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Referans No: 20.12.2011 - Oi262
IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
BUyUkdere Caddesi is Kuleleri Kule-2 Kat:9 4.Levent/ ISTANBUL

istanbul ili, Besiktas llcesi, Rumelihisarn Mahallesi, 81 Pafta, 1420 Ada, 1 parselde kayitl
Kargir is Merkezi vasifll kat muUlkiyetli ana gayrimenkulde, Carsi Blogu, Kule-2 Blok, Kule-3
Blok'un Cari Pazar Degeri incelenmis, gerekli tOm arastrmalar ve analizler Sorumlu
Degerleme Uzmanimiz D.CUneyt OZRIFAIOGLU ve Degerleme Uzmani OzgUir GUNKAYA
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 sarti ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; Degerleme konusu
istanbul ili, Besiktas ilcesi, Rumelihisarn Mahallesi, 81 Pafta, 1420 Ada, 1 parselde kayitl
Kargir is Merkezi vasifli kat mUlkiyetli ana gayrimenkulde, Carsi Blogu, Kule-2 Blok, Kule-3
Blok'un takdir edilen foplam Pazar degerleri asadida verilmistir.

Carsi Blogu, Kule-2 Blok, Kule-3 Blok'un takdir edilen Cari Pazar degderi toplami;

KDV Hari¢ : 450.000.000 TL (DortyUzellimilyontUrklirasi)
KDV Degeri : 81.000.000 TL (SeksenbirmilyontUrklirasi)
KDV Dahil Toplam Deger : 531.000.000 TL (BesyUzotuzbirmilyontUrklirasi)

Not: KDV Hari¢ Deger : 450.000.000-TL / 1,9012-TL = ~ 236.693.000.-USD

Sigorta Degeri : 187.990.000-TL / 1,9012-TL =~ 98.880.000.-USD
Olarak hesap ve takdir edilmistir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygilarmizia, .
EKOL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

D.Cineyt OZRIFAIOGLU  Ozgir GUNKAYA  Ali Ozan FiIRUZBAY
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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 Meslegdi 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 goérevle ilgili taraflara karsi dnyargimiz 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 degildir.

e Bu gorevin tamamlanmasi icin aldigimiz Gcret;

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

- Deger takdirinin miktari,

- Ongérilen 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 kurallarna bagll kalinarak hazirlanmigtir.

Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Saygilarnmizla,
Cineyt OZRIFAIOGLU Ozgir GUNKAYA  Ali Ozan FIRUZBAY
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ICINDEKILER
BOLUM 1
1-RAPOR BILGILERI:

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

1-2 Rapor TUr0

1-3 Raporu Hazrrlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyad
1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

1-5 Dayanak Sézlesmesi

BOLUM 2
2- SIRKET ve MUSTERIYi TANITICI BILGILER:

2-1 Sirketin Unvani ve Adresi
2-2 MUsteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi
2-3 MUsteri Talebinin Kapsami ve sinilamalari

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 Gayrimenkulun Yeri Konumu ve Tanimi

3-2 GayrimenkulUn Tapu Kayit Bilgileri,

3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vb Dékumanlar

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

3-5 Takyidatin Gayrimenkulin GYO PortfoyUne Ainmasinda SPK Mevzuatina
Gore Engel Teskil Edip etmedigi,

3-6 Degerlemesi yapllan projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim
izinlerinin alinip, alinmadigi, belgelerin mevcut olup olmadigr ( Onayl
mimari proje, yapi ruhsati, Yapi kullanim izin belgesi, isletme ruhsati)

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

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

BOLUM 4

4- DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZLER:

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

4-3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktérler

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

4-5 Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

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

4-7 GayrimenkulUn Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

4-7-2 Olumsuz Faktérler

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

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

4-10 Nakit / Gelir Akimlan Analizi

4-11 Maliyet Olusumlar Analizi

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

Nedenleri ve emsal satislann karsilastinlmasi Yonteminin Uygulanmasi

4-13 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

4-14 GayrimenkulUn ve Buna Bagll Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

4-15 En Etkin ve Verimli Kullanm Analizi

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

4-17 MUsterek veya BOIUnmUs Kisimlarin Degerleme Analizi

BOLUM 5
5- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

5-1 Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuclarinin Uyumlastinimasi
ve Bu Amacla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Aimayanlar ve Gerekgeleri

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

5-4 Degerlemesi yapilan gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagli Hak ve Faydalarin, GYO PortféyUne Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuat Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda G&rUs

BOLUM 6

6- SONUC

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

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor sirketimiz tarafindan 20.12.2011 Tarihinde Oi262 rapor numarasi ile tanzim
edilmisfir.

1-2 Rapor Turi

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

Anlati Tarzl Kisith Degerleme Raporu; Genis kapsamda verilerin, disince tarzinin ve
bir deger sonucuna varmak icin kullanilan analizlerin ayrnintili tanim ve anlatimlarini
iceren format olmakla birlikte bazi detaylarn calisma kagitlan ile desteklendigi
degerleme raporu formatidir. Anlati Tarzli Kisith Degerleme Raporlar, degerleme
uzmanina kendi dusunce ve sonuclarnni tam olarak destekleme ve acikloma firsati
vermekte ve okuyucuyu son deger takdirine ikna etmeye imkdn tanimaktadir. Ancak
uzman bu imkdni tUm detaylarda kullaonmak yerine okuyucuyu fazla ayrnnfilarda
birakmamak amaciyla bazi bélumleri 6zet vermektedir.

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

Bu rapor, sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmanlanndan D.COneyt OZRIFAIOGLU (SPK
Lisans No: 400131) ve Degerleme Uzmani Ozgir GUNKAYA (SPK Lisans No: 401693)
tarafindan hazirlanmis ve sirketimiz Sorumlu Dederleme Uzmani Ali Ozan FIRUZBAY
(SPK Lisans No: 400209) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Degerleme tarihi 01.12.2011 olup, degerin gecerli oldugu tarih 20.12.2011 ‘dir.

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

asagidaki sekilde yapilmistir.

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

Tanimin Unsurlart:

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

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

Calisma 5 gun surmUs olup, yUrorluge 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 Ortakhigr 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 Dederleme 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 sayili
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 Ortaklidi 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 dayall haklar ve sermaye piyasasi
araclarina yatinm yapmak amaciyla kurulmus portfdy yonetim sirketidir.
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Sirket Is Kuleleri Kule-2 Kat:9, 4.levent-34330 Iistanbul adresinde faaliyet
gostermektedir.

2-3 Musteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalari

MuUsteri, istanbul ili, Besiktas iicesi, Rumelihisar Mahallesi, 81 Pafta, 1420 Ada, 1
parselde kayith Kargir is Merkezi vasifli kat mUlkiyetli ana gayrimenkulde, Carsi Blogu,
Kule-2 Blok, Kule-3 Blok'un Cari Pazar Degeri incelenmesini istemis olup, musteri
tarafindan degerleme calismasi ile ilgili herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 Gayrimenkulun Yeri Konumu ve Tanimi

Degerleme konusu gayrimenkul; istanbul ili, Besiktas ilcesi 4. Levent semtinde yer
almaktadir. Bolgenin énemli ulasim akslarindan BUyUkdere Caddesi’'nin 4.Levent
semtine eristigi kesiminde, Sarnyer istikameti gidis ydninde yolun saginda, BUyUkdere
Caddesi ile ona paralel Manolya Sokagi vasitasiyla erisilen tasinmazin, civar ticaret
mintikasi tarznda gelisme gostermistir. Sabanci Kuleleri, Yapr Kredi Plaza, Tekfen
Tower, Kanyon AVM'ye oldukca yakin mesafedeki tasinmaz, gerek BUyUkdere
Caddesi ve Tem Baglanti Yolu, gerekse 4.Levent-Taksim Metrosuna olan irtibatinin
rahathidi ile 6n plana cikmaktadir. S&z konusu mevkiden Levent, Zincirlikuyu, Maslak
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Rapor Tarihi :20.12.2011
Rapor No : 01262

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.
Is GYO A.S.Kule 2,3, Cars1 Degerleme Raporu

3-2 Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri,

il - Istanbul

iicesi : Besiktas

Mahallesi : Rumelihisari

Pafta No : 81

Ada No : 1420

Parsel No o1

Alani :25.909 m2

Vasfi : Kargir is merkezi

Sahibi :Is Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi AS.

NITELIGi

BAGIMSIZ
BOLUM
KAT NO NO

BLOK NO ARSA PAYI

1 Carsi Blok | 2. Bodrum 1 Magaza Acenta - 1 2602/320000
2 Carsi Blok | 2. Bodrum 2 Magaza Acenta - 2 2602/320000
3 Carsi Blok | 2. Bodrum 3 Magaza Acenta - 3 2601/320000
4 Carsi Blok | 2. Bodrum 4 Magaza Acenta - 4 2601/320000
5 Carsi Blok | 2. Bodrum 5 Magaza Acenta - 5 2601/320000
6 Carsi Blok | 2. Bodrum 6 Magaza Acenta - 6 2601/320000
7 Carsi Blok | 2. Bodrum 7 Magaza Acenta - 7 2601/320000
8 Carsi Blok | 2. Bodrum 8 Magaza Acenta - 8 2601/320000
9 Carsi Blok | 2. Bodrum 9 Madaza Acenta - 9 2601/320000
10 Carsi Blok | 2. Bodrum 10 Madaza Acenta - 10 2601/320000
11 Garsi Blok | 2. Bodrum 11 Magaza Acenta - 11 2601/320000
12 Carsi Blok | 2. Bodrum 12 Madgaza Acenta - 12 2601/320000
13 Garsi Blok | 2. Bodrum 13 Magaza Acenta - 13 2601/320000
14 Carsi Blok | 2. Bodrum 14 Madaza Acenta - 14 2776/320000
15 Garsi Blok | 2. Bodrum 15 Magaza Acenta - 15 2776/320000
16 Carsi Blok | 2. Bodrum 16 Madaza Acenta - 16 2776/320000
17 Carsi Blok | 2. Bodrum 17 Madgaza Acenta - 17 2776/320000
18 Carsi Blok | 2. Bodrum 18 Madaza Acenta - 18 2776/320000
19 Carsi Blok | 2. Bodrum 19 Magaza Acenta - 19 2669/320000
20 Garsi Blok | 2. Bodrum 20 Magaza Acenta - 20 2468/320000
21 Carsi Blok | 1. Bodrum 21 Madaza Acenta - 21 2309/320000
22 Carsi Blok 1. Bodrum 22 Madaza Acenta - 22 2309/320000
23 Carsi Blok | 1. Bodrum 23 Magaza Acenta - 23 2309/320000
24 Carsi Blok 1. Bodrum 24 Madaza Acenta - 24 2705/320000
25 Carsi Blok | 1. Bodrum 25 Magaza Acenta - 25 2601/320000
26 Cars! Blok 1. Bodrum 26 Madaza Acenta - 26 2601/320000
27 Carsi Blok | 1. Bodrum 27 Madgaza Acenta - 27 2601/320000
28 Carsi Blok | 1. Bodrum 28 Magaza Acenta - 28 2601/320000
29 Cars! Blok 1. Bodrum 29 Madaza Acenta - 29 2601/320000
30 Carsi Blok | 1. Bodrum 30 Madgaza Acenta - 30 2601/320000

11
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31 Carsi Blok 1. Bodrum 31 Madaza Acenta - 31 2601/320000
32 Carsi Blok | 1. Bodrum 32 Madgaza Acenta - 32 2601/320000
33 Carsi Blok 1. Bodrum 33 Madaza Acenta - 33 2601/320000
34 Carsi Blok 1. Bodrum 34 Madaza Acenta - 34 2601/320000
35 Carsi Blok 1. Bodrum 35 Madaza Acenta - 35 2601/320000
36 Carsi Blok 1. Bodrum 36 Madaza Acenta - 36 2601/320000
37 Carsi Blok | 1. Bodrum 37 Madgaza Acenta - 37 2601/320000
38 Carsi Blok 1. Bodrum 38 Madaza Acenta - 38 2601/320000
39 Carsi Blok | 1. Bodrum 39 Madaza Acenta - 39 2776/320000
40 Carsi Blok 1. Bodrum 40 Madaza Acenta - 40 2776/320000
41 Carsi Blok | 1. Bodrum 41 Madaza Acenta - 41 2776/320000
42 Carsi Blok 1. Bodrum 42 Madaza Acenta - 42 2776/320000
43 Carsi Blok | 1. Bodrum 43 Madaza Acenta - 43 2776/320000
44 Carsi Blok 1. Bodrum 44 Madaza Acenta - 44 2669/320000
45 Carsi Blok 1. Bodrum 45 Blro 2468/320000
46 Carsi Blok 1. Bodrum 46 Madaza Acenta - 45 2309/320000
47 Carsi Blok | 1. Bodrum 47 Magaza Acenta - 46 | 2309/320000
48 Carsi Blok 1. Bodrum 48 Blro 2309/320000
49 Kule-2 Blok Zemin 55 Biro 325/320000
50 Kule-3 Blok Zemin 56 Biro 282/320000
51 Kule-2 Blok 1 60 Biro 439/320000
52 Kule-3 Blok 1 61 Biiro 166/320000
53 Kule-2 Blok 2 165 Biiro 351/320000
54 Kule-2 Blok 3 166 Biro 136/320000
55 Kule-2 Blok 4 167 Biiro 97/320000
56 Kule-2 Blok 5 168 Biro 266/320000
57 Kule-2 Blok 6 169 Biiro 247/320000
58 Kule-2 Blok 7 170 Biro 331/320000
59 Kule-2 Blok 8 171 Biiro 448/320000
60 Kule-2 Blok 9 172 Biiro 221/320000
61 Kule-2 Blok 10 173 Biiro 117/320000
62 Kule-2 Blok 11 174 Biro 295/320000
63 Kule-2 Blok 12 175 Biiro 149/320000
64 Kule-2 Blok 13 176 Biro 282/320000
65 Kule-2 Blok 14 177 Biiro 243/320000
66 Kule-2 Blok 15 178 Buro 243/320000
67 Kule-2 Blok 16 179 Biro 240/320000
68 Kule-2 Blok 17 180 Buro 123/320000
69 Kule-2 Blok 18 181 Biro 136/320000
70 Kule-2 Blok 19 182 Buro 136/320000
71 Kule-2 Blok 20 183 Biro 234/320000
72 Kule-2 Blok 21 184 Biiro 101/320000
73 Kule-2 Blok 22 185 Biro 195/320000
74 Kule-2 Blok 23 186 Biro 88/320000
75 Kule-2 Blok 24 187 Biro 195/320000
76 Kule-2 Blok 25 188 Biro 94/320000
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77 Kule-2 Blok 26 189 Buro 208/320000
78 Kule-3 Blok 2 190 Buro 162/320000
79 Kule-3 Blok 3 191 Biro 299/320000
80 Kule-3 Blok 4 192 Buro 299/320000
81 Kule-3 Blok 5 193 Biro 159/320000
82 Kule-3 Blok 6 194 Buro 188/320000
83 Kule-3 Blok 7 195 Biro 292/320000
84 Kule-3 Blok 8 196 Buro 289/320000
85 Kule-3 Blok 9 197 Biro 269/320000
86 Kule-3 Blok 10 198 Buro 136/320000
87 Kule-3 Blok 11 199 Buro 133/320000
88 Kule-3 Blok 12 200 Biro 269/320000
89 Kule-3 Blok 13 201 Buro 286/320000
90 Kule-3 Blok 14 202 Biro 357/320000
91 Kule-3 Blok 15 203 Buro 484/320000
92 Kule-3 Blok 16 204 Biro 438/320000
93 Kule-3 Blok 17 205 Biiro 357/320000
94 Kule-3 Blok 18 206 Biro 357/320000
95 Kule-3 Blok 19 207 Buro 422/320000
96 Kule-3 Blok 20 208 Biro 260/320000
97 Kule-3 Blok 21 209 Biiro 3271/320000
98 Kule-3 Blok 22 210 Biiro 4025/320000
99 Kule-3 Blok 23 211 Biiro 5120/320000
100 Kule-3 Blok 24 212 Biiro 2410/320000
101 Kule-3 Blok 25 213 Biiro 2706/320000
102 Kule-3 Blok 26 214 Biiro 2602/320000

3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vb Dokimanlar:

Besiktas Belediyesi imar MOdUOG0 arsivinde yapilan incelemede dederleme konusu
tasinmazin 29.11.2000 tarih 3309 sayili Yapi Ruhsatinin, 22.12.2000 tarih 3309 sayili Yapi
Kullanma izin Belgesinin bulundudu, bu belgelerde kompleksin toplam 224.357 m2
insaat alanina sahip oldugu, ayrica sé6z konusu parselin 10.12.1993 tasdik tarihli 1/1000
Slcekli Bogazici Nazim imar Planinda “Ydénetici Merkez Alaninda” kaldidi, E: 3.00
oldugu tespit edilmistir.

Plan, proje, ruhsat ve yapilasmalar hakkinda detay bilgiler raporumuzun ilerleyen
bolumlerinde sunulmustur.

3-4 Gayrimenkulin Tapu Tetkiki, takyidatlar, Son U¢ Yillk Aim Satm islemleri,
Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Gayrimenkulin Tapu takyidat bilgileri MUlk sahiplerince tarafimiza sunulmus olup,
raporumuz ekindedir. istanbul ili, Besiktas ilcesi Tapu Sicil MUdUriginde yapilan
incelemede ve ekte sunulan takyidat yazisindan degerleme konusu bagdimsiz
bdlumler Uzerinde herhangi bir takyidatin bulunmadigr belirlenmistir.
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3-5 Takyidatin Gayrimenkulin GYO Porffoyune Alinmasinda SPK Mevzuatina Gore
Engel Teskil Edip etmedigi,

YUrUrlokteki mevzuata goére Gayrimenkulin GYO portfédyine allinmasinda engel
bulunmadigi gérUsundeyiz.

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

Gerekli tUm evraklar bulunmakta olup ilgili bélimlerde bilgiler verilecektir.

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

YUrUrlOkteki mevzuata gdre Gayrimenkul projesinink GYO portfoyine alinmasinda
engel bulunmadigi gérusundeyiz.

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

Degerlemesi yapilan proje ile ilgili yapillasmalar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayill yapi
denetimi hakkinda kanun'un yUrUrloge girmesinden énce yapilmistir.

BOLUM 4
4- DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZLER:

4-1 Gayrimenkulin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili'nin Avrupa Yakasinda, Besiktas ilcesi 4.Levent
semtinde, yakin civan kesif sekilde plazalar tarznda gelisme gdstermis mevkide
bulunmaktadir. Tasinmazin irtibatinin oldukca kolay ve rahat oldugu BUyUkdere
Caddesi ve bu caddeye paralel uzanan Eski BUyUkdere Caddeleri Uzerinde, Levent
Maslak hattinda A sinifi olarak tanimlanan ve ileri teknoloji kullanilan binalarin
yapimina 80'li yillarda baslanmis olup, &zellikle TEM Otoyolu’'nun Fatih Sultan Mehmet
K&prust oncesi, kentle son baglanti noktasi olan Maslak cikisi bu alanin modern is
merkezi olarak gelisimini hiziandirmistir.

1981'de onaylanan istanbul’un 1/50000 6lcekli master planlarina gére BUyikdere
Caddesi Uzerindeki baz bdlgelerin “Ydnetim ve Is Merkezi” kullanmina tahsis
edilmesini takiben bu tarinten sonra A sinifi is merkezleri, cok amacl kompleksler ve 5
yildizli otellerin yapiminin, merkezi ve yerel yénetimler tarafindan gerek plan kararlari
gerekse insaat ruhsatnameleri ile kolaylastinldigr gézlenmistir. 20l yillarin basina kadar
istanbul’da biydk firmalann merkezi olan Karakdy, Emindni, Sirkeci, Salipazari,
Sishane gibi semftler ulasim ve otopark sorunu nedeniyle dnemini yitirirken, Levent —
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Maslak hatti TUrkiye ekonomisine yon veren bUyUk sanayi ve finans kuruluslarnnin yer
aldigi A sinifi is merkezleri ile dikkati ceker hale gelmistir.

A sinifi is merkezleri 6zellikle Gayrettepe, Esentepe, Zincirlikuyu, Levent, Ayazaga ve
Maslak semtlerinde hizlia artmistir. BUyUk holdinglerin yani sira Ziraat Bankasi, Yapi
Kredi Bankasi, ing Bank ve Garanti Bankas’ndan sonra is Bankasi ile HSBC Bank’in ve
finans kuruluslarnin da genel merkezleri icin bu bdlgeyi tercih etmeleri,
I.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 Metro hattinin hizmete girmesi ve Levent-Maslak hattinda iki bdlge
arasindaki mekdansal surekliligi kesintiye ugratan askeri bdlgenin sagladigr yesil kusagin
arz olanaklarni kisith tutmasi bdlgedeki arsa ve bina degerlerinin artmasina neden
olmaktadrr.

Bolgenin kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir.

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

2005 yilinda gelismeye baslayan 2007 yilinda islem hacmi zirveye ulasan Turkiye
Gayrimenkul Piyasasi 2008 krizi ile duraklaomaya gecmis, toparlanmasi yaklasik 2 il
sUrmuUstUr. 2010 ve 2011 vyillarinda kriz éncesi fiyatlara dénus yasandi.  TUrkiye'nin
emlak piyasasinin %75'ini olusturan yedi sehrin rakamlarina baktigmizda kriz dncesi
fiyatlann yakalandigini géruyoruz.

Emlak piyasasindaki fiyatlann yUkselisinde 2011 yilinin ik ¢eyreginde yakalanan
bUyUme rakamlarinin buyuk etkisi oldu. Turkiye ekonomisi bu donemde %11 gibi rekor
bir bGyUme yasadl.

2011 yiinin ikinci ceyreginde birbirini tetikleyen sebeplerle ekonomi fazla volatil,
kinlgan ve riskli hale geldi. Ekonomi yonetiminin aldigi édnlemler buna bazi isaretlerde
bulundu. Merkez Bankasi ve BDDK pes pese aldigi kararlarla hane halki tUketimini ve
borclanmasini daratmaya, kredi kullanmini azaltmaya yoénelik beyanlarda bulundu.
Bunun sonucu olarak da kredi faizleri yUkseldi, tUketici icin kredi kullaniminin cazibesi
azaltimaya calisiid.

Bu gelismlerin Uzerine, gecen vyilki yUksek cari acikla hizli sicak paranin ekonomiye
getirdigi kinlganlik il yurt disi piyasalarda yasanan Ulke Mali Krizleri eklenince, alinan
onlemlerin sonucu olarak doéviz kurlarindaki yUkselisle karsi karsiya kalindi.

Ekonomik paremerelerde degiskenlikler, Yurt disi politiklar ( israil- TUrkiye, TUrkiye —
Arap Ulkeleri ve Ortadogdu, Yunanistan, Kibris, Kita Sahanhidi, Girit adalar ), Sinir Otesi
Hareket ve benzeri politikalar Ulke Ekonomisini ve yatnm kararlarini cok énmeli
etkileyen olaylar halini almistrr. italya ve Yunanistan'in yasamakta oldugdu mali kriz
Euro Bolgesini cok tedirgin etmektedir.

Uluslararasi kredi derecelendirme kurulusu Standard and Poor's (S&P), italya'nin ‘A’
olan uzun vadeli kredi notunu bir basamak disurdt. Not gérGnimuonU 'negatif' olarak
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belirledi. Karar sonrasi euro, dolar karsisinda Subat'tan beri gérdigu en dUsUk
seviyeye geriledi.

Kurulustan yapilan aciklamada, karara, zayiflayan ekonomik bUyime gérnUmunu
ve hUkUmetin gayrisafi yurt ici hasilanin (GSYH) yUzde 120'sine ulasan kamu borcunu
azaltamayacagina yonelik endiseleri gerekce gdstererek, Ulkenin zayif ekonomik
bOylime goériniminin italya'nin mali  konsolidasyon programinin  etkinligini
sinirlayabilecedi uyansinda bulundu. S&P'nin kararinin yani sira Yunanistan'in icinde
bulundugu nakit sikintisindan cikmaya calismasi ve Avrupa'nin borc¢ krizinin kuresel
finansal sistemi bankacllik krizine cekecegdi endiseleri piyasalarda satislan beraberinde
getirdi. Euro, dolar karsisinda duserek 1.3610 seviyesinekadar geriledi.

TUrkiye'de de pariteye bagl olarak kurda degiskenlik yasanmakta ve dolar, TL
karsisinda 1.85 seviyesine yakin seyrediyor. Euro da cok hafif bir yUkselisle 2.46'nin
hemen Uzerinde islem gorUyor. Bu gelismelere bagl olarak yurt icinde yatinmlarda
ertelenme kararlan gelmektedir.

2010 yilinda %0.8'lere kadar dusen konut kredisi faizlerinin ilk ceyrekte %0.95, ikinci
ceyrekte ise %1.0'e yukselmesi ik basta beklenen etkiyi yapmadi. Tuketicinin talebine
fren getirmedi. Tersine faizlerin daha da yUkselecedi beklentisiyle, yilin ik alti ayinda
konut kredisi kullanimi %14.7 oraninda artti.

Bunun Uzerine kacinimaz olarak da ekonomi yénetiminin “kriz kapida, paranizi
harcamayin” t0rundeki uyarilarda bulundu. Bu uyarn yilin 3.ceyreginde yerini buldu ve
taleplerde dusmler basladi ve fiyatlar tekrar gerilemeye, kampanyalar dizenlenmeye
basladi .

Gayrimenkul Yatnm Ortakhgr Dernegi'nin verilerine baktigimizda;2011'deki konut
satislar, bir dnceki yila gére artmis olsa da bu yilin ik ceyregine gbére %6.6'lik bir
azalma s6z konusu.

Ofis  projelerinde 2011 vyl ikinci  yansindan itibaren bosluk oranlannda  artis
gozlemlenmektedir. Bu artista yeni yapilan ofis projelerinin stoka eklenmesinin etkisi
bUyUktor.  Asinifi ofis binalannda genel  bosluk  orani yUzde 9.8, B  sinffi
ofis binalarnda ise yUzde 7.2. dir. MIA sinifinda insaa edilen ve 2012 yilinda kullanima
acllacak ¢cok sayda ofis projesi mevcut olmakla birlikte yeni projelerin tasarlanmasina
da devam edilmektedir. MiA tUrinde olup da A sinifinda yer alan yapilarnn ortalama
m2 kira fiyatlan 20 USD/m2/Ay seviyesinde iken B sinif ofislerin kira bedelleri 17 USD/m?2
civarindadir. MiA disindaki ofislerin kira ortlamlari ise 15 USD/m?2 /ay civarindadir.

4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktérler

Degerlendirme islemlerini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan bir faktér yoktur.
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4-4 Gayrimenkulin Yapisal insaat (Fiziksel) Ozellikleri ve Fiziksel Degerlemede Baz
Alinan Veriler:

e s kuleleri kompleksi 25.909 m2 alan Uzerinde konumlu olup toplam brit 224.357

m2 kullanim alanina sahiptir.

e s kuleleri 5 bodrum ve zemin kattan olusan yaygin kitle ve yaygin kitlenin Uzerinde

konumlu 3 adet ofis blogu (Kule 1-2-3) ile ticari otopark yapilarnd
olusmaktadir.

an

e 5 bodrum ve zemin kattan olusan yaygin kitle Kule Carsi, Banka Subesi,

Oditoryum, Kapali otopark alanlarini icermektedir.

e Degerleme konusu is GYO hissesine isabet eden toplam brit kullanim alani

yaklasik 109.935 m2 dir ve Kule 2, Kule 3, Kule Carsi, Ticari Otopark ve Kule 2
3'e ait kapall otopark alani bélimlerinden olusmaktadir.

ve

e Yapilar betonarme perdelerden ve kaset désemelerden olusmus ve kayar kalip
sistemi ile insa edilmistir. Statik hesaplarn 1. Derece deprem kusagdi parametreleri

g6z 6nUne alinarak yapilmistir.

e Ofis katlannda ddsemeden dosemeye yukseklik 360 cm olup, projeye gére

yUkseltilmis ddéseme ile asma tavan arasi net kat yuksekligi 253 cm’dir.

o Ddsemelerin hareketli yUk tasima kapasitesi 500 kg/m2'dir.

e Binanin dis cepheleri, giris katl ile 3. Kat arasinda granit, 3. Kattan itibaren
panel sistem aluminyum giydirme cephe ve temperlenmis cam ile kaplanmistir.

ise

e Kule 2 ve Kule 3; 5 bodrum ve zemin kattan olusan yaygin kitle Uzerinde yer alan

kulelerin her biri asma kat, 26 normal kat ve 2 tesisat kati olmak Uzere toplam
kathdir. Yaygin kitlenin 2-5. Bodrum katlan otopark, 1. Bodrum katl otopark, tek

29
nik

hacimler ve Kule carsi yeme-icme merkezi, zemin kat ise Kule Carsi alisveris

merkezi ve giris holleri bdlimlerinden olusmaktadir.

e Kule 2 ve Kule 3’e ait otopark katlarnin brit kullanim alanlarn séyledir;

Brut
Kat No Kullanim
Alani (m2)
5. Bodrum 5.475
4. Bodrum 6.396
3. Bodrum 3.529
2. Bodrum 3.293
1. Bodrum 2.331
Toplam 21.024
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Kule 2 ve Kule 3'0Un katlara gére brut ve net kullanim alanlarn asagida belirtilmistir;

Kule 2 Kule 3
Brit Net Brit Net
Kullanim Kullanim Kullanim Kullanim Kullanim
Kat No Amaci Alani (m2) | Alani(m2) | Alani(m2) | Alani(m2)
Asma Ofis 1339 1008 1499 1245
1 Ofis 1935 1578 1072 743
2 Ofis 1075 834 1075 834
3 Ofis 1033 802 1033 802
4 Ofis 1033 802 1033 802
5 Ofis 1033 802 1033 802
6 Ofis 1033 802 1033 802
7 Ofis 1033 802 1033 802
8 Ofis 1033 802 1033 802
9 Ofis 1033 802 1033 802
10 Ofis 1033 802 1033 802
11 Ofis 1033 802 1033 802
12 Ofis 1033 802 1033 802
13 Ofis 1033 802 1033 802
14 Ofis 1033 802 1033 802
15 Ofis 1033 802 1033 802
16 Ofis 1033 802 1033 802
17 Ofis 1033 856 1033 856
18 Ofis 1033 856 1033 856
19 Ofis 1033 856 1033 856
20 Ofis 1033 856 1033 856
21 Ofis 1033 856 1033 856
22 Ofis 1033 823 1033 823
23 Ofis 1000 761 1000 761
24 Ofis 938 712 938 712
25 Ofis 889 712 889 712
26 Ofis 889 712 889 712
27 Tesisat kati 470 470
28 Tesisat kat 76 76
Toplam 29.271 22.648 28.568 22.050

Kule 2'de cesitli firmalar kiraci olarak bulunmaktadir. Kule 3 T. Sise Cam Fabrikalari
tarafindan kiralanmak suretiyle kullanilmaktadir. Ofis katlan kiracilara désemeleri
ici hafif betonla dolu, galvaniz sac kapli, kusakl sistem tasiyicili, 18 cm yUkseltiimis
olarak, havalandirma kanallar ve menfezler monte edilerek, sprinkler tesisati ve
fancoil cihazlan montaji yapilarak, yangin inbar hatlan ve panelleri ofis katlarnna
getirilmis, akilll dedektorleri hazirlanmis, ofis ana giris kapilarn ile kat hollerinin
(cekirdek ici) tUm imalatlan bitirilmis olarak teslim edilmistir. Ofis alanlannin ince
insaat imalatlan kiracilar tarafindan yapilmistir. Kat hollerinde 2 adet wc ve iki ayri
yangin merdiveni cikisi bulunmaktadir. Her bir ofis kati farkli bUyUklUklerde
bolinerek kiraya verilebilme &6zelligine sahiptir. Ortak alanlarda (giris ve kat
holleri) zemin ve duvarlar granit kapl, tavanlar alcipan asma tavandir. Kule

18



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. Rapor Tarihi  :20.12.2011
Is GYO A.S.Kule 2,3, Cars1 Degerleme Raporu Rapor No : 01262

carsida ise yaygin kitlenin 1. Bodrum ve zemin katlarnda yer alan Kule Carsi
toplam 48 adet bagimsiz bélumden olusmaktadir. Kule Carsi'nin bodrum kat
yeme icme merkezi, zemin kati ise alisveris merkezi olarak faaliyet géstermektedir.
DUkka&n hacimlerinin net kullanim alanlari ise;

Yeme igme Algveri
Merkezi Merkezi
sagimssz soium N | NetKulorm | Bogmaz | g
Alani (m2)
1 100 21 72
2 135 22 31
3 108 23 60
4 42 24 27
5 30 25 60
6 82 26 29
7 76 27 64
8 102 28 87
9 138 29 51
10 68 30 50
11 36 31 92
12 21 32 92
13 46 33 49
14 87 34 58
15 75 35 90
16 75 36 89
17 74 37 52
18 38 38 42
19 42 39 4]
20 42 40 83
TOPLAM 1.487 41 88
42 110
43 149
44 135
45 110
46 110
47 130
48 80
TOPLAM 2131

e Kule Carsi Yeme-icme Merkezi'nin (1. Bodrum kat) brUt kat alani 3.006 m2,
Alisveris Merkezi'nin (zemin kat) brut kat alani ise 3.369 m2'dir. Kule Carsiya U¢
adet giris (Kule 1-2-3) vardir. En bUyUk mUsteri kitlesi, is Kuleleri ve yakin cevredeki
is merkezlerinin calisanlandir. DUkkanlar kiracilara; havalandirma kanallar ve
menfezler yapiimis, sprinkler hatlan désenmis, yangin ihbar ve akill dedektorleri
monte edilmis, alisveris magazalarnin kapi ve vitrinleri ile ortak alanlarin imalatlar
tamamlanmis olarak teslim edilmistir.
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o Ticari Otopark; Kompleks bunyesindeki ficari otopark kulelerden bagimsiz olarak
insa edilmistir. Otopark musterileri genelde Kule Carsi, Oditoryum ve is Kuleleri
ziyaretcileridir. Yapi toplam yaklasik 15.910 m2 alan ve toplam yaklasik 482 arac
kapasitelidir.

e Besiktas Belediyesi imar MUdUrOgo arsivinde yapilan sifai incelemede dederleme
konusu tasinmazin 29.11.2000 tarih 3309 sayill Yapr Ruhsatinin, 22.12.2000 tarih
3309 sayill Yapi Kullanma izin Belgesinin bulundudu, bu belgelerde kompleksin
toplam 224.357 m2 insaat alanina sahip oldugu, ayrnica séz konusu parselin
10.12.1993 tasdik tarihli 1/1000 élcekli Bogazici Nazim imar Planinda “Yénetici
Merkez Alaninda” kaldigi, E:3.00 oldugu tespit edilmistir.

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

resmi kuruluslarindan temin edinilen belgeler karsilastiniarak edinilen sonuclar ile
degerleme yapiimistir. Bu baglamda;

Elekirik : Sebeke

Su : Sebeke

Kanalizasyon : Sebeke

Jenerator : 4 adet beheri 1100 kva ve 2 adet beheri 800 kva

Su Deposu : 2 adet beheri 800 m3 kapasiteli ve tankerlerle su
doldurma baglantili (kullanma suyu)

Hidrofor ve Pompalar : 130 adet (Grundfoss marka)

Istma-Sogutma Sistemi BUro katlan toplam 2381 adet mustakil kontrollG
Carrier marka fancoil cihaz ile isifilip sogutulmaktadir.

Klima Santralleri : 4 adet Robatherm marka toplam 309000 m3/h
kapasiteli

Sicak Su Kazanlari : 4 adet Viessmann marka (dogalgaz yakith)

Chiller Grubu : 2 adet York marka beheri 1760 kw sogutma
kapasiteli

Yangin Tesisati X TUm alanlarda  sprinkler tesisati, yangin alarmi,

duman dedektorleri, tUplU yangin dolaplarn ve her kulede 2 adet yangin merdiveni
mevcuttur. Ayrica 2 adet beheri 500 m3 kapasiteli yangin suyu deposu mevcuttur.

Otomasyon Sistemi : Bina ofomasyonu Honeywell Excel 5000 Echoulon
BAS sistemi ile saglanmakta ve yaklasik 25000 adet nokta kontrol ediimektedir.

Dis Cephe Temizlik Cihazlar: Her kulede 1 adet Secalt marka max.16 m kollu dis
cephe temizlik cihazi mevcuttur.

YUkleme Rampasi : Kulelerin altinda 2 adet Mc Guire marka yUkleme
rampas! bulunmaktadir.

Asansorler : Her kulede 4 adet 1250 kg tasima kapasiteli ve 2,5

m/sn hizli ve 4 adet 1250 kg tasima kapasiteli ve 3,5 m/sn hizll olmak Uzere toplam 8
adet asansér bulunmakta ve her kata 4 adet asansér hizmet vermektedir. Otopark
katlar ile carsi arasinda 2 adet 1600 kg tasima kapasiteli ve 1,6 m/sn hizli asansor
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mevcuttur. Ticari otoparkta ise 2 adet 1250 kg tasima kapasiteli ve 1,6 m/sn hizl
asansér bulunmaktadir.

Telekomunikasyon Sistemi : Kuleler 48 kil F/O kablo ve 900 ciftlik bakir kablo ile
T.Telecom santraline baglanmistir. Ayrica her ofis kati ve dukké&na kablo TV alt yapisi
getirilmistir.

Guvenlik Sistemi : Binalann guvenligi; CCTV sistemi, Kule girisleri ve ofis

girislerinde proximty kart sistemi, X-ray cihazlar ve kapi tipi metal dedektorleri ve 24
saat gérev yapan guvenlik elemanilar ile saglanmaktadir.
Otoparklar : Kapal otopark alanlart mevcuttur.

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

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

]—) MUlkUn tapusu gecerli ve mUlkiyet hakki pazarlanabilirdir.

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

3-) Sorumlu bir mUlk sahipligi ve yetenekli bir milk ydnetimi varsayilmigtir.

4-) Baskalar tarafindan saglanan bilgilerin gUvenilir oldugu kabul edilmigtir.

5-) TUm mUhendislik etUtlerinin dogru oldugu varsayilmistr.

6-) MUIkU daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, mUlkin zemin altinin veya yapilann sakl veya
Asikar olmayan sartlar icermedigi varsayilmistir.

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

8-) Degerleme raporunda, herhangi bir uygunsuzlugun belirtiimedigi, tanmlanmadidi veya dikkate
Alinmadigi durumda, mulkUn gecerli tOm imar yasalan ve kullanim ydnetmelikleri ile kisitiamalarna
Uydugu varsayilmistir.

9-) Gerekli tUm ruhsat, isk@n belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve 6zel kuruluslardan, bu
Raporda deger takdirinin dayandinldigi herhangi bir kullanim igin elde edildigi veya edilebilecedi
Veya yenilenebilecegi varsayilmigtir.

10-) Raporda aksi belirtiimedikge, arazi Uzerindeki yapilandirmalarin parsel sinirlari icinde kaldigi ve
Herhangi bir tecavizin olmadigr varsayilmistir.

11-) Bu raporda aksi beyan edilmedikce, 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 6nceden bir anlasma saglanmadigl takdirde, bu degderleme nedeniyle

danismanlik yapmak, konuyla ilgili ifade 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 yoluyla kamuoyuna aciklanip yayinlonamaz. (Kamuyu aydinlatma

sorumlulugu haricinde)

4-) Rapora dahil edilen gelecege yodnelik 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 goére degiskenlik gosterebilir.
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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 imka&nlarinin iyi olusu

*Kullanish imk&nlar sunabilecek alan ve dlcUlerde olmasi

*lyi kalite malzeme ve iscilikle insa ve dekore edilmis olmasi

*Ust katlardan panoramik Bogaz ve sehir manzarasini alabilmesi

4-7-2 Olumsuz Faktorler

*Bu tarz gayrimenkullere gelebilecek talebin sinirliig
*Carst katinin benzer AVM'’lerden farkll olarak biyUk codunlukla s Bankas
kompleksine ve belirli saatlerde hizmet vermesi

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

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

4.8-1 Emsal Satislann Karsilagtinimasi Yonteminin Uygulanmasi,

Emsal Satislarin Karsilastinimasi Yontemi; bir deger gdstergesinin, degerlendiriien mUlku
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 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-Bdlgede emsal gayrimenkuller dikkate alindiginda degerleme konusu tasinmazin
Degeri asagida gosterildigi sekilde hesap ve tespit edilmigtir.

Emsal 1: Degerleme konusu tasinmazla benzer cevre sarti icersinde Levent'te ana

cadde Uzerinde, 16. katfta, dekorasyonlu 570 m2 ofise 6.000.000 $ talep edilmektedir.
Pazarlik vardir. TEL: 212 3512414
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Emsal 2: Degerleme konusu tasinmazla benzer cevre sartl icersinde Levent'te ana
caddede, dekorasyonlu, 21+Uzeri katta konumlu 500 m2 ofise 3.000.000 USD talep
edilmektedir. Pazarlik vardir. TEL: 212 2274749

Emsal 3: Degerleme konusu tasinmazla benzer cevre sarti icersinde Levent'te Apa Giz
plazada, dekorasyonlu, ara katta konumlu 570 m2 ofise 3.750.000 $ talep
edilmektedir. Pazarlik vardir. TEL: 212 3512156

Emsal 4. Dederleme konusu tasinmazla benzer cevre sartl icersinde Levent'te Life
Rezidance icerisinde, dekorasyonlu, sifir, 1. katta konumlu 166 m2 ofise 750.000 $
talep edilimektedir. Pazarlik vardir. TEL: 212 2827676

Emsal 5: Degerleme konusu tasinmazia benzer cevre sartl icersinde Maslak'ta ana
caddeye yakin, Spring Giz Plazada, 19.katta, dekorasyonlu 800 m2 ofise 4.000.000 $
talep edilimektedir. Pazarlk vardir. TEL: 212 2802727

Emsal 6. Degerleme konusu tasinmazla benzer cevre sartl icersinde Levent Polat
Plozada ana caddeye yakin 250 m2 ofise 1.150.000 $ talep ediimektedir. Pazarlik
vardir. TEL: 212 2723919

Emsal 7: Dederleme konusu tasinmazia benzer cevre sarti icersinde Maslak'ta ana
caddeye vyakin, A Tipi, Plazada, 15katta, 1000 m2 ofise 4.000.000 $ talep
edilmektedir. Pazarlik vardir. TEL: 212 3512426

Emsallerin konumu; yapi 6zelligi, bulundugu kat, manzarasi, yapida mevcut, otopark
ve diger donatilar, guvenlik, ulasim kolayligi, reklamasyon, bina yasi, alani, kullaniglihidi,
ic ve dis dekorasyon 0&zellikleri ve bunlara benzer kriterler dikkate alinarak yapilan
dUzeltmeler sonucunda toprak UstU kiralanabilir alanlara uygulanabilecek m?2
degerleri en iyi ofis katiicin 8.100 TL/m2 olarak belirlenmistir.

Bu durum ayni zamanda tablo ile desteklendiginde;

Emsal Satiglarin Degerleme
Karsilastirmasi Konusu Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3
Yontemindeki Veriler Tasinmaz

Satig Fiyati ? 1.350.000 TL 7.200.000 TL 2.000.000 TL
Satig Tarihi Aralik 2011 Aralk 2011 Aralik 2011 Aralik 2011
Fiyat Diuzeltmesi-1 0 0 0
(Enflasyon farki igin TL)
Biironun Brit Alani (m?) 1033 166 1000 250
Fiyat Duzeltmesi-2 6.745.260 256.740 6.091.740
(Kullanim Alani
Farki igin TL)
Konumu+Diger Cok lyi Cok lyi fyi Alti Iyi
Ozellikler+Gevre Diiz.
Teknik Vb
Fiyat Diuzeltmesi-3 0 743.760 413.200
(Diger Ozellikler igin TL)
Toplam Fiyat Diizeltmesi 6.745.260 1.000.500 6.504.940
(TL)
Diizeltilmis Piyasa 8.095.260 8.200.500 8.504.940
Degerleri (TL)
Diizeltilmis m2 Piyasa 7.836 7.938 8.233
Degerleri ( TL)
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Direk Kiralarin Karsilastiriimasi
Yoénteminde Yapilan Kabuller 1-) Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen
Satis érneklerine ait verilen satis fiyatlar
Piyasa kosullarina gére makul seviyededir.
2-) Karsilastinlabilir drnekler icin kullanilan
Veriler piyasa arastrmasindan saglanan
Sifahi bilgilere dayanmaktadir.
3-) S&z konusu karsilastiniabilir drnekler icin
GUnUmuz piyasa kosullarinda ortalama arsa+bina
piyasa rayicinin 7.780 TL/m? oldugu kabul
edilmistir.
4-) Ornek 1 dederleme konusu tasinmaz ile ayni
dzellikte, Omek 2 %10 daha az degerli ve Omek 3
%5 daha az degerli kabul edilmistir.
5-) Tablodaki degerlere KDV danhil degildir.

Yukarida piyasa degeri yaklasimi yéntemi ile yapilan hesaplamada degerleme
konusu bUronun m2 piyasa fiyatinin 7.836 TL ile 8.233 TL aralginda olacagdi
gorUlmektedir. Bununla beraber, karsilastinlabilir satis érnekleri icin  hesaplanan
dUzeltiimis satis degerleri dikkate alinarak degerleme konusu tasinmazin KDV haric
pesin m2 satis degerinin 8.100 TL/m2 olabilecedi kanaatine varimistir.

Ticari Unitelerin degerlemesinde ise en iyi ofis m2 degerinin 2 kati alinip en iyi dukkénin
m2 birim degeri bulunmustur. Bu durumda kat ve serefiyeler dikkate alindiginda
bagimsiz bdlum degerleri asagidaki gibi hesaplanmistir. Bu sonuca ulasimasinda tom
bu verilerin yaninda gerek bdlge emlakcilanndan elde edilen bilgiler ve gerekse
gecmis tecrUbelerimiz dikkate alinmustir.

Bu tespitlerden hareketle olusturulan deger tablosu asagida sunulmustur.
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1 Carsi Blok |2. Bodrum 1 Madaza Acenta - 1 100 11870 1.187.000,00
2 Gars! Blok | 2. Bodrum 2 Magaza Acenta - 2 135 13155 1.775.925,00
3 Carsi Blok |2. Bodrum 3 Magaza Acenta - 3 108 13770 1.487.160,00
4 Carsi Blok | 2. Bodrum 4 Madaza Acenta - 4 42 14580 612.360,00
5 Carsi Blok |2. Bodrum 5 Magaza Acenta - 5 30 16200 486.000,00
6 Carsl Blok |2. Bodrum 6 Madaza Acenta - 6 82 14580 1.195.560,00
7 Carsi Blok |2. Bodrum 7 Magaza Acenta - 7 76 13155 999.780,00
8 Carsi Blok | 2. Bodrum 8 Madaza Acenta - 8 102 13770 1.404.540,00
9 Carsi Blok |2. Bodrum 9 Magaza Acenta - 9 138 12495 1.724.310,00
10 Carsi Blok | 2. Bodrum 10 Madaza Acenta - 10 68 12495 849.660,00
11 Carsi Blok |2. Bodrum 11 Madaza Acenta - 11 36 12150 437.400,00
12 Cars Blok | 2. Bodrum 12 Magaza Acenta - 12 91 5670 515.970,00
13 Carsi Blok |2. Bodrum 13 Madaza Acenta - 13 46 6480 298.080,00
14 Carsi Blok | 2. Bodrum 14 Madaza Acenta - 14 87 5670 493.290,00
15 Carsi Blok |2. Bodrum 15 Madaza Acenta - 15 75 12150 911.250,00
16 Carsi Blok | 2. Bodrum 16 Madaza Acenta - 16 75 12495 937.125,00
17 Carsi Blok | 2. Bodrum 17 Madaza Acenta - 17 74 13770 1.018.980,00
18 Carsi Blok | 2. Bodrum 18 Madaza Acenta - 18 38 14580 554.040,00
19 Carsi Blok |2. Bodrum 19 Madaza Acenta - 19 42 13770 578.340,00
20 Carsi Blok |2. Bodrum 20 Madaza Acenta - 20 42 13770 578.340,00
21 Garsi Blok | 1. Bodrum 21 Madaza Acenta - 21 72 10710 771.120,00
22 Carsi Blok | 1. Bodrum 22 Madaza Acenta - 22 31 10710 332.010,00
23 Carsi Blok | 1. Bodrum 23 Madaza Acenta - 23 60 10710 642.600,00
24 Carsi Blok | 1. Bodrum 24 Magaza Acenta - 24 27 10710 289.170,00
25 Carsi Blok | 1. Bodrum 25 Madaza Acenta - 25 60 10710 642.600,00
26 Carsi Blok | 1. Bodrum 26 Madaza Acenta - 26 29 12150 352.350,00
27 Carsi Blok | 1. Bodrum 27 Madaza Acenta - 27 64 12150 777.600,00
28 Carsi Blok | 1. Bodrum 28 Madaza Acenta - 28 87 12960 1.127.520,00
29 Carsi Blok | 1. Bodrum 29 Madaza Acenta - 29 51 16200 826.200,00
30 Carsi Blok | 1. Bodrum 30 Madaza Acenta - 30 50 14580 729.000,00
31 Carsi Blok | 1. Bodrum 31 Madaza Acenta - 31 92 14580 1.341.360,00
32 Carsi Blok | 1. Bodrum 32 Madaza Acenta - 32 92 14580 1.341.360,00
33 Carsi Blok | 1. Bodrum 33 Madaza Acenta - 33 49 16200 793.800,00
34 Carsi Blok [1. Bodrum 34 Madaza Acenta - 34 58 16200 939.600,00
35 Carsi Blok | 1. Bodrum 35 Madaza Acenta - 35 90 14580 1.312.200,00
36 Carsi Blok [1. Bodrum 36 Madaza Acenta - 36 89 14580 1.297.620,00
37 Carsi Blok | 1. Bodrum 37 Madaza Acenta - 37 52 14580 758.160,00
38 Carsi Blok [1. Bodrum 38 Madaza Acenta - 38 42 14580 612.360,00
39 Carsi Blok | 1. Bodrum 39 Madaza Acenta - 39 41 13770 564.570,00
40 Carsi Blok | 1. Bodrum 40 Madaza Acenta - 40 83 14580 1.210.140,00
41 Carsi Blok | 1. Bodrum 41 Madaza Acenta - 41 88 14850 1.306.800,00
42 Carsi Blok | 1. Bodrum 42 Madaza Acenta - 42 110 13770 1.514.700,00
43 Carsi Blok | 1. Bodrum 43 Madaza Acenta - 43 149 14580 2.172.420,00
44 Carsi Blok | 1. Bodrum 44 Madaza Acenta - 44| 135 14580 1.968.300,00
45 Carsi Blok | 1. Bodrum 45 Biiro 110 12150 1.336.500,00
46 Carsi Blok | 1. Bodrum 46 Madaza Acenta - 45 110 13150 1.446.500,00
47 Carsi Blok | 1. Bodrum 47 Magaza Acenta - 46 130 12150 1.579.500,00
48 | Carsi Blok |1. Bodrum| 48 Biro 80 10530 842.400,00
3618 46.873.570,00
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49  |Kule-2 Blok| Zemin 55 Biro 1339 | 7.290,00 TL| 9.761.310,00
50 |Kule-3 Blok| Zemin 56 Biro 1499 | 7.290,00 TL | 10.927.710,00
51  |Kule-2 Blok 1 60 Biro 1935 | 7.290,00 TL | 14.106.150,00
52 |Kule-3 Blok 1 61 Biro 1072 | 7.290,00 TL | 7.814.880,00
53  |Kule-2 Blok 2 165 Biro 1075 | 7.290,00 TL | 7.836.750,00
54  |Kule-2 Blok 3 166 Blro 1033 | 7.290,00 TL | 7.530.570,00
55 |Kule-2 Blok 4 167 Biro 1033 | 7.290,00 TL | 7.530.570,00
56 |Kule-2 Blok 5 168 Biro 1033 | 7.290,00 TL | 7.530.570,00
57  |Kule-2 Blok 6 169 Biro 1033 | 7.290,00 TL | 7.530.570,00
58 |Kule-2 Blok 7 170 Biro 1033 | 7.290,00 TL | 7.530.570,00
59  |Kule-2 Blok 8 171 Biiro 1033 | 7.290,00 TL | 7.530.570,00
60 [Kule-2 Blok 9 172 Biro 1033 | 7.695,00 TL | 7.948.935,00
61 [Kule-2 Blok 10 173 Blro 1033 | 7.695,00 TL | 7.948.935,00
62 [Kule-2 Blok 11 174 Biro 1033 | 7.695,00 TL | 7.948.935,00
63 [Kule-2 Blok 12 175 Biro 1033 | 7.695,00 TL | 7.948.935,00
64 | Kule-2 Blok 13 176 Biro 1033 | 7.695,00 TL | 7.948.935,00
65 [Kule-2 Blok 14 177 Biro 1033 | 7.695,00 TL | 7.948.935,00
66 | Kule-2 Blok 15 178 Biro 1033 | 7.695,00 TL | 7.948.935,00
67 [Kule-2 Blok 16 179 Biro 1033 | 7.695,00 TL | 7.948.935,00
68 | Kule-2 Blok 17 180 Biiro 1033 | 7.695,00 TL | 7.948.935,00
69 [Kule-2 Blok 18 181 Biro 1033 | 8.100,00 TL | 8.367.300,00
70  [Kule-2 Blok 19 182 Blro 1033 | 8.100,00 TL | 8.367.300,00
71 | Kule-2 Blok 20 183 Biro 1033 | 8.100,00 TL | 8.367.300,00
72 [Kule-2 Blok 21 184 Blro 1033 | 8.100,00 TL | 8.367.300,00
73 | Kule-2 Blok 22 185 Biro 1033 | 8.100,00 TL | 8.367.300,00
74 [Kule-2 Blok 23 186 Biro 1000 | 8.100,00 TL | 8.100.000,00
75 | Kule-2 Blok 24 187 Biro 938 8.100,00 TL | 7.597.800,00
76  [Kule-2 Blok 25 188 Biro 889 8.100,00 TL | 7.200.900,00
77  [Kule-2 Blok 26 189 Biro 889 8.100,00 TL | 7.200.900,00
78  [Kule-3 Blok 2 190 Blro 1075 | 7.290,00 TL | 7.836.750,00
79  [Kule-3 Blok 3 191 Biro 1033 | 7.290,00 TL | 7.530.570,00
80 [Kule-3 Blok 4 192 Biro 1033 | 7.290,00 TL | 7.530.570,00
81 |Kule-3 Blok 5 193 Biiro 1033 | 7.290,00 TL | 7.530.570,00
82  [Kule-3 Blok 6 194 Biro 1033 | 7.290,00 TL | 7.530.570,00
83 | Kule-3 Blok 7 195 Bilro 1033 | 7.290,00 TL | 7.530.570,00
84  [Kule-3 Blok 8 196 Biro 1033 | 7.290,00 TL | 7.530.570,00
85 | Kule-3 Blok 9 197 Biiro 1033 | 7.695,00 TL | 7.948.935,00
86 [Kule-3 Blok 10 198 Biro 1033 | 7.695,00 TL | 7.948.935,00
87 | Kule-3 Blok 11 199 Biiro 1033 | 7.695,00 TL | 7.948.935,00
88 | Kule-3 Blok 12 200 Biro 1033 | 7.695,00 TL | 7.948.935,00
89  [Kule-3 Blok 13 201 Biro 1033 | 7.695,00 TL | 7.948.935,00
90 |Kule-3 Blok 14 202 Biro 1033 | 7.695,00 TL | 7.948.935,00
91 [Kule-3 Blok 15 203 Blro 1033 | 7.695,00 TL | 7.948.935,00
92 | Kule-3 Blok 16 204 Biro 1033 | 7.695,00 TL | 7.948.935,00
93  [Kule-3 Blok 17 205 Biro 1033 | 7.695,00 TL | 7.948.935,00
94 | Kule-3 Blok 18 206 Biiro 1033 | 8.100,00 TL | 8.367.300,00
95  [Kule-3 Blok 19 207 Biro 1033 | 8.100,00 TL | 8.367.300,00
96 [Kule-3 Blok 20 208 Blro 1033 | 8.100,00 TL | 8.367.300,00
97 | Kule-3 Blok 21 209 Biiro 1033 | 8.100,00 TL | 8.367.300,00
98  [Kule-3 Blok 22 210 Blro 1033 | 8.100,00 TL | 8.367.300,00
99 | Kule-3 Blok 23 211 Biro 1000 | 8.100,00 TL | 8.100.000,00
100 |Kule-3 Blok 24 212 Biro 938 8.100,00 TL | 7.597.800,00
101  [Kule-3 Blok 25 213 Biiro 889 8.100,00 TL | 7.200.900,00
102  [Kule-3 Blok 26 214 Biiro 889 8.100,00 TL | 7.200.900,00
56747 435.603.420,00

120.12.2011
: 01262
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Toplam Deger = 482.476.990 TL
DUzeltiimis Toplam Deger = 482.477.000 TL

4.8-2 Maliyet Yontemi Hakkinda Agiklama:

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

Konumuz Gayrimenkullerin degerlemesinde bu yontem piyasaca
desteklenmediginden kullanilmamustir.

4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi,

Direkt Kapitalizasyon Yoéntemi; Gelir ydntemli degerlemenin bir t0rG olup,
Yapilandirmalarin bir yillik gelir beklentisinin piyasadan turetilen bir kapitalizasyon
oranina bdlunmesi ile bir deger gdstergesine ulasiimasi prosedorudar.

Kapitalizasyon orani gayrimenkul cevresinden elde edilen emsal satislar ve satis
go6ren gayrimenkulUn gelir durumu gdz 6nine alinarak belirlenir.

Geliri belirleyebilmek icin Gayrimenkulin kullanim t0rG ve bu tirdeki kullanimlarin
gelirlerinin analizi gerekmektedir. Konumuz gayrimenkul ofis t0rinde kullanildidi 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.

-) Ak Merkezde 1000 m2 alanl ofise 40.000 $/ay talep edilmektedir.

Tel: 2706868

-) Tekfen Tower'da 7. Katta 278 m2 alanl ofise 9.700 $/ay talep edilmektedir.
Tel:3470518

-) Apa Giz Plaza'da 570 m2 alanl ofise 18.500 $/ay, 840 m2 alanl ofise 20.000 $/ay,
yine 215 m2 alanl ofise 8.550 $/ay talep edilmektedir. Tel; 2706868 - 2845424

-) Yapi Kredi Plaza'da 286 m2 alanl ofise 10.000 $/ay, 12.katta 330 m2 alanli ofise
10.000 $/ay, 486 m2 alanl ofise 15.000 $/ay talep edilmektedir. Tel; 3512156 - 3511717
- 2875734

-) Meftrocity'de 21+ .katta 800 m2 ofise 35.000 $/ay kira talep edilmektedir.

Tel; 2706868

-) Maslak Park Plaza'da 620 m2 alanl ofise 15.000 $/ay kira talep edilmektedir. Tel;
2709999
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istanbul’da Bazi Alisveris Merkezlerindeki Kira Degerleri

S6z konusu AVM'ler halen faaliyette seckin ve tUm halka hitap eden A sinif
AVM’lerdir. Degerleme konusu AVM ise cok biyUk oranda is Kuleleri Kompleksi'ne
hitap eden, calisma saatleri nispeten kisitl, benzerlerine gére daha kUcuUk bir alana
ve kat adedine sahip olup, ayrica ulasimi toplu ulasim araclarndan ziyede 6zel
aracla olan, daha cok is Kulede calisanlara hitap eden nitelikte olup, bu sebeple
insan sirkGlasyonu digerlerine gbére oldukca sinirll kalmaktadir.

Degerlemede bu durum gbéz énunde bulundurularak emsal kira degerlerinde
dUzeltmeye gidilmis ve konumuz gayrimenkulUn kira degerleri belirlenmistir.

Asadida istanbul da yer alan Bazi AVM lerin cesitli bilgi kaynaklanndan elde edilen
cari kira bedelleri sunulmustur.
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ARSA

KAPALI

OTOPARK

AYLIK BIRIM ORTALAMA KiRA

ALISVERIS i ILCE | AGILIS GG ALANI | ALAN | KIRALANABILIR | MAGAZA | KAPASITESI
MERKEZI TARIHI m2) m2) ALAN (m2) SAYISI | aAcik |KAPALI | MAGAZA E%?JgT MARKET
Astoria AVM istanbul | Sisli 2008 '(L\Z'f"er@ Merkezi (5) Otopark | 14 009 | 110.000|  28.000 115 |- 1.000 | Pagal Kiralama Degeri 50-80€ / m2
. . 100-150 Cirodan
Capacity AVM istanbul | Bakirkdy | 2007 ?4'35"6”5 Merkezi (4) Otopark | 53 816 | 95,000 46.129 175 |- 2.500 USD / 6‘;06/1;2 %6
m2 Pay
. . 55 Cirodan
Capitol AVM istanbul | Uskiidar | 1993 '(“z';g"er@ Merkezi (4) Otopark | 17 350 | 72.440 29.430 142|224 |46 Euro / Eurg? o | %6
m2 Pay
- Aligveris Merkezi (11) Otopark 200 200
City's Nigantasi Istanbul | Besiktas | 2008 ©) 3.500 50.000 23.000 126 - 1.600 usb/ USD / m2
m2
- Aligveris Merkezi (4) Otopark 70-80 1 g5.100
Galleria Aligveris Merkezi Istanbul | Atakdy 1988 ) 120.555 | 77.000 42.794 152 2000 | 150 usb/ USD / m2
m2
i i Aligveris Merkezi (6) Otopark 80-100 100-150
istanbul Cevahir AVM istanbul | Sisli 2005 | ¢ 4)$ $ P 67.000 |420.000|  110.000 345 |80 |2500 USD/ | jegty,
m2
istinyepark istanbul | Sanyer | 2007 gf"er@ Merkezi (4) Otopark | 4,7 753 | 87.000 201 |66 |2.857 Pagal Kiralama Degeri 40€ / m2
Kanyon AVM istanbul | Sigli 2005 g'f"er@ Merkezi (4) Otopark | 55 109 | 250.000|  375.000 160 |- 2300 Pagal Kiralama Degeri 40€ / m2
- 50 30-65
Metrocity Alisveris Merkezi Istanbul | Besiktas | 2003 | Aligveris Merkezi (4) 24.178 |52.000 31.980 150 - 1.500 usD/ USD / m2
m2
; Alisveris Merkezi (6) Otopark 20-50 60
Profilo AVM istanbul | Sisli 1998 | (g) 20.000 |117.000|  48.230 209 |- 13000 | USD/ | et
m2
. . 60-120 | Ortalama
Tepe Nautilus AVM istanbul | Kadikdy | 2002 gf"er@ Merkezi (4) Otopark | 5e 105 | 154,183 51.759 114 |361 |2.339 usD/ 100
m2 USD / m2
Palladium Rezidans ve AVM | istanbul | Kadikdy | 2008 gf"er@ Merkezi (5) Otopark | 37 100 | 262.500|  38.000 160 |- ; Pacal Kiralama Degeri 40€ / m2




Deger tespiti asagida tablo halinde yapilmustir.

GELIR YONTEMLI DEGER TESPITi

VERILER

Kullanim TOr0 Ofis
Yap! TOr0 A Sinif Plaza
Kiralanabilir Alanlar
Ticari Uniteler m2 3.618
Ofis katlar m2 56.747
Ticari Uniteler Ort. m2 Kira Bedeli TL 61
Ofis Katlar Ort m2 Kira Bedeli TL 46,5
Kapitalizasyon Orani 0,078
HESAPLAMLAR
Aylik BUrUt Kira bedeli Ticari Uniteler TL 220.698
Aylik BUrUt Kira bedeli Ofis katlan TL 2.638.736
Kira Kayiplarn % 5 142.972
Kiralayamama % 3 85.783
Topluyamama %2 57.189
MUk Giderleri % 2 57.189
Ticari Unite + Ofislerin Aylik Net Kira bedeli 2.659.274
Ticari Unite + Ofislerin Yillk Net Kira bedeli 31.911.283
Gayrimenkul Degeri TL 409.119.018
Dizeltiimis Gayrimenkul Degeri TL 409.119.000

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

Degerlemede kullanimamustir.

4-14 Gayrimenkulin ve Buna Bagh Haklann Hukuki Durumunun Analizi

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

bulunmamaktadir.

4-15 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

- Fiziksel olarak olasi,

Yasal Olarak MUmkuUn,

Piyasanin uygun bir bicimde destekledigi,
Finansal olarak yapilabilir

En yUksek degerle sonuclanan




Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. Rapor Tarihi  :20.12.2011
Is GYO A.S.Kule 2,3, Cars1 Degerleme Raporu Rapor No : 01262

Makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimi belireme calisma ve yorumlarnin bir
bUtunudUr.

Konu milklerin piyasa dederleme talebi malik konumunda olan is Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi 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 Varsayimliar ile
Ulasilan Sonuclar

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

Degerleme calismasi Kule 2, Kule 3, Carsi Blogu icin ayn ayrn yapiimistir.

BOLUM 5
5- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

5-1 Farkh Degerleme Metotlannin ve Analiz Sonuglannin Uyumlastinimasi ve Bu
Amacgla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Bu degerleme, calismasinda;

Emsal Satislarnn Karsilastinimasi Yénteminin Uygulanmasi; 482.477.000 TL,

Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi; 409.119.000 TL bulunmustur.

Uyumlastirma calismasi;

Gelir ydntemli degerlemede fiili gelirlerin esas alinmasi ve fiili gelirlerin piyasanin biraz
altinda seyretmesi, yeni yapillacak kira kontratlan ile gelirin  yUkseltilebilecedi
bilgilerinden hareketle daha cok maliyet yontemi degerlemede etken olarak alinmis
ve buna goére sonuca varilmistir.

Yaplilan uzlastrma sonucunda deger 450.000.000 TL, olarak tespit edilmistir.

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Aimayanlar ve Gerekgeleri
Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktarlmis olup raporda talebe bagl olarak yer

veriimeyen herhangi bir bilgi mevcut dedildir.

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

Eksik belge bulunmamaktadir.
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5-4 Degerlemesi yapilan gayrimenkulun, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, GYO Porffoyune Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris

GYO portfoyUne alinmasinda sakinca olmadigi kanaatindeyiz.

BOLUM &
6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cuimlesi

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
ikeleri ile bagdasik ve Sirketimiz ikke 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 tarihi olan 20.12.2011 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan
varsayimlarin kabulU sarti ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda;
Degerleme konusu istanbul i, Besiktas ilcesi, Rumelihisan Mahallesi, 81 Pafta, 1420
Ada, 1 parselde kayitl Kargir is Merkezi vasifll kat mUlkiyetli ana gayrimenkulde, Carsi
Blogu, Kule-2 Blok, Kule-3 Blok'un takdir edilen Cari Pazar degeri asadida verilmistir.

Carsi Blogu, Kule-2 Blok, Kule-3 Blok'un takdir edilen Cari Pazar dederi toplami;
KDV Harig : 450.000.000 TL (DortyUzellimilyontirklirasi)

KDV Degeri : 81.000.000 TL (SeksenbirmilyontUrklirasi)
KDV Dahil Toplam Deger :531.000.000 TL (BesyUzotuzbirmilyontUrklirasi)

Not: KDV Hari¢ Deger : 450.000.000-TL / 1,9012-TL = ~ 236.693.000.-USD
Sigorta Degeri : 187.990.000-TL / 1,9012-TL =~ 98.880.000.-USD

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

Saygilanmizla,

Degerlemeyi Yapan Degerlemeyi Yapan Degerlemeyi Kontrol Eden
Ozgir GUNKAYA Cineyt OZRIFAIOGLU Ozan FiRUZBAY

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401693 SPK Lisans No: 400131 SPK Lisans No:400209

LM = 4@77

> 3

VM

Sirket Kase ve imzasi

/( ,}L

EKLER
e Kroki, Fotograf, grafik ...Vb belgeler
e Tapu Belgeleri
e Degerlemeyi Yapanin Ozgecmisi
e Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ozgecmisi
e Lisans Belgeleri,
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Davut CUNEYT OZRIFAIOGLU
is Tel: 0212 211 24 44

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

TC Kimlik No: 30514843930

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

Egitim
Istanbul Atakdy Lisesi ' 1986-1989
Yildiz Teknik Universitesi Insaat Miithendisligi 1989-1993

Deneyim

Cahistigi Kurum Unvanm 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 smifi

Uye Olunan Dernek ve Kuruluglar
e TMMOB ingaat Miihendisligi Odasi
e DUD (Degerleme Uzmanlari Dernegi)
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'I'SI]AKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 30.07.2003 No : 400131

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:Vill, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Haklanda Teblig"i uyarinca

Davut Ciineyt OZRIFAIOGLU

_Degerleme Uzmanhg Lisansini almaya hak kazanmustir.

/

/ /(

il g
Turgiit TOKGOZ

GENEL SEKRETER

7 //1%;:\.'1 \ - 7&(:—,:::‘

Miisliim DEMIRBILEK
BIRLIK BASKANI
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Ali OZAN FIRUZBAY )
Cep Tel: 0532452 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 Mithendisi/ Sorumlu Degerleme Uzmani (SPK Lisans No:400209)

Egitim
Sisli Terakki Lisesi 1988-1991
Yildiz Teknik Universitesi Mithendislik Fakiiltesi-

Insaat Miihendisligi Boliimii 1991-1995
Deneyim

Cahistigi Kurum Unvam

Ekol Gayr.Deg ve Dan.A.S. Sorumlu Degerleme Uzmani
T.Garanti Bankas1 A.S. Insaat Miihendisi

Polipan Insaat Ve San.Ltd.Sti. Santiye Sorumlusu

Alinan Egitim ve Sertifikalar ve Sahip Olunan Lisanslar

e insaat Mihendisligi Kongresi,ODTU-1999

e Gayrimenkul Egitim Semineri,istanbul -200

e Deprem Ve Celik Yapilar,istanbul-2000

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

Yabanci Dil Bilgisi
Ingilizce Orta

Kigisel Bilgiler

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

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

Rapor Tarihi :20.12.2011
Rapor No : 01262

Baslangic ve Bitis Tarihi
13.12.2004 / Devam ediyor

1997/ 2005

1995/ 1996
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TSPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BiRLIiGI
Tarih : 01.11.2004 No : 400209

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIIl, No:34 sayil “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Ali Ozan FIRUZBAY

Degerleme Uzmanhgi Lisansini almaya hak kazanmustir,

/Z A«Lé«/\r P /B A——_
Ilkay ARIKAN leff Miisliim DEMIRBILEK
GENEL SEKRETER ! BIRLIK BASKANI
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Ozgiir GUNKAYA

TC Kimlik No:44308351884
SPK Lisans No: 401693

Meslegi / Unvani

Jeodezi Ve Fotogrametri Mihendisi / Degerleme Uzman Yardimcisi

Egitim

Ankara Lisesi 1996 — 1999

Yildiz Teknik Universitesi — insaat Fakiiltesi —

Jeodezi ve Fotogrametri Mihendisligi

Deneyim

Cahistigi Kurum Unvani

Ekol Gayr.Deg ve Dan.A.S. Degerleme Uzmani
Geomatics Saha Mihendisi

Alinan Egitim ve Sertifikalar ve Sahip Olunan Lisanslar
e Autocad
e Degerleme Uzmanligi Lisansi (401693)

Yabanci Dil Bilgisi

ingilizce Orta

Kisisel Bilgiler

Medeni Durum : Bekar

Milliyet :T.C

Dogum Tarihi :27/03/1982
Dogum Yeri : Ankara
Ehliyet :Var

Uye Olunan Dernek ve Kuruluslar
e Harita Muhendisleri Odasi

2000 — 2005

Rapor Tarihi :20.12.2011
Rapor No : 01262

Baslangig ve Bitis Tarihi
2006 / Devam ediyor
2005 - 2006

38



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.
Is GYO A.S.Kule 2,3, Carsi Degerleme Raporu

Rapor Tarihi
Rapor No
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: 01262
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

Is GYO A.S.Kule 2,3, Cars1 Degerleme Raporu

Rapor Tarihi
Rapor No

120.12.2011
: 01262

TASINMAZ BILGILERI
Zemin Tipi T Kat Malkiyet AdaParsel ;14200
Zemin No 24661933 Yiizblgiim : 25.505,00m2
i1 7llge : ISTANBULBESIKTAS Ana Tag. Nitelik : KARGIR 15 MERKEZI
Kuwram Adt @ Begiktes TM BlolKat/Giris-BB.No ¢ CARSI/ 2RODRUM /- (Baz.BolNo: 1)
Mana_l_le 1 Kby Adi + RUMELI HISARI Mah. Arsa Pay/Payda -+ 2602120000
Mokar : Bag Bl Nitelik : MAGAZA ACENTA
Cilt / Sayfa No t 110710881
Kayit Durum 1 Aktif
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTiFAK
lSﬂM Apkiama Malik / Lehdar Tarih - Yevmive Terkin Sebebi - Tarih - Yev
IB:y.m VONETIM PLANG 04/08/2004 - -
i MULKIYET BILGILERL
Sistem No Malik Elbirli#i No  Hissc Pay/Payda Metreknre Edinme Schebi - Tarih - ¥ev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
3822145 15 GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAELIGEA S, TAM Kat Mulkiyeh Tesisi - 2400202008 - -
123%-
TASINMAZ BILGILERI
Zemin Tipi : Kat Mabkiye Adn/Parsel + 1424041
Femin No 1 24601934 Yimilr;ﬂm T 25909, m2
i # ilge : ISTANBUL/BESIKTAS Ang Tag. Nitclik t KARGIR I§ MERKEZ]
Kerum Ad: ¢ Besiuas T Blok'Kat/Giris B.BNe 1 CARSL/ZBODRUM /- (Bag Bol No: 2}
Mlha-llle 1Ky Adu + RUMELI HISART Mah, Arsa Pay/Payda + 26020320000
Mevkii : Ba,BBL Nitclik : MAGAZA ACENTA Kt
Cilt/ Sayfa No T 1117 10882
Kayit Durum : Aktif
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
$mi  Agklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yey
Beyan  YONETIM PLANI:04/08/2004 -
I MULKIVET BILGILER |
Sislem No Malik Elbirligi No  Hisse Fay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarib - Yev. “Terkin Sehebi - Tarih - Yev.
53022146 TS GAYRIMENE UL YATIRI ORTAKLIGE A, TAM

Kat Mullryeti Testsi - 24/02/2005 -
1259-

Rapoe Tasihi f $xati : 2211200 16:04
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