleri en iyi ofis katiicin 4500 TL/m2 olarak belirlenmistir.

Bu durum ayni zamanda tablo ile desteklendiginde;

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

Kira Fiyati ? 5.100.000 TL 1.150.000 TL 1.350.000 TL
Kira Tarihi Aralik 2010 Aralik 2010 Aralik 2010 Aralik 2010
Fiyat Dlizeltmesi-1 0 0 0
(Enflasyon farki icin TL)
Biironun Brit Alani (m?) 777 900 250 225
Fiyat Dlizeltmesi-2 -666.660 2.856.340 2.991.840
(Kullanim Alani
Farki icin TL)
Konumu+Diger Iyi Cok lyi lyi Ustii Cok lyi
Ozellikler+Cevre Diiz.
Teknik Vb
Fiyat Dlzeltmesi-3 -880.600 -357.420 -932.400
(Diger Ozellikler icin TL)
Toplam Fiyat Diizeltmesi -1.547.260 2.498.920 2.059.440
(TL)
Diizeltilmis Piyasa 3.552.740 3.648.920 3.409.440
Degerleri (TL)
Diizeltilmis m2 Piyasa 4.572 4.696 4.387
Degerleri (TL)

Direk Kiralarin Karsilagtiriimasi

Yoénteminde Yapilan Kabuller

2-)

3-)

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 5.420 TL/m? oldugu kabul

edilmistir.

Degerleme konusu tasinmaz, Ornek 1 ve

3'ten %20, Omek 2'denise %10 daha az dederli
kabUl edilmigtir.
5-) Tablodaki degerlere kdv dahil degildir.
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Yukarnda piyasa degeri yaklasimi yéntemi ile yapilan hesaplamada degerleme
konusu bUronun m2 piyasa fiyatinin 4.387 TL ile 4.696 TL araliginda olacagdi
gorUlmektedir. Bununla beraber, karsilastiniabilir satis drnekleri icin  hesaplanan
dUzeltiimis satis degerleri dikkate alinarak degerleme konusu tasinmazin kdv haric
pesin m2 satis degerinin 4.500 TL/m2 olabilecedi kanaatine varimistir.

Zemin katin degerlemesinde ise en iyi ofis m2 degerinin 1,5 kati alinip en iyi b.bdlimMun
m2 birim degeri bulunmustur. Bu durumda kat ve serefiyeler dikkate alindiginda
bagimsiz bdlum degerleri asagidaki gibi hesaplanmistir. Bu sonuca ulasimasinda tim
bu verilerin yaninda gerek bdlge emlakcilanndan elde edilen bilgiler ve gerekse
gecmis tecrUbelerimiz dikkate alinmistir.

Bu tespitlerden hareketle olusturulan deger tablosu asagida sunulmustur.

1 Zemin 1 388 6750 2619000
2 Zemin 2 388 6750 2619000
3 1 3 777 4050 3147417
4 2 4 777 4050 3147417
5 3 5 777 4050 3147417
6 4 6 777 4050 3147417
7 5 7 777 4050 3147417
8 6 8 777 4050 3147417
9 7 9 777 4500 3497130
10 8 10 777 4500 3497130
11 9 11 777 4500 3497130
12 10 12 777 4500 3497130
13 11 13 777 4500 3497130
14 12 14 1.023 4500 4603500

10.348 46211652

46200000

DuUzeltiimis Toplam Deger = 46.200.000 TL

4.8-2 Maliyet Yontemi Hakkinda Aciklama:

Maliyet Yontemli Degerleme: Bir yapillandirimis mUlkGn, aynisini insa etme veya yerine
koymanin guncel maliyetine herhangi bir kar veya tesvigin ila edilmesi, ya da negatif
unsurun dusGlimesi ve toplam maliyetten amortismanin dUsulmesi sonucu bulunun
yapllandirma maliyet degerine arazi degerinin ilave etmek suretiyle mulkin toplam
degerine ulasildidr islemler dizisidir.

Konumuz Gayrimenkullerin degerlemesinde bu yontem piyasaca
desteklenmediginden kullanilmamustir.
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4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi,

Direkt Kapitalizasyon Yontemi; Gelir yéntemli degerlemenin  bir t0r0  olup,
Yapillandirmalarn bir yilik gelir beklentisinin piyasadan turetilen bir kapitalizasyon
oranina bdlunmesi ile bir deger gdstergesine ulasiimasi proseduridur.

Kapitalizasyon orani gayrimenkul cevresinden elde edilen emsal satislar ve satis
gobren gayrimenkulUn gelir durumu gbz 6nune alinarak belirlenir.

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

Kira deger analizine yonelik elde edilen pazara arz edilmis konumdaki emsal mulklerin
ozellikleri ve fiyatlanna iliskin karsilastirma asagidadir.

-) Maslak’ta 17. Katta 1000 m2 alanl dekorasyonlu ofise 30.000 $/ay talep
ediimektedir. Tel:3524565

-) Maslak’ta Beybi Giz Plaza'da 6. Katta, natamam 1000 m2 alanli ofise 16.000 $/ay,
talep edilmektedir.Tel;4441514

-) Maslak’ta Veko Giz Plaza’da 13. Katta dekorasyonlu 225 m2 alanl ofise 3750 $/ay
talep edilmektedir. Tel;2313340

-) Maslak Park Plaza'da 770 m2 alanh ofise 15.000 $/ay kira talep ediimektedir.

Tel; 2301530

-) Maslak’ta Plaza'da é6.katta dekorasyonlu 500 m2 alanl ofise 8.500 $/ay kira talep
ediimektedir. Tel; 3522525

Deger tespiti asagida tablo halinde yapilmustir.

GELIR YONTEMLI DEGER TESPITI

VERILER

Kullanim T0rG Ofis

Yapi TGr0 B Sinif Plaza
Kiralanabilir Alanlar

Ticari Uniteler m2 776

Ofis katlarn m2 9572

Ticari Uniteler Ort. m2 Kira Bedeli TL 66

Ofis Katlarn Ort m2 Kira Bedeli TL 32,2
Kapitalizasyon Orani 0,091
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HESAPLAMLAR
i$ GYO Maslak PO Kule

Potansiyel Kiralama Alani
Ticari Uniteler m2 776
1 Ofis Katlan m2 9.572
Avylik Kira bedeli Ticari Uniteler TL 51.216
Avlik Kira bedeli Ofis katlar TL 308.218
Kira Kayiplarn % 5 17.972

Kiralayamama % 3 10.783

Topluyamama %2 7.189
MUlk Giderleri % 2 7.189
Avlik Kira bedeli 359.434
Aylik Net Kira Bedeli TL 334.274
Yillk Net Kira Bedeli TL 4.011.288
GayrimenkulDegeri TL 44.080.087
Dizeltilmis Gayrimenkul Degeri TL 44.000.000

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

Degerlemede kullanimamistir.

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 haklarn kullaniminda sinilama

bulunmamaktadir.

4-15 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

- Fiziksel olarak olasi,
Yasal Olarak MUmkUn ,

- Finansal olarak yapilabilir

- En yUksek degerle sonuclanan

Piyasanin uygun bir bicimde destekledigi,

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

PUtONGAUr.

Konu mulklerin piyasa degerleme 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.

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.
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4-17 Musterek veya Bolunmus Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme bagimsiz bdlum bazli olarak yapiimis ayrintisi yukarnda sunulmustur.

BOLUM 5
5- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

5-1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonug¢larinin Uyumlashnimasi
ve Bu Amagla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Bu degerleme, calismasinda;

Emsal Satislann Karsilastinimasi Yonteminin Uygulanmasi;46.200.000 TL,
Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi;44.000.000 TL bulunmustur.
Yapllan uzlastirma sonucunda deger 45.000.000 TL, olarak tespit edilmistir.

5-2 Asgairi Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar ve Gerekgeleri

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktarlmis olup raporda talebe bagh 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.

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 usull dogrudur ve Profesyonel Dederleme Mesledi
iikeleriile bagdasik ve Sirketimiz ilke ve Vizyonuna uygun olarak yapilmistr.

Bu rapor ; degerlemeyi yapan kisinin ve sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel
analizleri ve fikirleri sonucudur.
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6-2 Nihai Deger Takdiri

Tarih /Rapor No: 03.12.2010
Rapor No : 01377

Rapor tarihi olan 03.12.2010 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan
varsayimlarin - kabulU sarti ile yapillan hesaploma ve takdirlerimiz  sonucunda

degerleme konusu kargir ishaninin tamaminin;

KDV Hari¢ Cari Pazar Degeri ; 45.000.000.TL (KirkbesmilyontUrklirasi)
KDV Degeri ; 8.100.000 TL (SekizmilyonyUzbintUrklirasi)
KDV Dahil Cari Pazar Degeri ; 53.100.000 TL (EliGgcmilyonyUzbintUrklirasi)

olarak tespit ve takdir edilmistir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygilarmizia,

Degerlemeyi Yapan Degerlemeyi Kontrol Eden
Cineyt OZRIFAIOGLU Ali Ozan FIRUZBAY
Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:400131 SPK Lisans No:400209
EKLER

e Kroki, Fotograf, grafik ...Vb belgeler

e Tapu Belgeleri

e Degerlemeyi Yapanin Ozgecmisi

e Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ozgecmisi

e Lisans Belgeleri,

Sirket Kase ve imzasi
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Davut CUNEYT OZRIiFAIOGLU
is Tel: 0212 211 24 44

Barbaros Bulvar1 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

Yi1ldiz Teknik Universitesi Insaat
Miihendisligi 1989-1993

Deneyim
Cahstigi Kurum Unvam Baslangic ve Bitis Tarihi

Ekol Gayr.Deg ve Dan.A.S.  Sorumlu Degerleme Uzman1  13.12.2004 / Devam ediyor
T.Vakiflar Bankas1 T.A.O

Istanbul Bolge Miidiirliigii Gayrimenkul Eksperi 1995/ 1996
Insaat Emlak Miidiirliigii

Vakif Gayrimenkul Ekspertiz

Ve Degerlendirme A.S. Teknik Miidiir 1996 / 2005
Istanbul Bolgesi

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

¢ Marmara Uni.ithalat-ihracat Sertifika Programi 1995

o Ozen dil ingilizce Kursu

Yabanci Dil Bilgisi
Ingilizce Ust Orta

Kisisel 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: 0 532 452 86 78 Is Tel: 0 212 211 24 44

Barbaros Bulvar1 Gamze Apt. No:76/14 Balmumcu / Besiktas / Istanbul

TC Kimlik No: 15938353074

Meslegi / Unvani
insaat Miihendisi/ Sorumlu Degerleme Uzmani (SPK Lisans No:400209)

Egitim

Sisli Terakki Lisesi 1988-1991

Yildiz Teknik Universitesi Miihendislik 1991-1995

Fakiiltesi-Insaat Miihendisligi Boliimii

Deneyim

Cahstig1 Kurum Unvam Baslangi¢ ve Bitis Tarihi
Ekol Gayr.Deg ve Dan.A.S.  Sorumlu Degerleme Uzman1  13.12.2004 / Devam ediyor
T.Garanti Bankas1 A.S. Insaat Miihendisi 1997 /2005

Polipan Ingaat Ve .

San.Ltd.Sti. Santiye Sorumlusu 1995/ 1996

Alinan Egitim ve Sertifikalar ve Sahip Olunan Lisanslar
e Ingsaat Mihendisligi Kongresi,ODTU-1999

o  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

Kisisel Bilgiler

Medeni Durum : Evli
Milliyet : T.C
Dogum Tarihi : 02/04/1974
Dogum Yeri : Istanbul
Ehliyet : B smnifi

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