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Referans No: 20.12.2011 — Qi270

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

Ankara ili, Cankaya iicesi, Kavaklidere Mahallesi, 168 Pafta, 5708 Ada, 63 parselde kayitl;
seneden “A ve C Bloklar Ucer Kat, B Blok 23 Kattan Olusan Betonarme Bina” vasifl
mahallinde Ankara is Kulesi'nin Cari Pazar Dederi incelenmis, gerekli tOm arastirmalar ve
analizier Sorumlu Degerleme Uzmanimiz Abdullah ALKAN tarafindan yapilmistir. Bu
inceleme ve analizler sonucunu olusturan degerleme raporu bu mektup ekinde
sunulmustur.

Rapor tarihi olan 20.12.2011 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan varsayimlarin
kabulU sartiile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda;

Ankara ili, Cankaya ilcesi, Kavaklidere Mahallesi, 168 Pafta, 5708 Ada, 63 parselde kayitl;
seneden “A ve C Bloklar Ucer Kat, B Blok 23 Kattan Olusan Betonarme Bina” vasifli
mahallinde Ankara is Kulesi'nin Cari Pazar degeri;

KDV Hari¢ : 97.000.000.TL (Doksanyedimilyontirklirasi)
KDV Degeri ¢ 17.460.000.TL (OnyedimilyonddrtyUzaltmisbintirklirasi)
KDV Dahil Deger : 114.460.000.TL (YUzonddrtmilyondértylzaltmisbintirklirasi)

Not: KDV Hari¢ Deger : 97.000.000-TL / 1,9012-TL = ~ 51.020.000-USD
Sigorta Degeri  : 30.015.000-TL / 1,9012-TL = ~ 15.787.000-USD

Olarak hesap ve takdir edilmistir.
Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygilarmizla
Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Abdullah ALKAN D.Cineyt OZRIFAIOGLU
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1- DOGRULUK BEYANI

Meslegimiz ve sahsiyetimiz dogrultusunda ifade ederiz ki;

e Buraporda bulunan ifadeler gercek ve dogrudur.

e Anadlizlerimiz, fikirlerimiz ve bunlann sonuca baglanmasi ile raporun hazirlanmasi
Profesyonel Degerleme Meslegi uyarinca yapilmistir.

e Bu raporun konusu olan gayrimenkulU sahsen yerinde inceledik Bilgi ve belgelerini
birlikte gérdUk ve yorumladik. Bu yorumlama edindigimiz bilgi bulgulara dayali, bizim
kisisel, tarafsiz, &n yargisiz, profesyonel analizlerimiz ve fikirlerimizin sonuclandir.

e Bu raporda ifade edilenler, dnceden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kosullarla
kisithdir.

e Bu raporun konusu olan gayrimenkulin mulkiyet hakkini elinde bulunduranlara,
Uzerine proje gelistirenlere, muUlkiyet hakkini elde edeceklere, mulkU kiralamak
isteyenlere bu gorevle ilgili taraflara karsi ényargimiz olmadigr gibi, bu kisilerden
gUncel veya gelecege donuk maddi cikanmiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

e Bu godrevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirler ve sonuclarn dnceden saptanmis
sonuclarnn gelistirimesi ve bilgilendiriimesine bagl dedildir.

e Bu gbrevin tamamlanmasi icin aldigimiz Ucret;

- Onceden saptanmis bir deder veya dederin misterinin amaclanni gdzeten
yonUunUn gelistirilip rapor edilmesi,

- Deger takdirinin miktari,

- Ongdrilen bir sonucun elde edilmesi,

- Degerlemenin tasarlanan kullanimi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesi konularina bagl degildir.

e Bu rapor sirketimizin vizyonuna, sahip oldugu degerlere, sirketimiz ve degerleme
mesleginin etik kurallarina bagl kalinarak hazirlanmustir.

Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Saygilarnmizla,
Abdullah ALKAN D.Cineyt OZRIFAIOGLU
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BOLUM 1
1-RAPOR BILGILERi:

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor sirketimiz tarafindan 20.12.2011 Tarihinde OI-270 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 Kisith
Degerleme Raporu tGrunde hazirlanmustir.

Anlati Tarzll Kisith Degerleme Raporu; Genis kapsamda verilerin, dUsunce tarzinin ve
bir deger sonucuna varmak icin kullanilan analizlerin ayrintili fanim ve anlatimlarini
iceren format olmakla birlikte bazi detaylarin calisma kagitlan ile desteklendigi
degerleme raporu formatidir. Anlatl Tarzli Kisith Degerleme Raporlar, degerleme
uzmanina kendi dudsunce ve sonuclanni 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 aynntilarda
birakmamak amaciyla bazi bolumleri 6zet vermektedir.

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

Bu rapor, sirketimiz Degerleme Uzmanlarindan Abdullah ALKAN (SPK Lisans No:
400228) tarafindan hazirlanmis ve sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan
D.CUneyt OZRIFAIOGLU (SPK Lisans No: 400131) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami
Degerleme tarihi 28.11.2011 olup, degerin gecerli oldugu tarih 20.12.2011‘dir.

Bu raporda gecerli olan deger kavrami; UDES'nin 1 nolu Standardinda tanimlanan “
Pazar degeri " dir. “UDS 1 Pazar Degeri Esasl Degerleme” standartinda Pazar Degeri
tanimlamasi asagidaki sekilde yapilmigstir.

Pazar Deger ; Bir mUlkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli
bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarn
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.
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Tanimin Unsurlart:

Pazarlama - Uygun bir pazarlama,
Alici ve satfici : 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.

Calisma 6 gUn surmuUs olup, yorOrlGge giris tarihi 20.12.2011'dir. Hesaplamalarda,
aciklamalarda ve projeksiyonlarda para birimi olarak USD, EURO ve TL birlikte
kullaniimistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi

Bu dederleme calismasinin ve raporunun dayanadi; sirketimiz ile is Gayrimenkul
Yatinm Ortakhigi A.S. firmasi arasinda 14.11.2011 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, No: 76/14 Besiktas /ISTANBUL dur.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS, 07.12.2004 tarihinde, istanbul Ticaret
Sicil  Gazetesinde yayinlanan 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 sayil
kararina istinaden SPK mevzuatl cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler
listesine alinmistir.

Sirket halen istanbul Genel Merkezli olmak Uzere faaliyetini sirdirmektedir.
2-2 Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

is Gayrimenkul Yatinm Ortakidr A.S. 06.08.1999 tarihinde kurulmustur. Kayitl sermayesi
2.000.000.000.- TL, ©denmis Sermayesi 600.000.000.- TL dir. 'dir. Halka acik olan sirketin
faaliyet konusu gayrimenkul ve/veya gayrimenkule dayal haklar ve sermaye piyasasi
araclarina yatinm yapmak amaciyla kurulmus portfdy yénetim sirketidir.

Sirket iIs Kuleleri Kule-2 Kat;9, 4.levent-34330 Istanbul adresinde faaliyet
go6stermektedir.
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2-3 Musteri Talebinin Kapsami ve Sinilamalari

MuUsteri, Ankara ili, Cankaya llcesi, Kavaklidere Mahallesi, 168 Pafta, 5708 Ada, 63
parselde kayitl; seneden “A ve C Bloklar Ucer Kat, B Blok 23 Kattan Olusan
Betonarme Bina” vasifi mahalinde Ankara s Kulesi'nin Cari Pazar Degeri
incelenmesini istemis olup, musteri tarafindan degerleme c¢calismasi ile ilgili herhangi
bir sinirlama getirilmemistir.

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 Gayrimenkulun Yeri Konumu ve Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz; Ankara ili, Cankaya iicesi, Kavaklidere Mahallesi sinirlar
dahilindedir. Tasinmaz; sehrin en merkezi ve en énemli ana ulasim aksi olan Atatirk
Bulvarn Uzerinde, Kizilay istikametine gdre bulvarn sag tarafinda, Atatirk Bulvari-John
F.Kennedy Caddesi-Tunus Caddesi’'nin  birlikte olusturduklarn  kesisim noktasinda
konumludur.

Bolgede genelde zemin+8 katl ficari/komple idari bina amaclh kullanilan binalar/is
hanlar/is merkezleri yer almakia olup, ficari akfivite yogunlugu cok yUksek
dUzeydedir. Tasinmazin; sehrin en merkezi noktalarina cok yakin mesafede yer aliyor
almasindan; baska bir ifade ile sehrin merkezi olarak nitelendirilebilecek bir
lokasyonda konumlu olmasindan kaynakli olarak trafik ve gUrUOItU kirliliginin oldukca
fazla oldugu bir yer ve ortamdadir. Bu nedenle bir cok kurulus merkez idari ofisleri
otopark problemi ile karslasmaktadir. Sehir merkezine (Kizlay Meydani’'na) ~1.5 km
mesafede yer alan tasinmazin bulundugu bdélgeden toplu tasima araclarn ile ulasim
rahatlikla saglanmakta olup, herhangi bir alt yapr ve ulasim problemi
bulunmamaktadir.

Tasinmazin  yakin  cevresinde, Avusturya BUyuUkelciligi, Yargitay Binasi,  ABD
BUyUkelciligi, TBMM, Ankara Sanayi Odasi, Cankaya Belediyesi Cagdas Sanatlar
Merkezi, TUMAS A.S., icisleri Bakanlidi Strateji Merkezi, Hak-Ils Sendikasi, Dinya G&z
Hastanesi, Rixos Otel v.b. yer almaktadir.



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS
Is GYO A.S. Ankara Is Kulesi Degerleme Raporu

Rapor Tarihi : 20.12.2011
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3-2 Gayrimenkulun Tapu Kayit Bilgileri,

il

iicesi
Mahallesi
Pafta No
Ada No
Parsel No
Arsa Alani
Arsa Payi
Yevmiye No
Cilt No
Sahife No
Tapu Tarihi
Vasfi
Sahibi

: Ankara

: Cankaya

: Kavaklidere

1168

: 5708

: 63 (Eski parsel no:57 olmak Uzere)
6287 m2

:Tam

: 6536

e

: 530

: 20.03.2008

: A ve C Bloklar Ucer Kat, B Blok 23 Kattan Olusan Betonarme Bina
- Is Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi AS.

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

Gayrimenkulin Tapu Senedi érnegdi mulk sahiplerince tarafimiza sunulmus olup,
raporumuz ekindedir. Diger plan, proje, ruhsat ve yapilasma hakkinda bilgiler
raporumuzun ilerleyen boélimlerinde sunulmustur.
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3-4 Gayrimenkulin Tapu Tetkiki, Takyidatlar, Son U¢ Yillk Alm Sahm islemleri,
Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Raporumuz ekinde sunulmus olan 29.11.2011 tarihli takyidat yazisi uyarnca;
degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarn Uzerinde asagida takyidatlar mevcuttur.

Ayrica s6z konusu belge uyarnnca; tasinmazin 20.03.2008 Tarihi'nde satis islemi
g6rdugu anlasiimaktadir:

-Beyan: 83 m2'lik kisim istimlake tabidir. 22.12.1973 Tarih, 15735 Yevmiye No.
-Beyan: Bu parsel istimlake tabidir. 22.12.1973 Tarih, 15735 Yevmiye No.
-Serh: Kira Serhi; EGO lehine, 60 yIl muddetle, kira serhi; 20.02.1975 Tarih, 2324 Yevmiye

Not: Yukarndaki istimlake ilisikin beyanlar yaklasik 38 yil 6nce konulmus ve parselin
kUcUk bir bolumunu ilgilendirdiginden dikkate alinmamistir. Serh ise36 yil 6nce
konulmus ve buUyUk ihtimal tarafo, hat benzeri sebebe dayall bir serh olup, detayi
Tapu dairesinden &grenilememistir. Bu nedenle parselin Pazar degerini etkileyecek bir
unsur oldugu varsayimi ile degerleme analizi yapilmustir.

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

YUrUrlUkteki mevzuata gére Gayrimenkulin GYO portfdyUne allinmasinda engel
bulunmamaktadir.

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

Tasinmaza iliskin olarak Cankaya Belediyesi imar MUdirigiu’'nde bir arsiv dosyasina
ulasilamamistir. MUlk sahibi yetililerinden ise, tasinmaza iliskin olarak; Yapi Ruhsatl ve
Yap! Kullanma izin Belgesi temin olunmustur. Mimari proje ile ilgili olarak gerek resmi
dairelerde gerekse mulk sahibi vasitasi ile herhangi bir edinimimiz s6z konusu
olmamistir. Elde edilmis olan evraklarnn detayll mahiyeti hakkinda ilgili boélimlerde
bilgiler verilecektir.

3-7 Projenin GYO Portfoyune Alinmasinda SPK Mevzuah HUkUmleri Cercevesinde Bir
Engel Olup, OIlmadigi Hakkinda Bilgi

Raporumuzun 3.4 bolUmUnde varsayimimiza bagl olarak yUrurlUkteki mevzuata gore

Gayrimenkulin GYO portfoyine alinmasinda engel bulunmadigi kananatine
varilmistir.
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3-8 Degerlemesi Yapilan Proje ile ilgili Denetimlerde bulunan Yapi Denetim
Kurulusunun Unvani, Adresi, Gergceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi.

Degerlemesi yapilan proje ile ilgili yapilasmalar 29.06.2001 tarih ve 4708 Sayili Yapl
Denetimi Hakkinda Kanun'un yUrUrlUge girmesinden énce yapilmistir.

BOLUM 4
4- DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:

4-1 Gayrimenkulun Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Ankara, Torkiye Cumhuriyeti'nin baskenti, nUfus bakimindan TUrkiye'de istanbul'dan
sonra ikinci bUyUk sehri ve dUnyadaki 38. bUyUk sehirdir.
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NUfusu 2007 nUfus sayimina goére 3.763.591 (il nUfusu 4.466.756) kisidir. Dogusunda
Kirsehir ve Kirnkkale, batisinda Bilecik- Eskisehir, kuzeyinde Cankir, kuzeybatisinda Bolu,
gUneyinde Konya ve Aksaray illeri yer almaktadir.

Tasinmazin da yer aldigi Cankaya llcesi 769.331 nifusa sahip olup, 759 km?2
yUz&lcUmIUdir. Cankaya, Ulkenin en énemli kamusal karar organlarini, Universitelerini,
cesitli Ulkelerin buyukelciliklerini, is alanlanni, ficaret merkezlerini, bankalar, bUyUk
otelleri, kGltUr ve sanat kuruluslanni, restaurantlan, eglence ve dinlence yerlerini
barndiran bir yerlesim alanidir.

iicede 70.000 isyeri, 350.000 konut, 11 hastane, 166 ikdgretim okulu, 35 lise, 8
Universite, 2 akademi bulunmaktadir.
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4-2 Mevcut Ekonomik Kosullarin ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler
ve Dayanak Verileri

TUrkiye'nin emlak piyasasinin %75'ini olusturan yedi sehrin rakamlarnna bakfigimizda
kriz &ncesi fiyatlann  yakalandigini  gérUyoruz. Emlak piyasasindaki  fiyatlarn
yUkselisinde 2011 yilinin ik ceyreginde yakalanan bUyUme rakamlarnin buyuk etkisi
oldu. TUrkiye ekonomisi bu dénemde %11 gibi rekor bir bUyUme yasadi. 2011 yilinin
ikinci ceyreginde birbirini tetikleyen sebeplerle ekonomi fazla volatil, kinlgan ve riskli
hale geldi. Ekonomi ydnetiminin aldigi énlemler buna bazi isaretlerde bulundu.

Merkez Bankasl ve BDDK nin aldigi kararlarla hane halki tOketimini ve bor¢clanmasini
yavaslatmaya, kredi kullaonimini azaltmaya yoénelik beyanlarda bulundu. Bunun
sonucu olarak da kredi faizleri yUkseldi, tUketici icin kredi kullaniminin cazibesi
azaltlmaya calisildi. Bu gelismelerin Uzerine, gecen vyilki yuksek cari acikla hizli sicak
paranin ekonomiye getirdigi kiniganlik il yurt disi piyasalarda yasanan Ulke Mali Krizleri
eklenince, alinan dnlemlerin sonucu olarak doviz kurlanndaki yUkselisle karsi karsiya
kalindi. Ekonomik parametrelerde dediskenlikler, Yurt disi politikalar ( israil- TUrkiye,
TUrkiye — Arap Ulkeleri ve Ortadogu, Yunanistan, Kibris, Kita Sahaniidi, Girit adalar ),
Sinir Otesi Hareket ve benzeri politikalar Ulke Ekonomisini ve yatinm kakarlanni cok
onemli etkileyen olaylar halini almistir.

italya ve Yunanistan'in yasamakta oldugu mali kriz Euro Bélgesini cok tedirgin
etmektedir. Uluslararasi kredi derecelendirme kurulusu Standard and Poor's (S&P),
italya'nin 'A' olan uzun vadeli kredi notunu bir basamak distrdd. Not gérinUmuons
'negatif' olarak belirledi. Karar sonrasi euro, dolar karsisinda Subat'tan beri gérdugu
en dusUk seviyeye geriledi. Kurulustan yapilan aciklamada, karara, zayiflayan
ekonomik bUyUme gdérunUmunU ve hukUmetin gayrisafi yurt ici hasilanin (GSYH)
yUzde 120'sine ulasan kamu borcunu azaltamayacagina yodnelik endiseleri gerekce
gostererek, Ulkenin  zayif ekonomik bUyUme gdrOniminin italya'’nin - mali
konsolidasyon programinin etkinligini sinilayabilecedi uyansinda bulundu. S&P'nin
kararnin  yani sira Yunanistan'in icinde bulundugu nakit sikintisindan  ¢cikmaya
calismasi ve Avrupa'nin borc¢ krizinin  kUresel finansal sistemi bankacilik krizine
cekecegdi endiseleri piyasalarda satislan beraberinde getirdi. Euro, dolar karsisinda
dUserek 1.3610 seviyesine kadar geriledi. Japonya'da Nikkei 225 Endeksi yUzde 1.61
azalirken, Avusturya borsasi yuzde 1 geriledi. ABD borsalarn da dun yuzde 1'e yakin
deger kaybetti.

TUrkiye'de de pariteye bagdl olarak kurda degiskenlik yasanmakta ve dolar, TL
karsisinda 1.8140 ile tarihi rekoru olan 1.8185 seviyesine yakin seyrediyor. Euro da cok
hafif bir yUkselisle 2.46'nin hemen Uzerinde islem gorUyor. Bu gelismelere bagl olarak
yurt icinde yatinmlarda ertelenme kararlarn gelmektedir. 2010 yiinda %0.8'lere kadar
dUsen konut kredisi faizlerinin ilk ceyrekte %0.95, ikinci ¢ceyrekte ise %1.0'e yUkselmesi
ilk basta beklenen etkiyi yapmadi. TUketicinin talebine fren getirmedi. Tersine faizlerin
daha da yukselecegdi beklentisiyle, yilin ilk alti ayinda konut kredisi kullanimi %14.7
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oraninda arttl. Bunun Uzerine kacinilmaz olarak da ekonomi yénetiminin *“kriz kapida,
paranizi harcamayin” trindeki uyarnlarda bulundu. Bu uyar yilin 3.ceyreginde yerini
buldu ve taleplerde dUsmeler basladl ve fiyatlar tekrar gerilemeye, kampanyalar
dUzenlenmeye basladi. Gayrimenkul Yatinm Ortakligr  Dernegi'nin  verilerine
baktigimizda; 2011'deki konut satiglar, bir énceki yila gére artmis olsa da bu yilin ik
ceyregine gore %6.6'lik bir azalma séz konusu.

Sonuc olarak, gayrimenkul yatinmmlannin azaldigi, faizler arthgina ve artacagina,
konut satislar inis egilimine gectigi, fiyatlann asagdr seyir izledigi, dusen talebin
canlandirmak icin kampanyalarin dizenlendigi bir ekonomik ortam yasanmaktadir.

Ankara’daki ofislerin/is yerlerinin ortalama kira ve kullanim doluluk oranlarn MIA ve MIA
Disi alanlar bazinda ve MIA bUnyesindeki bolgeler de kendi icinde degiskenlik
go6stermektedir. Ancak, birbirleri arasinda genel olarak yakin degerlere sahiplerdir.
Sehrin eski merkezi is olan konumundaki Ulus ve civar, gerek Ulke gerekse sehir
ekonomisinde yasanan hizll gelisme ve sUrekli artan ficaret hacmi nedeniyle zamanla
ihtiyaci karslayamamis ve MIA kimligini yitirmistir. GUneye dodru kayan yeni MIA,
once Kizlay ve daha sonra Kavaklidere, Gaziosmanpasa, Bahcelievler ve S6qUt6z0
gibi semtlerde yogunlasmistir. Yogunlasma sehrin konut gelisme trendinin de en
yUksek oldugu bdlge olan Eskisehir Yolu Uzerinde, cok yUksek katl plazalar seklinde
devam etmektedir. Bu bdlge, sehrin merkezi noktalarina nazaran, trafik ve gurlltu
kirliliginin nispeten daha az goérildugu bir bdlgedir.  Bunun yaninda; Kavaklidere,
Gaziosmanpasa ve Bahcelievler semtlerinde konutlarin ofislere dénusimuU ve eski
binalarnn vyikilarak sirket merkezi yapilmasi seklindeki yeni yapillasmalar da halen
devam etmektedir. Ancak; kamu kuruluslarnnin, elciliklerin ve hizmet amaclh ofis
binalarinin yodun olarak bulunmasi nedeniyle farkll bélge ve gizergahlardaki MiA
gelisimlerine ragmen Cankaya bdlgesi ve cevresinin elit ve prestijli MIA kimligini kolay
kolay kaybetmeyecedi tahmin ediimektedir.

Cankaya sinirlart dahilinde ofis sirkUlasyonu; ¢ok az olarak gdzlenmektedir. Zira, ofis
nitelikli gayrimenkullerin - alim-satim-kiralama islemleri cok nadiren g&rilimekte,
ve/veya satisa/kiraya arz edildigi takdirde cok kisa bir zaman icerisinde el
degistirmektedir. Cankaya, sehrin hemen hemen en dnemli merkezi noktalanna cok
yakin mesafede (bircok noktaya yurime mesafesinde) konumludur. Bununla birlikte,
Ust dUzey gelir grubuna sahip halk ikamet etmektedir ve herhangi bir alt yapi sorunu
bulunmamaktadir. Buna karsin  ilcede, yogun trafik ve ofopark sorunu
gbzlenmektedir. Degerleme konusu tasinmaz ilcede Kavaklidere Mahallesi'nde
konumludur. Kavaklidere'de konutlarin bUyUk bdlumu, ~40 yillik olmalarnna ragmen
Ust dUzey gelir grubu halk tarafindan tercih gortr 6zelligini korumaktadir. Gayrimenkul
piyasasi  Ozellikle kiralk konut ve isyeri bakmindan oldukca hareketlidir.
Kavaklidere'de isyerine olan tfalep nedeniyle, mevcut konutlar hizla isyerine
dénusmektedir. Bu nedenle alim-satim-kiralama islemleri normal rayic bedelinin
Uzerinde islem gérebilmektedir. Ankara’'nin en eski yerlesim birimlerinden biri olan
Kavaklidere'de alisveris merkezleri ve kultUrel merkezlerin yogun olmasi nedeniyle,
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basta Tunall Hiimi Caddesi ve Tunus Caddesi olmak Uzere; GuUniz Sokak, Kennedy
Caddesi, Bulten Sokak ve Bilir Sokak gibi lokasyonlar son vyillarda hizla isyerine
dénusmektedir. Mevcut konutlar hizla yerlerini prestijli isyerlerine birakmaktadir. Rayic
bedellerini belirleyen faktdrler; basta is yeri olarak kullanilabilir olup olmamasi ve
otopark durumu ile konum, bina yasi, bakim durumu olarak sayilabilir. Kavaklidere
bolgesindeki gayrimenkuller eski yapilar olmasina ragmen 0 — 65 m? arasinda ofis
olarak kullanimakta olan dairelerde ortalama birim m? kira degeri olarak ~13.TL, 66 —
150 m? araligindaki ofislerde ~10.TL, 151 — 250 m? araligindaki ofislerde ise ~9.TL'dir. S&z
konusu bdlgede is hani icerisinde bulunan ofislerde ortalama birim m? kira degeri
ortalama ~16.TL, plazalarda ise ~25 TL civanndadir.

4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktérler

Degerlendirme islemlerini olumsuz ybonde etkileyen veya sinirlayan bir faktér (tapu
takyidat durumu ve tasinmazin mimari projesine ulasilamamis olmasi hususlar dikkate
alinmaksizin) yoktur.

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

e Degerleme konusu parsel, 6.287 m2 yuzdlcUmIU olup, egimli bir fopografik yapiya
haizdir. Parsel; Atatlrk Bulvan'na ~48 meitre, John F. Kennedy Caddesi'ne ~84
metre, Tunus Caddesi'ne ise ~110 metre cepheli vaziyettedir. EQimli arazi
yapisindan kaynakl olarak bloklarn bodrum katlarn bahce kotu seviyesindedir.
Parsel Uzerinde, A, B ve C Bloklardan mitesekkil olan Ankara is Kulesi yer
almaktadir. A, B ve C Bloklar toplam brUt 26.488 m2 ofis alanina; otoparkiar,
kazan daireleri, klima santralleri v.b. gibi ortak alanlar ile birlikte 28.998 insaat
alanina sahiptir. Parselin - Atatirk Bulvan ve John F. Kennedy Caddesi
cephelerinde herhangi bir sinirlayici  elemani bulunmamakta olup, diger
cepheleri betonarme ve tas duvar Uzeri demir citlerle cevrilidir. Parselin Tunus
Caddesi cephesi ydnunde (C Blok 6nUnde) ~8 araclk acik misafir otoparki
mevcuttur. Parselin bloklann oturum alanlarn ve acik otopark alani haricinde
kalan kisimlar yesil alan olarak dUzenlenmis vaziyettedir.

e Bloklardan; A ve C Blok; 3 bodrum + zemin + 2 normal katl; B Blok ise, 3 bodrum +
zemin + 23 normal kat + 2 adet tesisat (asansdr makina dairesi ve klima santralleri
katlar) katindan muUtesekkil olup, blok nizam, B.AK. yapi tarznda insa
edilmislerdir. ~33 yillik bir yapi olan binanin C Blogunun bir bdlomU T.is Bankasi A.S.
Baskent Subesi; diger kisimlarinin tamami ise, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme
Kurulu (BDDK) tarafindan kullanimaktadir. Bina, genel olarak 1975 yilinda yapildidi
malzeme &zelliklerini tasimakta olup, zaman icerisinde muhtelif tadilatlar gérdigu
bilinmektedir. Mimarisi, insaat kalitesi, konumu ve kullanim fonksiyonu gibi
ozellikleri bakimindan ilk ve &zel yapilardan birisidir.
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A Bloga giris, AtatUrk Caddesi cephesinden, B ve C Bloklara giris ise; John
F.Kennedy Caddesi cephesinden saglanmaktadir. Tum bloklar arasinda
1.bodrum ve 1.normal kat seviyelerinden gecis bulunmaktadir.

TUm yapllarin dis cephe bakimlan ve mekanik tesisatta revizyon islemleri yakin
zaman icerisinde yapiimistir. Ayrica; tOn bloklann cati izolasyonlar yenilenmis, B
Blogun terasindaki zemin désemesi (mermer) degistirilmistir.

Dis cephesi, plastik esasl dayanikll dis cephe boyasi ile kapli olan bloklarin,
pencere dogramalarn tek caml aluminyum, kapi dogramalari ise, yer yer ahsap,
yer yer ise laminant malzemeden imal edilmistir.

Bloklarn; katlar bazindaki brit ofis kullanim alanlarn asagidaki tabloda verilmistir:

KAT NO KULLANIM ALANI (M2)

A BLOK B BLOK[C BLOK
3.BODRUM ~680 ~650 | ~2.140
2.BODRUM ~680 ~650 [~1.680
1.BODRUM ~680 ~650 | ~1.860

ZEMIN ~490 ~550 | ~1.585
1.NORMAL ~700 ~550 [~1.535
2.NORMAL ~610 ~550 | ~870
3.NORMAL ~490
4.NORMAL ~480
5.NORMAL ~475
6.NORMAL ~465
7.NORMAL ~455
8.NORMAL ~445
9.NORMAL ~440
10.NORMAL ~435
11.NORMAL ~430
12.NORMAL ~425
13.NORMAL ~420
14.NORMAL ~410
15.NORMAL ~405
16.NORMAL ~405
17.NORMAL ~405
18.NORMAL ~405
19.NORMAL ~405
20.NORMAL ~400
21.NORMAL ~400
22.NORMAL ~400
23.NORMAL ~300

TESISAT KATI1 ~300
TESISAT KATI2 ~175

Bloklann ic mahalleri, yapinin kullanim fonksiyonuna uygun sekilde farkli kullanim
hacimlerine aynimistir. Yonetici odalar, toplanti odalan ve ofislerde; zemin
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doésemeleri,  hali/mermer/laminant  parke, duvar kaplamalar,  ahsap
lambri/iaminant  panel/saten  boya/mineral siva; tavan  kaplamalan ise,
aliminyum asma tavan/plastik badana; islak hacimlerde (wc-mutfak v.b.) zemin
ddésemeleri, seramik/karo mozaik, duvar kaplamalar, seramik/beton; tavan
kaplamalarn ise, asma tavan/plastik badana; kat hollerinde; zemin ddsemeleri,
mermer/karo mozaik/hali; duvar kaplamalar, seramik/mineral siva/plastik-yagl
badana; tavan kaplamalar ise, plastik badana; koridorlarda; zemin désemeleri
mermer; duvar kaplamalar plastik badanali/mineral sivali; tavan kaplamalari ise,
asma tavan/plastik badanali; teknik servis hacimlerinde; zemin désemeleri sap
beton/seramik/karo mozaik, duvar ve tavan kaplamalarn ise plastik badana;
kapall otoparklarda, zemin ddsemeleri beton, duvar ve tavan kaplamalar ise
brit betondur.

e A Blogun; 3.bodrum ve 2.bodrum katlan otopark bdlumlerinden, 1.bodrum kati
toplantt  ve sergi salonu boélimlerinden, zemin kat; danisma+guvenlik
bélumlerinden, 1.normal ve 2.normal katlan ise ofis odalarn bdlimlerinden
muUtesekkildir.

e B Blogun; 3.bodrum kati, klima santralleri v.b. bélumlerinden; 2.bodrum kati, bay-
bayan wc, temizlik firmasina ait ofis odalarn, cctv merkez, telefon sanftrali,
teknisyen odalar, depolar bdlUmlerinden; zemin kat, giUvenlik, genel evrak
bolimlerinden; 1.normal kat, baskanlk makami gecis, sagdlik Unitesi ve santral
bolimlerinden; 2.normal kati, kitUphane bdlUmUinden; 3.normal kati hukuk isleri
dairesi baskanligr béluminden; 4.normal katl hukuk isleri dairesi baskanhgi
bolimUnden; 5.normal kati; dis iliskiler daire baskanhgr bdliminden; 6.normal
kati; strateji gelistirme daire baskanhdl boluminden, 7.normal kati; kurul isleri ve
kararlar mUdurligu, duzenleme daire baskanlhdr bolimlerinden; 8.normal kati,
dUzenleme daire baskanligr bélimuinden; 9.normal kati; bilgi ydnetim dairesi
baskanligi  bdluminden; 10.normal kat, risk ydnetim daire baskanldi
bolimUnden; 11.normal katl, kurum baskan yardmciligr béliminden; 12. ve 13.
normal katlan, bilgi ydnetim dairesi baskanligr bdlimUnden; 14.normal katl
denetim daire baskanhgr bolUmuiunden; 15., 16.,17. ve 19. normal katlar uygulama
daire baskanhgl bdluminden; 18.normal katl kurum baskan yardimciligi
bolimUnden; 20.normal katt kurum baskan yardimciigr ve  bdluminden;
denetim daire baskanigr bdélimlerinden; 21.normal kat toplanti  salonlar
bolUmlerinden; 22.normal kati baskanlik makami bdlimUnden; 23.normal kati, VIP
yemek salonu, toplanti salonu, mutfak ve teras bdlimlerinden; 1.tesisat kati,
asansdr makina dairesi bolumuunden, 2.tesisat kati klima santralleri makina dairesi
bolimlerinden mUtesekkildir.

e C Blogun; 3.bodrum kati; klima santralleri ve otopark bdlimlerinden, 2.bodrum
kat; Ust otopark, jeneratdr odasi, pano odasi ve ups odasi bdlumlerinden,
1.boodrum katl (not:bu kattan avluya cikis mevcuttur); bay-bayan wc, bUyUk
yemekhane, kicUk yemekhane ve mutfak bdlUmlerinden, zemin kati; sube lokali,
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danisma+guvenlik, bilgi yonetimi dairesi, egitim salonu ve bay-bayan wc
bolimlerinden, 1.normal kati; sube lokali, acik ofis calisma alani, idari ve mali isler
MUdUrligu ve bay-bayan wc bolimlerinden, 2.normal kati ise; yonetim kati ofis
odalari, cay ocagi ve bay-bayan wc bdlumlerinden mutesekkildir.

e Cankaya Belediyesi imar MUOdUNUGU  Arsivilnde yapilan sifai  incelemede
degerleme konusu tasinmaza iliskin olarak herhangi bir imar arsiv dosyasina
ulasilamamistir. Tasinmazin yasal durumuna iliskin olarak Cankaya Belediyesi Fen
isleri MUdUrNUGU’' nden imar durumu bilgisi, mUlk sahibi yetkililerinden ise asadidaki
bilgi ve belgelere ulasiimistir:

-iImar Durumu: Tasinmaz parseli; “T.Is Bankasi Genel MUdorlUk Binasi” imarli olup,
Emsal=2.5 yapillasma kosuluna haizdir.

-Ek/ilave Yapi Ruhsati: Tasinmaza, tadiat+bahce duvan icin verilmis olan;
05.11.1976 Tarih ve 129 No'lu Ek/ilave Yapi Ruhsati Belgesi mevcuttur. S6z konusu
belge uyarinca bina; toplam 29 kattan (yol seviyesi alti:3; yol seviyesi UstU:26
olmak Uzere) mUtesekkil olup, “eski:27756 m2; yeni:1242 m2, bah¢e duvari:21 m2”
tanimlamasi ile toplam 29019 m2 insaat alanl ve 90,98 metre yuksekliklidir.

-Yap! Kullanma izin/iskan Belgesi: 24.11.1976 Tarih ve 31159/76 No'lu Yapi
Kullanma izin Belgesi mevcuttur. S&z konusu belge uyannca bina; 29 kattan (yol
seviyesi alti:3; yol seviyesi Ust(:26 olmak Uzere) mitesekkil olup, “T.is Bankasi Genel
MUdUOrogu” tanimlamasi ile toplam 29019 m2 insaat alanl ve 90,98 metre
yUksekliklidir.

-Esas insaat Ruhsati: Tarafimiza sunulmus olan belge drnekleri incelendiginde,
tasinmaz icin tanzim edilmis olan esas insaat ruhsatinin; 30.11.1973 Tarih ve A/736
No'lu oldugu anlasimaktadir. Ancak bu belge 6rnedi temin edilememistir.

-Mimari Proje: Tasinmaza iliskin olarak gerek resmi kurumlarda gerekse mulk sahibi
vasitasi ile mimari proje érnegi tetkik edilememigtir.

Mahallinde yapilan incelemelerde tasinmazin mahallindeki durumunun alansal,
konumsal, kat adedi v.b. genel bina insaat ozellikleri bakimindan resmi bilgi ve
belgelerine uygun oldugu, sadece ic mahal kullanm realizasyonlarinin baz
katlarda zaman igcerisinde resmi belgelerindeki tanmlamalardan farkl amagclarla
kullanma uygun hale dénustiriimUs olabilecegdi kanaati tarafimizda hasll
olmustur.

4-5 Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

Elektrik (sebeke-2 adet 1000 kVA kapasiteli trafo), su (sebeke+1 adet 110 tonluk-1
adet 70 tonluk betonarme su deposu), kanalizasyon (sebeke), dogalgaz yakith isitma-
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sogutma ftesisatl (3 adet, Viessmann Marka, Vitorond 200 Tip, 1.000.000.kcal/h
kapasiteli kazan), jeneratér (3 adet, her biri 380 kVA kapasiteli, 2 adedi Stanford-
Cummins, 1 adedi Detroit marka), yangin ftesisati (yangin dolaplar, t0plU
s&nduruculer, duman algilayici sensérler, garajlarda ve tesisat merkezinin bir kisminda
sprinkler), yangin merdiveni (B Blok'ta, demir malzemeden imal), merkezi sistem klima
santralleri, asansor (A Blok'ta 1 adet, B Blok'ta 4 adet, C Blok'ta 2 adet olmak Uzere),
kapall devre gUvenlik kamerasi ve paratoner tesisatlarn mevcut olan binanin teknik
Ozelliklerinin degerlemesinde baz alinan veriler;, mahallinde yapilan incelemeler,
teknik donanima ait bilgiler ile piyasadan elde edilen veriler ve tecrUbelerimizdir.

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

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

]—) MuUlkUn tapusu gecerli ve mUlkiyet hakki pazarlanabilirdir.

2-) MUlk, Uzerindeki alacak ve teminat haklan dikkate alinmadan degerlendirilmistir.

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

4-) Baskalarn tarafindan saglanan bilgilerin gUvenilir oldugu kabul edilmistir.

5-) TUm mUhendislik etUtlerinin dogru oldugu varsayilmigtir.

6-) MUIkU daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, mUlkin zemin altinin veya yapilann 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 belirtiimedigi, tanmlanmadidi veya dikkate
alinmadigr durumda, mUlkin gecerli tUm imar yasalarn ve kullanim ydnetmelikleri ile kisitiamalarina
uydugu varsayilmistir.

9-) Gerekli tUm ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve 6zel kuruluslardan, bu
raporda deger takdirinin dayandinldigi herhangi bir kullanim igin elde edildigi veya edilebilecegi
veya yenilenebilecegdi varsayilmistir.

10-) Raporda aksi belirtiimedik¢e, arazi Uzerindeki yapilandirmalarin parsel sinirlari icinde kaldigi ve
herhangi bir tecavizin olmadig varsayilimistir.

11-) Bu raporda aksi beyan ediimedikce, mulkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti, degerleme uzmani tarafindan gdézlemlenmemistir.

Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmistir:

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

2-) Degerleme uzmani 6énceden bir anlasma sagdlanmadigl fakdirde, bu degerleme nedeniyle
danismanlik yapmak, konuyla ilgiliifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda dedildir.

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

4-) Rapora dahil edilen gelecege yoénelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, gincel
piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamii ve istikrarli bir ekonomiye dayalidir.
Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik géstergelere gére degiskenlik gdsterebilir.
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5) Bu rapor ‘' is Gayrimenkul Yatinm Ortakhidr A.S. nin kullanimi igin hazilanmig &zel bilgiler bGtunU
niteliginde olup, kopya edilmesi, alinti yapimasi, referans gdsteriimesi, 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 Gayrimenkulin Degerine Etken Fakiorler

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
*lyi kalite malzeme ve iscilikle insa ve dekore edilmis olmasi
*Yakin ¢evresinin tesekkUl tarzi

4-7-2 Olumsuz Faktorler

*Bu tarz gayrimenkullere gelebilecek talebin sinirliigr,
*Bdlgedeki otopark probleminin mevcudiyeti ve binadaki otopark kapasitesinin,
toplam kullanim alanina gére kisith olmasi.

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

Bu degerleme surecinde;
Emsal Satislann Karsilastinimasi Yontemi
ve Gelir/indirgenmis Nakit Akimlar Yéntemi, kullanilmistir,

4.8-1 Emsal Satislarin Karsilastirnimasi Yonteminin Uygulanmaisi,

Emsal Satislann Karsilastinimasi Yéntemi; bir deger gostergesinin, degerlendirilen mulkU
uygun karsilastirma birimleri uygulayarak ve emsallerin satis fiyatina, karsilastirma
unsurlanna dayall diUzelimeler yaparak, yakin zamanda satfilan benzer mulklerle
karsilastirmak  suretiyle turetildigi bir prosedur dizisidir. Yontemin uygulanmasinda,
gecmis bilgi ve deneyimimizin yani sira referans alinmis olan emsal bilgileri asagida
sunulmustur:

Emsal-1: Kavaklidere'de, Kugulu Park yakininda, 1155 m2 arsa Uzerinde, 2800 m?2
insaat alanli komple bina satiliktir ve 13.600.000.TL (~4.850.TL/m2) talep edilmektedir.
irtibat Tel: Ankira Emlak-0312 467 77 36

Emsal-2: Kavaklidere'de, Filistin Caddesi Uzerinde, 600 m2 insaat alanl komple bina

satiliktir ve 3.000.000.TL (5.000.TL/m2) talep ediimektedir. irtibat Tel: Century21 Emlak-
031224000 72
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Emsal-3: Kavaklidere'de, tasinmaza yakin mesafede, 1490 m2 arsa yUuzoélcimlu, 1300
m2 insaat alanl, komple bina satiliktir ve 6.800.000.TL (5.230.TL/m2) talep edilmektedir.
irtibat Tel: Kocak Gayrimenkul-0312 439 89 49

Emsal-4: Kavaklidere'de, ara sokakta, 1500 m2 insaat alanll komple bina satiliktir ve
5.000.000.TL (3.350.TL/m?2) talep edimektedir. irtibat Tel: Emlakzade Emlak-0312 473 54
00

Emsal Satislarin Karsilastinimasi Yénteminde 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-) Degerleme konusu tasinmazin da yer aldigi bdlgede gUinimuiz piyasa
kosullarnda ortalama bina (arsat+bina) m? birim  fiyatlannin  rayic  degerinin
4.625.TL/m2 (referans alinan gayrimenkuller icin talep edilen degerlerin yaklasik
ortalamasidir) oldugu kabul edilmistir.

4-) Degerleme konusu tasinmazin konumu itibari ile Emsal-1, Emsal-2, Emsal-3 ve
Emsal-4'den %2 daha fazla degerli oldugu kabul edilmistir.

5-) Degerleme konusu tasinmazin imar durumu, reklamasyon hakimiyeti, kullanighlik
imkani v.b. dzellikler itibari ile Emsal-1, Emsal-2, Emsal-3 ve Emsal-4'den %2 daha fazla
degerli oldugu kabul edilmistir.

6-) Degerleme konusu tasinmazin yapisal/teknik ézellikler itibari ile Emsal-1, Emsal-
2, Emsal-3 ve Emsal-4'den 100.000.TL daha fazla degerli oldugu kabul edilmistir.

7-) Degerleme konusu tasinmazin; arsa ve bina kapall alani bUyUkligu ve toplam
deger arzi acisindan satis kabiliyeti dikkate alindiginda emsal-1-3 ve 4'den %20;
Emsal-2'den ise %25; daha az deger arz edecegdi kabul edilmistir.

8-) Degerleme konusu tasinmazin yasi ve yeni bina insa ediimeye musaitligi itibari
ile Emsal-1'den %10; Emsal-2'den %4; Emsal-3'den %10, Emsal-4’'den %20 daha az
deger arz edecegi kabul edilmigtir.

Degerleme tablosu asagida bilgilerinize sunulmustur:
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Degerlemeye Konu
Direk Satslarin Karsilashrmal Verileri Tasinmaz Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 Emsal-4
Satis degeri (TL) - 13.600.000 | 3.000.000 | 6.800.000 5.000.000
Satis tarihi - Satilik Satilik Satilik Satilik
Kapall Alani (m?) 28.998 = ~29.000 2.800 600 1490 1500
Fiyat DUzeltmesi-1 (TL) 131.350.00
(Kapall Alan Farki icin, Bkz.Kabuller-3) 121.175.000 |0 127.233.750 |127.187.500
Konumu Cok lyi Iyi lyi yi yi
Fiyat DUzeltmesi-2 (TL)
(Konum Farki icin, Bkz.Kabuller-4) 2.817.142 2.900.000 | 2.646.979 1.933.333
imar Durumu-Reklamasyon Hakimiyeti,
Kullanis imkani v.b. Cok lyi Iyi fyi fyi yi
Fiyat DUzeltmesi-3 (TL)
(imar durumu-Reklamasyon Hakimiyeti,
Kullanis imkani v.b. Bkz.Kabuller-5) 2.817.142 2.900.000 | 2.646.979 1.933.333
Fiyat DUzeltmesi-4:Yapisal/Teknik 100.000 100.000 100.000
Ozellikler (TL) 100.000
(Bkz.Kabuller-6)
Fiyat DUzeltmesi-5:Arsa ve bina kapal
alani bUyUkligu ve toplam deger arz
acisindan satis kabiliyeti Orta Iyi fyi fyi yi
Fiyat DUzeltmesi-5
(Bkz.Kabuller-7) -28.171.428 |-36.250.000 |-26.469.798 |-19.333.333
Fiyat DUzeltmesi-6:Bina yasi-yeni bina
insa ediimeye mUsaitligi Orta lyi lyi lyi Iyi
Fiyat DUzeltmesi-6
(Bkz.Kabuller-8) -14.085.714 |-5.800.000 [-13.234.899 |-19.333.333
Toplam Fiyat DUzeltmesi (TL) 84.652.142 | 95.200.000 |92.923.011 92.487.500
Dizeltilmis Deger (TL) 98.252.142 | 98.200.000 | 99.723.011 97.487.500
Hesaplanan En YUksek Deger 99.723.011.TL
Hesaplanan En DUsUk Deger 97.487.500.TL
En YUksek Deger ile En DUsUk Deger 99.723.011.TL/97.48
Arasindaki Fark 7.500.TL
=1,023-1=0,023 <
Kontrol{ 0,10V
97.487.500.T7L/99.72
3.011.7L
=0,977-1=0,022 <
0,10V
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Degerleme tablosunda yapilmis olan hesaplamalar neticesinde, tasinmazin degerine
iliskin olarak elde edilen degerlerin harmonize edilmesi neticesinde, bu hesaplama
yontemine gore dUzeltiimis deger: 98.400.000.TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

4.8-2 Maliyet Yonteminin Uygulanmasi,

Maliyet Yontemli Degerleme: Bir yapilandirilmis mUlkGn, aynisini insa etme veya yerine
koymanin guncel maliyetine herhangi bir kar veya tesvigin ilave edilmesi, ya da
negatif unsurun dustlmesi ve toplam maliyetten amortismanin dUsulmesi sonucu
bulunun yapillandirma maliyet degerine arazi degerinin ilave etmek suretiyle mUlkin
toplam degerine ulasildigr islemler dizisidir. Degerlemede bu ydéntem, degerleme
konusu tasinmazin bulundugu bdlgenin genel karakteristik yapisi ve bdlgede birebir
Ozelliklere haiz bos arsa emsaline ulasiamamis olmasi nedeniyle, baska bir ifade ile
piyasaca desteklenmediginden kullanilmamustir.

4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi,

Direkt Kapitalizasyon Yéntemi; Yapilandirmalarin bir yillik gelir beklentisinin piyasadan
tUretilen bir kapitalizasyon oranina bdlinmesi ile bir deger gdstergesine ulasilmasi
prosedUrodur. Kapitalizasyon orani gayrimenkul cevresinden elde edilen emsal
satislar ve satis géren gayrimenkulin gelir durumu g6z 6nine alinarak belirlenir. Geliri
belirleyebilmek icin GayrimenkulUn kullanim t0rG ve bu tUrdeki kullanimlarnn gelirlerinin
analizi gerekmektedir. Konumuz gayrimenkul ofis t0rinde kullanildigr icin rapor
iceriginde ayrica ofis piyasasi gelir bakimindan analiz edilmistir. Kira deger analizine
yonelik elde edilen pazara arz edilmis konumdaki emsal mdlklerin &zellikleri ve
fiyatlanna iliskin karsilastrma asagidadir.

Emsal-1: Kavaklidere'de, 2 bodrum + zemin + 3 kath, 2250 m2 insaat alanl, komple
bina kiraliktir ve 50.000.TL/Ay (~22.TL/m2) kira talep edilmektedir. irtibat: Kocak
Gayrimenkul-0312 439 89 49

Emsal-2: Kavaklidere'de, 3 bodrum + zemin + 3 kat + teras katl, 2950 m2 insaat alanli,
komple bina kiraliktir ve 55.000.TL/Ay (~19.TL/m2) kira talep edilmektedir. irtibat:
Kocak Gayrimenkul-0544 809 61 62

Emsal-3: Kavaklidere'de, Kennedy Caddesi Uzerinde, toplam 5 katl, ve toplam 1700
m2 insaat alanl, komple bina kiralktir ve 50.000.TL/Ay (~29.TL/m2) kira talep
edilmektedir. irtibat: Beyaz Gayrimenkul-0312 442 55 45

Emsal-4: Kavaklidere'de, toplam 8 katl, ve toplam 3000 m2 insaat alanl, komple

bina kiraliktir ve 60.000.TL/Ay (~20.TL/m2) kira talep edilmektedir. irtibat: Toprock
Gayrimenkul-0312 437 00 00
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Emsal-5: Kavaklidere'de, Farabi Sokakta, giris katta, brot ~120 m2 alanl ofis
kullonimina uygun tasinmaz kiraliktir ve 2.500.TL/Ay (~21.TL/m2) kira talep
edilmektedir. irtibat: Pozitif Gayrimenkul-0312 479 86 85

Emsal-6: Kavaklidere'de, iran Caddesi Uzerinde, giris katta, bodrum kati 300 m2,
zemin kati 300 m2 olmak Uzere toplam brot ~600 m2 alanli dukkan kiraliktir ve
27.750.TL/Ay (Bodrum dahil ~47.TL/m2) kira talep ediimektedir. irtibat: Kocak
Gayrimenkul-0532 776 71 47

Degerleme konusu binanin birim m2 aylik kira bedelinin tespitinde, binanin konumu,
yapisal ve teknik &zellikleri, emsalsiz bir bina olmasi ve reklamasyon hakimiyeti 6zellikle
dikkate alinmistir. Bilindigi Uzere binanin hali hazir kullanimi gerek mahallen, gerekse
seneden (kat irtifaki/muUlkiyeti tesis edilmemis olmasina dikkat cekilmektedir) komple
bir bina-lar/kompleks seklindedir. Bu nedenle birim m2 aylik kira bedelinin tespitinde,
Ozellikle komple bina emsalleri dikkate alinmis, magaza-ofis emsallerine gore ise;
binanin zemin altindaki katlar kullanim alani, zemin kat kullanim alani ve zemin UstU
katlar kulanim alani bUyUklUklerine gére harmonize edilmis ve elde edilen degerlerin
uygunlugu gorulmustir. Bu suretle; deger tespiti asagida tablo halinde yapilmistir.

GELIR YONTEMLi DEGER TESPITi

VERILER
Kullanim TOrG Ofis/ls yeri
Komple Bina-Is yeri
Yapi TGru Kompleksi
Bina Kapali Alani (m2) 28.998 = ~29.000
M2 Kira Bedeli TL 21
Kapitalizasyon Orani 0,0714
HESAPLAMALAR
Aylik Brit Kira bedeli TL 609.000
Kira Kayiplan % 6 TL 36.540
MUlk Giderleri % 2 12.180
Aylik Net Kira Bedeli TL 560.280
Yillik Net Kira Bedeli TL 6.723.360
Gayrimenkul Degeri TL 94.164.705
Duzeltilmis/Yuvarlatlmis Gayrimenkul Degeri TL 94.165.000

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

Degerlemede kullaniimamustir.
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4-10 Gayrimenkulin ve Buna Baglh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkulun Tapu Fotokopileri elde edilmis ve raporumuzun ekinde sunulmustur.
Gayrimenkulun mulkiyet hakki tam ve buna bagh haklarn kullaniminda sinirlama
(tapu takyidat durumunda ifade edilmis olan takyidatlar dikkate alinmaksizin)
bulunmamaktadir.

4-11 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

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 botonudur.

Konu mulkin piyasa dederleme talebi malik konumunda olan is Gayrimenkul Yatinm
Ortakhigr A.S.den gelmistir. Bu nedenle en iyi kullanim mevcut kullanimi olacagindan
bu konu ile ilgili olarak herhangi bir yorumda bulunulmamistir.

4-12 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile
Ulasilan Sonuglar

Degerlemenin amacinda ve talebinde bu konu bulunmadigindan incelenmemistir.
4-13 Musterek veya Bolunmis Kisimlann Degerleme Analizi

Degerleme calismamizda, binanin gerek mahalli kullanimi gerekse resmi durumu
dikkate alinarak, bu yéntem kullaniimamigtir.

BOLUM 5
5- ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

5-1 Farkh Degerleme Metotlannin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlashtnimasi ve Bu
Amacgla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Bu degerleme, calismasinda; degerleme konusu tasinmazin degerine iliskin olarak;
Emsal Satislann Karsilastinimasi Yénteminin Uygulanmasi neticesinde; 98.400.000 TL,
Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi neticesinde ise; 94.165.000.TL bulunmustur.

Bdlgenin genel karakteristik yapisi, tasinmazin bir b0tin olarak kiraya arzinin gic

olacagi, kira gelirlerinin zaman icerisinde dogmasi muhtemel ve buginden tahmini
guc¢ faktorlere bagdl olarak degdiskenlik gosterebilecek olmasi, buna karsin tasinmazin
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yer aldigr bélgedeki gayrimenkul rayic degerlerinin, bdlgenin sehrin ficaret merkezi
kimligi tasimasindan kaynakli olarak zaman icerisinde negatif ve/veya pozitif yénde
cok bUyUk oranlarda bir degiskenlik gdstermeyecek olmasinin tahmin edilmesi
hususlarn bir arada mUtalaa edilmis ve emsal satislarin karsilastinimasi ydnteminin daha
gercekci bir yaklasim olacagi kanaati ile tasinmazin degeri;

97.000.000.TL (Doksanyedimilyonturklirasi) olarak tespit edilmistir.

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Aimayanlar ve Gerekgeleri

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktarimis 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
Goruis

Eksik belge bulunmamaktadir (tasdikli mimari projenin incelenememis olmasi hususu
dikkate alinmaksizin, insaat ruhsati/lan ve iskan belgesi dikkate alinarak ).

5-4 Degerlemesi yapilan gayrimenkulun, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, GYO Porifoyune Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercgevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris

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 usuld dogrudur ve Profesyonel Degerleme Mesledi
ilkeleri ile bagdasik ve Sirketimiz ilke ve Vizyonuna uygun olarak yapilmistir.

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

6-2 Nihai Deger Takdiri

Rapor tarini olan 20.12.2011 ftarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan
varsayimlarin kabulU sartiile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda;
Degerleme konusu; Ankara ili, Cankaya ilcesi, Kavaklidere Mahallesi, 168 Pafta, 5708
Ada, 63 parselde kayitli; seneden “A ve C Bloklar Ucer Kat, B Blok 23 Kattan Olusan
Betonarme Bina” vasifli kat irtifaki/mulkiyeti tesis edilmemis olan gayrimenkulin Cari
Pazar degeri;
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS Rapor Tarihi : 20.12.2011

Is GYO A.S. Ankara Is Kulesi Degerleme Raporu Rapor No  : 01-270
KDV Hari¢ 1 97.000.000.TL (Doksanyedimilyontirklirasi)

KDV Degeri : 17.460.000.TL (OnyedimilyonddrtyUzaltmisbintirklirasi)

KDV Dahil Deger : 114.460.000.TL (YUzonddrtmilyonddrtyUzaltmisbintUrklirasi)

Not: KDV Hari¢ Deger : 97.000.000-TL / 1,9012-TL = ~ 51.020.000-USD
Sigorta Degeri  : 30.015.000-TL / 1,9012-TL = ~ 15.787.000-USD

Olarak hesap ve takdir edilmistir.
Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygilanmizla,

Degerlemeyi Yapan Degerlemeyi Kontrol Eden Sirket Kase ve imzasi
Abdullah ALKAN Cineyt OZRIFAIOGLU
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 400228 SPK Lisans No: 400131

z/ W o
“*\V/ (< Ei5DL

',i AR e
= V' W

”~

EKLER
o Fofograf, Tapu Belgesi, v.b. belgeler
e Degerlemeyi Yapanin Ozgecmisi
e Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ozgecmisi
e Lisans Belgeleri
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS

Rapor Tarihi : 20.12.2011
Is GYO A.S. Ankara Is Kulesi Degerleme Raporu

Rapor No  : 01-270
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS Rapor Tarihi : 20.12.2011
Is GYO A.S. Ankara Is Kulesi Degerleme Raporu Rapor No  : 01-270
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS
Is GYO A.S. Ankara Is Kulesi Degerleme Raporu

Rapor Tarihi : 20.12.2011
Rapor No  : 01-270
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS
Is GYO A.S. Ankara Is Kulesi Degerleme Raporu

Rapor Tarihi : 20.12.2011
Rapor No  : 01-270
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS
Is GYO A.S. Ankara Is Kulesi Degerleme Raporu

Rapor Tarihi : 20.12.2011
Rapor No  : 01-270
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS
Is GYO A.S. Ankara Is Kulesi Degerleme Raporu

Rapor Tarihi : 20.12.2011
Rapor No  : 01-270
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS
Is GYO A.S. Ankara Is Kulesi Degerleme Raporu

Rapor Tarihi : 20.12.2011
Rapor No  : 01-270
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS
Is GYO A.S. Ankara Is Kulesi Degerleme Raporu

Rapor Tarihi : 20.12.2011
Rapor No  : 01-270
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS
Is GYO A.S. Ankara Is Kulesi Degerleme Raporu

Rapor Tarihi : 20.12.2011
Rapor No  : 01-270
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS
Is GYO A.S. Ankara Is Kulesi Degerleme Raporu

Rapor Tarihi : 20.12.2011
Rapor No  : 01-270

37



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS
Is GYO A.S. Ankara Is Kulesi Degerleme Raporu

Rapor Tarihi : 20.12.2011
Rapor No  : 01-270
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS
Is GYO A.S. Ankara Is Kulesi Degerleme Raporu

Rapor Tarihi : 20.12.2011
Rapor No  : 01-270
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS
Is GYO A.S. Ankara Is Kulesi Degerleme Raporu

Rapor Tarihi : 20.12.2011
Rapor No  : 01-270
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS
Is GYO A.S. Ankara Is Kulesi Degerleme Raporu

Rapor Tarihi : 20.12.2011
Rapor No  : 01-270
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS
Is GYO A.S. Ankara Is Kulesi Degerleme Raporu

Rapor Tarihi : 20.12.2011
Rapor No  : 01-270
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS
Is GYO A.S. Ankara Is Kulesi Degerleme Raporu

'!

Rapor Tarihi : 20.12.2011

Rapor No

1 0i-270
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS
Is GYO A.S. Ankara Is Kulesi Degerleme Raporu

Rapor Tarihi
Rapor No

:20.12.2011
1 0i-270
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS
Is GYO A.S. Ankara Is Kulesi Degerleme Raporu

Rapor Tarihi : 20.12.2011
Rapor No  : 01-270
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS
Is GYO A.S. Ankara Is Kulesi Degerleme Raporu

Rapor Tarihi : 20.12.2011
Rapor No  : 01-270
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS
Is GYO A.S. Ankara Is Kulesi Degerleme Raporu

Rapor Tarihi : 20.12.2011
Rapor No  : 01-270
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS
Is GYO A.S. Ankara Is Kulesi Degerleme Raporu

Rapor Tarihi : 20.12.2011
Rapor No  : 01-270
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS
Is GYO A.S. Ankara Is Kulesi Degerleme Raporu

Rapor Tarihi : 20.12.2011
Rapor No  : 01-270
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Rapor Tarihi : 20.12.2011

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS Rapor No  : 0i-270

Is GYO A.S. Ankara Is Kulesi Degerleme Raporu

Takyidat Belgesi

[ TASINMAZ BILGILERI

Zemin Tipi : Ana Taginmaz Ada/Parset 1 5708/63

Zemin No T 9817380 Yiiztlgitm ¢ 628700 m2

11 7ilge : ANKARA/CANKAYA Ana Tas. Nielik + Ave CBloklar Uger Kat B Biok 23 Kattan Olusan Betonarme Bina
Kurum Adi ¢ Cankaya TM

Mahalle / Koy Adi + KAVAKLI DERE Mah,

Mevkii :

Cilt/ Sayfa No D 6/3530

Kayit Durum o Aktif
TASINMAZ SERH / BEYAN / iRTIFAK

S Agklama Malik / Lehdar

Tarih - Yevmiye Terkin Sehebi - Tarih - Yey

22121973 - 15735 -
Bevan  BUPARSEL ISTIMLAKE TABIDIR. 22/12/1973 - 15735 -
Serh EGO LEHINE 60 YIL MUDDETLE KiRa SERHI

N MOLKIVET BILGILERi

Sistem No Malik Elbirligi No Hisse Pay/Payda Metrckare Edinme Sebebi - Tarih - Yev,
161314821 1S GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT AS. TAM 6.287,00 Satig - 20/0372008 - 6536~

_\_—“—\ . J

Rapor Tarihi / Saati :29.11.2011 11,01
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS
Is GYO A.S. Ankara Is Kulesi Degerleme Raporu

Rapor Tarihi : 20.12.2011
Rapor No

1 0i-270
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS Rapor Tarihi : 20.12.2011
Is GYO A.S. Ankara Is Kulesi Degerleme Raporu Rapor No  : 01-270
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS Rapor Tarihi : 20.12.2011
Is GYO A.S. Ankara Is Kulesi Degerleme Raporu Rapor No  : 01-270

Davut CUNEYT OZRIFAIOGLU
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 Atakdy Lisesi 1986-1989
Y1ldiz Teknik Universitesi insaat Miihendisligi 1989-1993

Deneyim

Calistigit Kurum Unvam Baslangic ve Bitis Tarihi
Ekol Gayr.Deg ve Dan.A.S. Sorumlu Degerleme Uzmani 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. 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.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 siifi

Uye Olunan Dernek ve Kuruluglar
e TMMOB ingaat Miihendisligi Odasi
e DUD (Degerleme Uzmanlari Dernegi)
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS I;apoz’ 'I’;Ia(:ihi 281122720011
Is GYO A.S. Ankara Is Kulesi Degerleme Raporu apol :

'l'spmm TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 30,07.2003 No ;400131

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayily “Sermaye Piyasasincla Faaliyette
Bulunanlar Icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya fliskin Esaslar Haklunda Teblig"i uyarinca

Davut Ciineyt OZRIFAIOGLU

LDegerleme Uzmanh@ Lisansim almaya hak kazanmustir,

| / "
/ ./ /: _>{:§. \
/ / /“ Fiyayey, ™ 5 — o
.'(’.:.-__\ -./. \ S e
TN %) %\ 7 e~y

lurgiit TOKGOZ —D Miisliim DEMIRBILEK
GENEL SEKRETER ) BIRLIK BASKANI
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS Rapor Tarihi : 20.12.2011
Is GYO A.S. Ankara Is Kulesi Degerleme Raporu Rapor No  : 01-270

Abdullah ALKAN
0212 211 24 44

o=

Tc Kimlik No: 31009735570 -

. A,
Meslegi / Unvani %
Makine Muhendisi / Degerleme Uzmani
Egitim
Cankaya Milli Piyango Anadolu Lisesi 1989-1996
Selguk Universitesi Miihendislik Mimarlik 1996-2000
Fakiiltesi Makine Miihendisligi Boliimii
Gazi Universitesi Miihendislik Mimarlik
Fakiiltesi Makine Miihendisligi Boliimii Is1 ve 2003-Tez asamasinda
Enerji Ana Bilim Dali
Deneyim
Cahistig1 Kurum Unvam Baslangic ve Bitis Tarihi
Ekol Gayr.Deg ve Dan.A.S. Degerleme Uzmani 15.06.2005 / Devam ediyor
Valaf Gayrimenkul Degerleme 1, o0 Uzmam 15.09.2000/15.06.2005

AS.

Alinan Egitim ve Sertifikalar ve Sahip Olunan Lisanslar
e Degerleme Uzmanhgi Belgesi (SPK Sicil No:400228)

Yabanci Dil Bilgisi
Ingilizce lyi

Kisisel Bilgiler

Medeni Durum : Evli

Milliyet :T.C
Dogum Tarihi : 10/01/1978
Dogum Yeri : Konya/Merkez
Ehliyet : Mevcut / B Class

Uye Olunan Dernek ve Kuruluglar
e Makine Muhendisleri Odasi
e Degerleme Uzmanlari Dernegi

55



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS Rapor Tarihi : 20.12.2011
Is GYO A.S. Ankara Is Kulesi Degerleme Raporu Rapor No  : 01-270
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. 1 TURKIYE SERMAYE PiyASA
. F%?@Eggg ARAC] KURULUSLARI BlRLIg;

Tarih : 28.02.2005 No: 400228

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI
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Abdullah ALKAN

Degereme Uzm:anhg: Lisansimi almaya hak kazanrigtr.
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IRLIK BASKANI
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