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Referans No:20.12.2011 - Oi280

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

istanbul ili, Fatih iicesi, Hobyar Mahallesi, 15 Pafta, 422 Ada, 18 Parsel’de k&in k&gir ishan
vasifli tasinmazin Cari Pazar Degeri incelenmis, gerekli tUm arastrmalar ve analizler
Sorumlu Degerleme Uzmanimiz D.CUneyt OZRIFAIOGLU tarafindan yapilmistir. Bu
inceleme ve analizler sonucunu olusturan degerleme raporu bu mekitup 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, Fatih ilcesi, Hobyar Mahallesi, 15 Pafta, 422 Ada, 18 Parsel'de kd&in kagir ishan
vasifl tfasinmazin takdir edilen pazar degerleri ;

KDV Hari¢ : 27.600.000 TL (YirmiyedimilyonaltiyUzbintUrklirasi)
KDV Deger i : 4.968.000 TL (DortmilyondokuzyUzaltmissekizointUrklirasi)
KDV Dahil Toplam Deger : 32.568.000 TL (OtuzikimilyonbesyUzaltmissekizbintUrklirasi)

Not: KDV Hari¢ Deger : 27.600.000-TL / 1,9012-TL = ~ 14.517.000-USD
Sigorta Degeri : 2.973.000-TL/ 1,9012-TL =~ 1.564.000-USD

olarak hesap ve takdir edilmistir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

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

D.Cineyt OZRIFAIOGLU  A.Ozan FIRUZBAY
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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 varsaym 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 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 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.

Saygilanmizla,
D.Cineyt OZRIFAIOGLU A.Ozan FiRUZBAY
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GayrimenkulUn Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

3.5 Takyidatin Gayrimenkulin GYO PortfdyUne Alinmasinda SPK Mevzuatina Gore
Engel Teskil Edip etmedigi,

3.6 Degerlemesi yapllan projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tUm izinlerinin alinip,
alinmadigi, belgelerin mevcut olup olmadigl ( Onayl mimari proje, yapl ruhsati,
Yapl kullanim izin belgesi, isletme ruhsati)

3.7 Projenin GYO Portféylne Alinmasinda SPK Mevzuatl HOkUmleri Cercevesinde Bir
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BOLUM 1
1-RAPOR BILGILERi:

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor sirketimiz tarafindan 20.12.2011 Tarihinde Oi280 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 Tarzll Kisith Degerleme Raporu; Genis kapsamda verilerin, dUsunce 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 imkani tUm detaylarda kullaonmak yerine okuyucuyu fazla aynnfilarda
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) tarafindan hazirlanmis ve sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmani Ali
Ozan FIRUZBAY (SPK Lisans No:400209) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Degerleme tarihi 05.12.2011 olup, degerin gecerli oldugu tarih 20.12.2011 ‘dir.

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

“UDS 1 Pazar Degeri Esasli Degerleme” standardinda 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 taraflarin
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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 Unsurlar:

Pazarlama : Uygun bir pazarlama,

Alici ve saticl : Birbirinden bagimsiz ve istekli,

Ortam : Herhangi bir zorlamanin olmadidi, alim satima etki edecek
herhangi bir iliskinin bulunmadigr,

Harekeft tarzi : Bilgili, basiretli ve iyi niyetli,

Zaman : Degerleme tarihi

Deger . Bu sartlar altinda el degistirme tahmini tutandir.

Calisma 4 gun surmUs olup, yUrorluoge 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 76/14 Besiktas /ISTANBUL dur.

Ekol Gayrimenkul Degderleme ve Danismanlik AS, 07.12.2004 tarihinde, istanbul Ticaret
Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesi'ne gore 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 Ortaklid A.S. 06.08.1999 tarihinde kurulmustur. Kayith sermayesi
2.000.000.000.- TL, Odenmis Sermayesi 600.000.000.- TL dir. 'dir. Halka acik olan sirketin
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faaliyet konusu gayrimenkul ve/veya gayrimenkule dayall haklar ve sermaye piyasasi
araclarina yatinm yapmak amaciyla kurulmus portfdy yonetim sirketidir.
Sirket Is Kuleleri Kule-2 Kat;9, 4.Levent-34330 istanbul adresinde faaliyet géstermektedir.

2-3 Musteri Talebinin Kapsami ve Sinilamalari

MuUsteri, istanbul ili, Fatih iicesi, Hobyar Mahallesi, 15 Pafta, 422 Ada, 18 Parsel’de kain
kagir ishani vasifi tasinmazin Cari Pazar Dederi incelenmesini istemis olup, muUsteri
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 Fatih ilcesi sirlan dahilinde Sirkeci olarak
malum semt icerisinde, bdlgenin en 6nemli ticari akslanndan birisi konumundaki
Hamidiye Caddesi Uzerinde k&indir.

Tasinmazin yakin civannda, Dodubank, istanbul Adliyesi, Sirkeci Gar, Sirkeci Postanesi
(Eski Postane), Vakifbank Binasi, Legacy Ottoman Hotel bulunmaktadir.

Bdlge gerek ulasim-erisim ve gerekse de biliniliik acisindan kentin en avantajl
bdlgelerindendir.




Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS Rapor Tarihi : 20.12.2011
Sirkeci Hizmet Binasi Degerleme Raporu Rapor No - 01280

»
- P
- I\ Cay | Y Eminonu 5 7

< R"l:lll‘b Gum\.ﬁp. . -~ K)dlkoysn..

i R W [ Emindnu
- .\M_,_ “LJ iy Uskiidar SH. -7
: - 5 e N <
: T l'mm(?.r‘\; R“’ab,' _{‘A e’

Ve,
. PN
7y
o) Py %%
&;'. §hrondul
P e
» Vicuret Odasi

AT
woulJAdliyesily
Ocakdo)

IDoiresil
'« B oo
TN g el
) S
o
¥ . 4
) ~

3-2 Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri,

I : Istanbul
iicesi : Fatih
Mahallesi : Hobyar
Pafta No 215

Ada No 1422

Parsel No 118

Alani 1 590.m?2

Vasfi : Kagir is hani

Sahibi :Is Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi AS.

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

Gayrimenkulin Tapu bilgileri mUlk sahiplerince tarafimiza sunulmus olup, raporumuz
ekindedir. Diger Plan, proje, ruhsat ve yapilasma hakkinda bilgiler raporumuzun ilerleyen
bolUmlerinde sunulmustur.

3-4 Gayrimenkulin Tapu Tetkiki, takyidatlar, Son Uc¢ Yilik Alm Sahm islemleri,
Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Gayrimenkulin Tapu takyidat bilgileri muUlk sahiplerince tarafimiza sunulmus olup,
raporumuz ekindedir istanbul ili, Fatih ilcesi Tapu Sicil MOdUNigonde yapilan
incelemede ve ekte sunulan takyidat yazisindan degerleme konusu tasinmaz Uzerinde
herhangi bir takyidatin bulunmadigi belirlenmistir.
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3-5 Takyidatin Gayrimenkulun GYO Portfoyune Alinmasinda SPK Mevzuatina Gore Engel
Teskil Edip etmedigi,

YUrUrlokteki mevzuata goére Gayrimenkulin GYO portféyUne alinmasinda engel
bulunmadigi gérUsundeyiz.

3-6 Degerlemesi yapilan projenin ilgili mevzuat vyarinca gerekli tUm izinlerinin alinip,
alinmadigi, belgelerin mevcut olup olmadigi ( Onayh mimari proje, yapi ruhsah, Yapi
kullanim izin belgesi, isletme ruhsat)

Gerekli tUm izinler alinmis ve belgeleri bulunmakta olup ilgili bélumlerde detay bilgiler
verilecektir.

3-7 Projenin GYO Porifoyine Alinmasinda SPK Mevzuah HUkimleri Cergcevesinde Bir
Engel Olup, Olmadigi Hakkinda Bilgi

YUrUrlUkteki mevzuata gére Gayrimenkul projesinin GYO portféyUne 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 yapilasmalar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayill yapi
denetimi hakkinda kanun'un yUrUrlige girmesinden énce yapilmistir.

BOLUM 4
4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZLER:

4-1 Gayrimenkulun Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmazin yer aldigi Sirkeci, istanbul'un Fatih ilcesinde yer alan bir semttir. Deniz
kenarinda Halic'in agzinda yer alan semtin batisinda Bahcekapl semti, dogusunda
Sarayburnu (Topkapi Sarayi), gineyinde ise Cagaloglu semti bulunur. Semtin en dnemli
noktasi Sirkeci Gar, ana caddesi ise Ankara Caddesi'dir. Sahil boyunca uzanan Ragip
GUmuspala Caddesi ve Kennedy Caddesi Sirkeci'de birbirine baglanirlar.

Sirkeci Gar hala Avrupa'yla istanbul arasindaki demiryollarinin ana durak noktasi islevini
devam ettirmektedir. Semt, insaat halinde olan Marmaray demiryolu tUnel projesinde
de dnemini koruyacaktir. Ayrica EmindnU-Harem Arabali vapur ve EmindnU-Adalar
vapur iskeleleri Sirkeci'nin deniz kiyisinda yer alirlar. TGrkiye'nin en buyUk postane binasi
olan BUyUk Postane de Sirkeci semtinde yer alr.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlge, kentin en eski merkezi is alani olarak
kabul gérmuUstlr. Ancak zaman icindeki degisim, bdlgenin ticaretten kismen turizme
kaymasina sebep olmakla birlikte ticari yénden de kentin cazibe merkezlerinden birisi
olma ozelligini kaybetmemistir.
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Ozellikle Marmaray Projesi'nin tamamlanmasi ile birlikte de bu dzelligini korumasinda
etken olacaktir. Bdlgenin 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 duraklamaya gecmis, toparlanmasi yaklasik 2 il
sUrmuUstUr. 2010 ve 2011 yillarinda kriz éncesi fiyatlara dénus yasandi. TUrkiye'nin emlak
piyasasinin %75'ini olusturan yedi sehrin rakamlarna baktigimizda kriz éncesi fiyatlarn
yakalandigini géruyoruz.

Emlak piyasasindaki fiyatlann yUkselisinde 2011 yilinin ilk ceyreginde yakalanan bUyUme
rakamlarinin bUyUk etkisi oldu. Turkiye ekonomisi bu dénemde %11 gibi rekor bir blyume
yasadil.

2011 yiinin ikinci ceyreginde birbirini tetikleyen sebeplerle ekonomi fazla volatil, kinlgan
ve riskli hale geldi. Ekonomi ydnetiminin aldigi énlemler buna baz isaretlerde bulundu.
Merkez Bankasi ve BDDK pes pese aldigl kararlarla hane halki tUketimini ve
borclanmasini daratmaya, kredi kullanimini azaltmaya ydnelik beyanlarda bulundu.
Bunun sonucu olarak da kredi faizleri yUkseldi, tUketici icin kredi kullaniminin cazibesi
azaltimaya calisild.

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

Ekonomik paremerelerde dediskenlikler, Yurt disi politiklar ( israil- TUrkiye, TUrkiye — Arap
Ulkeleri ve Ortadogu, Yunanistan, Kibris, Kita Sahaniidi, Girit adalan ), Sinir Otesi Hareket
ve benzeri politikalar Ulke Ekonomisini ve yatinm kararlanni cok énmeli 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 disirdU. Not gérunUmunU  'negatif' olarak
belirledi. Karar sonrasi euro, dolar karsisinda Subat'tan beri gérdugu en dUsuk seviyeye
geriledi.

Kurulustan yapilan aciklamada, karara, zayiflayan ekonomik buyime géruniumuonu ve
hUkUmetin gayrisafi yurt ici hasilanin (GSYH) yUzde 120'sine ulasan kamu borcunu
azaltamayacagina yodnelik endiseleri gerekce gostererek, Ulkenin zayif ekonomik
bOylime  goériniminin italya'nin - mali  konsolidasyon — programinin  etkinligini
sinirlayabilecedi uyarnsinda bulundu.
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S&P'nin kararnin yani sira Yunanistan'in icinde bulundugu nakit sikintisindan cikmaya
calismasi ve Avrupa'nin borc krizinin kuresel finansal sistemi bankacilik krizine cekecegi
endiseleri piyasalarda satislar 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 bagdli 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 yuUkselecedi beklentisiyle, yilin ilk alti ayinda
konut kredisi kullanimi %14.7 oraninda artti.

Bunun Uzerine kacinimaz olarak da ekonomi ydnetiminin “kriz kapida, paranizi
harcamayin” t0rGndeki uyarilarda bulundu. Bu uyar yilin 3.ceyreginde yerini buldu ve
taleplerde dUsmler basladi ve fiyatlar tekrar gerilemeye, kampanyalar dizenlenmeye
basladi .

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

Ofis  projelerinde 2011 vyl ikinci  yansindan ifibaren bosluk oranlannda  artig
gozlemlenmektedir. Bu artista yeni yapilan ofis projelerinin stoka eklenmesinin efkisi
bUyUktur. Asinifi ofis binalarinda genel bosluk orani yizde 9.8, B sinifi ofis binalannda ise
yUzde 7.2. dir. MIA sinfinda insaa edilen ve 2012 yilinda kullanima acilacak ¢cok sayda
ofis projesi mevcut olmakla birlikte yeni projelerin tasarlanmasina da devam
edilmektedir. MIA tUrOnde olup da A sinifinda yer alan yapilann 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/m2 /ay civarindadirr.

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

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

e Degerleme konusu tasinmaz 590.m?2 alan Uzerinde konumlu olup toplam brot
4.240,75.m2 kullanim alanina sahiptir.
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e Bina, bodrum, zemin, 6 normal kat ve projesinde penthouse olarak adlandinlan ve
mahallinde asansér makine dairesi ve bos oda olarak yer alan katlardan

olusmaktadir.

e Binanin dis cephesi akrilik esasli + dekoratif malzeme ile kaplidir.
e Binanin katlara gére alanlan asagidaki gibidir

Briit Kullanim
Kat No Alani (m2)
Bodrum 590. m2
Zemin 550. m2
1.Normal 550. m?
2.Normal 496,23. m?
3.Normal 496,23. m2
4 Normal 496,23. m?
5.Normal 496,23. m?
6.Normal 496,23. m?
Penthouse 69,60.m?
Toplam 4.240,75.m?2

¢ Mahallinde penthouse olarak adlandirlan en Ust kat makine dairesi ve bos oda
olarak tutulmakta olup kullanilmamaktadir.
e Bina zemin kat sube olarak kullanimakla birlikte yine sube olarak kullanilan Ust
katlara irtibat sube dahilinden gerceklestirimektedir. Yine Ust katlara farkl birimlere
cikis icin sube yanindan cift asansérl ve merdivenli bir alan tahsis edilmistir.
e Binada ortak alanlar zeminler mermer (bir kisim alanlarda masif parke), duvarlar
saten boyall ve tavanlar ise genel itibanyla spot aydinlatmall alcipan asma

tfavandrr.

e Zeminler ve duvarlar seramik kaplhdir.
Katlarin mahallindeki kullanimlar ise asagidaki gibidir

Kat No Kullanim Sekli Kullanan birim

Bos halde futulan kasa datreler Ortak kullanim/Sirkeci
Bodrum arsivler, kazan dairesi, jeneratér odast, Sube

havalandirma / iklimlendirme odasi

Giseler, bekleme alani, arsiv odalari,
Zemin ofisler ve sistem odalari ile bay/bayan | Sirkeci Sube

wc'ler

Aclk dUzen ofis, mUdUr odasl, arsiv
1.normall odalar, toplanti ve doktor odalari ile Sirkeci Sube

mutfak ve wc'ler

Acik ofis, arsiv odalar, bos ve . . S

Gk ot 2 ! 2V Sirkeci Sube, Ticari Sube,
2.normal dekorasyonsuz olarak tutulan 1 adet
. Bos Alan

ofisile wc'ler
3.normall Aclk dUzen ofis, mUdur odasi ve wc'ler | Ticari Sube
4.normal Acik duUzen ofis, odalar ve wc hacmi Hukuk Birimi
5.normal Acik duzen ofis, odalar ve wc hacmi Hukuk birimi
s.normal Ofis, bilgi islem odasi, toplanti salonu H'u'ku.k birimi / Bilgi Islem

ve wC Birimi
Penthouse Makine dairesi ve bos oda Kullanilmiyor
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e Fatih Belediyesi imar MUdUrogo arsivinde 27.11.2011 tarihinde yapilan incelemede
degerleme konusu tasinmaza ait 15.02.1968 tarih ve 1968/6096 tasdik tarihli mimari
proje incelenmistir. Projesinde de mahallinde oldugu Uzere bina bodrum, zemin, é
normal ve penthouse katindan olusmaktadir. Ayrica, Dosyasinda yer almamakla
birlikte malik tarafindan tarafimiza sunulan yapi ruhsatinda da (24.08.1968 tarihli)
bina toplam alani 4.300.m2 alanlidir. Yine malik tarafindan tevdi edilen evraklarda,
29.12.1971 tarihli yapr muayene ve kullanma izni raporu mevcuttur.

e Aynca dosyasinda, binanin 2002 yilinda ciddi tadilat gérdigu ve deprem
gUclendirmesi yapildigr gérolmustor.

e Mimari proje ve ruhsat ile ilgili belgeler asagidadir;

Ba prejesin 6783 anyih imar Kanmes e shamases,
ve malb@atna - /.?:f&’_!/c@i&._ No,

foaar durvrions wicon eléule tarabsmasdan wethb"

alllerek tastis olllialgtie, VO si Smff Eswmpyse Gothes
B 5 V6 S qeo soyris dinie i}
Piacioms Bclume £F. [T I RIGIE -

2 w rils B Kose
« wiag )da'h‘
C.S‘A. B L4

Mimari Proje On Kapag:
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Mimari Projedeki Alanlar Goésterir Sayfa
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Mimari Projedeki Vaziyet Plani
4-5 Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler
Gayrimenkul mahallinde tasinmaz ile ilgili yapilan tespitler firma yetkililerinden ve resmi

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

Elekirik Sebeke
Su Sebeke
Kanalizasyon Sebeke
Jenerator :1 adet 250 kva Caterpillar
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Su Deposu :2 adet su deposu mevcuttur

Istma-Sogutma Sistemi  :DogJalgaz yakitl merkezi sistem sitma  ve iklimlendirme
mevcuttur.
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Klima Santralleri :Teba marka mevcuttur.

Yangin Tesisati : Mevcuttur.
Asansorler : 2 adet Schindler marka eski tip asansdér mevcuttur.

Otoparklar : Mevcut degildir.

Parselin imar Durumu: Fatih Belediyesi imar MUdOrigi’nden alinan bilgide, parselin
12.07.1995 tarihli 6848 sayili Kurul Karan ile “tarihi sit ve kentsel sit alani” olarak
belirlenmistir.
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Tasinmazla ilgili dnceki 1/500 dlcekli imar planlarnda bitisik nizam H:15.50.mt iken bu
planlar iptal edilmis ve akabinde hazirlanan planlarda da yine bitisik nizam ticaret alani
H:12.50 mt olarak belilenmistir. Ancak bu planlar da 17.03.2010 gin 3632 sayili istanbul
IV Numaral K.ve T.V.K. Bolge Kurulu Karari ile Tarihi Yarrmada'nin (Sur ici alani) Kentsel ve
Tarihi Sit, Kentsel ve Arkeolojik Sit ve Sur-u Sultani icinin 1.derece Arkeolojik Sit Alani ilan
edilen Fatih licesi icin yeni Gecis Dénemi Koruma Esaslar ve Kullanma Sartlar
belirlenmistir. Ancak Danistay karar ile uygulamalar durdurulmustur. Yeni imar plani
calismalarina devam etmekte olup rapor tarihi itibaryla bu calismalar hendz bitirilmemis
durumdadrr. Bu nedenle de rapor ftarihi itibanyla net haliyle imar durumu
verilememekte, imar durumunun netlesebilmesi icin ilgili belediyenin plan calismalarini
tamamlamasi ve yasal surec neticesinde onayla birlikte yOrirlige sokmasi gerekecektir.

ilgili belediyeden sifahi alinan bilgide, uygulamalarn durduruldudu bildirilmistir.

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

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlarn icermektedir. Kullanlma nedeni:
raporun hangi kosullarda hazirlandidl, gecerlilik sartlarnnin ne oldugu, nerelerde hangi
amacla kullanilabilecegini ve kullanim sonucu degerlemeyi yapanlar ile degerleme
sirketinin hak ve mukellefiyetlerini aciklamakiir.

]—) MuUlkUn tapusu gecerli ve muUlkiyet hakkr pazarlanabilirdir.

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

3-) Sorumlu bir mUlk sahipligi ve yetenekli bir milk yonetimi varsayilmistir.

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

5-) TUm mUhendislik etttlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

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

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 belirtimedigi, tanmlanmadig veya dikkate
alinmadigr durumda, mUlkin gecerli tUm imar yasalar ve kullanim yénetmelikleri ile kisitlamalarna
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 icin elde edildigi veya edilebilecegi
veya yenilenebilecegdi varsayilmistir.

10-) Raporda aksi belirtiimedikge, arazi Uzerindeki yapilandirmalarin parsel sinirlari icinde kaldigi ve

herhangi bir tecaviuzin olmadig varsayilimistir.

11-) Bu raporda aksi beyan edilmedikgce, 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 énceden bir anlasma saglanmadidr takdirde, bu dederleme nedeniyle danismanlik

yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

3-) Degerleme uzmaninin onayi veya rizasi olmadan bu rapor igeriginin tUmuo veya bir kismi (6zellikle degere

iliskin sonuclar, degerleme uzmaninin kimligi, bagl oldugu firma) reklam, halkla iliskiler, haberler, satislar veya

diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip yayinlanamaz. (Kamuyu aydinlatma sorumlulugu haricinde)

4-) Rapora ddahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, glncel piyasa

sartlari, beklenen kisa vadeli arz-talep faktédrleri, devamli ve istikrarll bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla bu

sartlar, gelecekteki ekonomik gdstergelere gére dediskenlik gdsterebilir.
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5) Bu rapor " Is Gayrimenkul Yatnm Ortaklid AS.” nin kullanimi icin hazrlanmis &zel bilgiler boting
niteliginde olup, kopya edilmesi, alinti yapiimasi, referans gdsterilmesi, kismen veya famamen yayinlanmasi
Ekol Gayrimenkul Degerleme AS'nin yazlli 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

Kullanisl imkanlar sunabilecek alan ve dlcUlerde olmasi
lyi kalite malzeme ve iscilikle dekore edilmis olmasi
Yapinin deprem guclendirmesinin yapilmis olmasi
Kentin bilinen en eski noktalarindan birinde yer almasi

NN N N NN

4-7-2 Olumsuz Faktorler

v' Binanin insa yasinin eski olmasi
v' Otoparkinin olmamasi
v' Bélgedeki bazi is kollarinin baska alanlara tasiniyor olmasi

4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler ve Bu Yéntemlerin Secilme Nedenleri

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

4.8-1 Emsal Satislann Karsilagtinnimasi Yonteminin Uygulanmasi,

Emsal Satislann Karsilastinimasi Yontemi; bir deger gdstergesinin, degerlendirlen muUlko
uygun karsilastrma birimleri uygulayarak ve emsallerin satis fiyatina, karsilastirma
unsurlanna dayall dizeltmeler yaparak, yakin zamanda satilan benzer mulklerle
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 edilmistir.
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Emsal 1: Homidiye Caddesi Uzerinde yer alan ancak tasinmaza goére Ankara Caddesine
daha uzak konumda 5katl, toplam 440m2 kullanim alanl bina 2.190.000.TL bedelle satis
gOrmuUstUr. Tel:02163562020/Emlak Ofisi

Emsal 2: HOdavendigar Caddesi Uzerinde yer alan 4 kath toplam 280m2 kullanim alanli
bina 2.100.000.TL bedelle satilik. Tel:02163562020/Emlak Ofisi

Emsal 3: Ankara Caddesi Uzerinde tasinmaza gore oldukca merkezi konumda yer alan
100m2 oturumlu, 11 kath toplam 1100m2 alanl binanin yakin zamanda 12.250.000.TL
bedel ile satis gdérdugu bilgisi alinmistir. Tel:02126322615/Emlak Ofisi

Emsallerin konumu; yapi ézelligi, bulundugu kat, manzarasi, yapida mevcut, otopark ve
diger donatilar, guvenlik, ulasim kolaylgi, reklamasyon, bina yasi, alani, kullanishhd, ic ve
dis dekorasyon &zellikleri ve bunlara benzer kriterler dikkate alinarak yapilan duzeltmeler
sonucunda toplam brUt alana uygulanabilecek m? degeri icin asagidaki karsilastirma
yapilmigstir.

1. Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen satis érneklerine ait verilen satis fiyatlian
piyasa kosullarina gére makul seviyededir.

2. Karsilastinlabilir érnekler icin kullanilan veriler piyasa arastrmasindan saglanan
sifahi bilgilere dayanmaktadir.

3. S6z konusu karsilastinlabilir &drnekler icin gunumuz piyasa kosullarnda ortalama
arsa+bina piyasa rayicinin 6.500.TL/m? oldugu kabul edilmigtir.

4. Omek 1 degerleme konusu tasinmazdan %25 daha az dederli Omek 2
degerleme konusu tasinmazdan %15 daha degerli ve Ornek 3 ise%40 daha
degerli kabul edilmistir.

5. Degerlere KDV dahil degildir.

Yukarda piyasa degeri yaklasimi yéntemi ile yapilan hesaplamada degerleme konusu
tasinmazin m2 piyasa fiyatinin 6.300 TL ile 6.700 TL aralginda olacag gortlmektedir.
Bununla beraber, karsilastinlabilir satis drnekleri icin hesaplanan duzeltilmis satis degerleri
dikkate alinarak degerleme konusu tasinmazin KDV haric pesin m2 satis degerinin 6.500
TL/m? olabilecegdi kanaatine varimistir.

DUzeltiimis Toplam Deger = 4240, 75 x 6500 = 27.565.000 TL

4.8-2 Maliyet Yontemi Hakkinda Agiklama:

Maliyet Yontemli Degerleme: Bir yapilandinimis mUlkin, aynisini insa etme veya yerine
koymanin guncel maliyetine herhangi bir kar veya tesvigin ilan edilmesi, ya da negatif
unsurun dusUlmesi ve toplam maliyetten amortismanin dusUlmesi sonucu bulunun

yapilandirma maliyet degerine arazi degerinin ilave etmek suretiyle mUlkin toplam
degerine ulasildigi islemler dizisidir.
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Konumuz Gayrimenkullerin degerlemesinde bu ydontem piyasaca desteklenmediginden
kullanilmamistir.

4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi,

Direkt Kapitalizasyon Ydntemi; Gelir ydntemli degerlemenin  bir t0rG  olup,
Yapilandirmalarin  bir yillk gelir beklentisinin  piyasadan tiretilen bir kapitalizasyon
oranina bdlunmesi ile bir deger gdstergesine ulasiimasi proseduridur.

Kapitalizasyon orani gayrimenkul cevresinden elde edilen emsal satiglar ve satis gdren
gayrimenkulin gelir durumu g6z énune alinarak belirlenir.

Geliri belirleyebilmek icin Gayrimenkulin kullanim 10r0 ve bu tirdeki kullanimlarin
gelirlerinin analizi gerekmektedir. Konumuz gayrimenkul ofis tOrGnde kullanildigi icin
rapor iceriginde ayrica ofis piyasasi gelir bakimindan analiz edilmistir.

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

1-) Ankara Caddesi Uzerinde yer alan 38m2 kullanim alanli, iki cepheli, her cephesi 2,5m
olan dukkan aylik 6000.USD bedelile kiralik. Tel:0 212 514 01 02

2-) BUyUk Postane Caddesi Uzerinde 12m2 giris, 15m2 2.kat olan, 4m cepheli dUkkan
3.500.USD bedel ile kiralik. Tel: 0 212 514 01 02

3-) Sirkeci Dogubank ishaninda normal katta yer alan 20m2 ofis kati 300TL bedel ile
kiralk. Tel: 0 216 386 90 90

4-) Sirkeci'de, Asirefendi Caddesi Uzerinde (BUyUk Postane Arkasinda), 7 katl, toplam
500.m2 alanh binaicin 15.000.TL istenilmektedir. Tel: 0 212 268 67 36

5-) Ankara Caddesi Uzerinde yer alan binanin 3.katindaki 100 m2 ofis aylik 1.900.TL bedel
ile kiralk. Tel: 0 212 526 64 47

Bu verilerden hareketle deger tespiti asagida tablo halinde yapilmistir.

GELIR YONTEMLI DEGER TESPITi (KIRA EMSALLERINDEN ELDE EDILEN KiRA BEDELI HESABIYLA)

Projeksiyon icin Kabul Edilen Veriler

Kiralanabilir Alan 4.240.m?2
Projeksiyon Yillik Ortalama Enflasyon Orani %07
Projeksiyon Yillik Kira Artis Orani %07
Kira Bosluk Orani %03
Toplam Kira / Tahsil Edilemeyen Kira Bedeli %02
GUncel Piyasa verileri dahilinde ortaloma m?2 kira 50.TL/m?
bedeli

Reel indirgeme (iskonto) Orani %08
Artik Deger Kapitalizasyon Orani (Kira sonrasi kalan %33
tahmini mulk &mrune gére hesaplanmistir)
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ON YILLIK GELIR-GIDER PROJEKSIYONU
2012 2013 2014 2015 2016 2018 2019 2020 2021
| Kiralanabilir Alan 224 2240 2240 2220 522 2340 4240 2240 4240
| Daluluk Oram 00% 100% 100% 100% 100% 100% 00% 100% 100%
Orizlama m2 Kira Degerl sooomt " s3som " osnastl Tosesm " oessam T Lt " soam T oesom " osseim " ooimm
|GELIRLER
[ Kira Geliri 2582000 2722080 2512626 31165038 3334665 3.568.092 3817858 4085108 4371066 4677040
| Diger Gelirler 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
| Toplam Gelirer 2534000 2722080 2912626 3116509  3.334.665 092  3.817.858  4.085.108  4,371.066  4.677.040
|GIDERLER
|Kira Kayiplan {Bosluk Bederi) © 75220 " #1682 grare " oases 7 100020 "oao702 Toanazse 7 422558 U 131432 7 120311
[Kira Kayiplan (Tahsilzy) 50880 7 sa4s2 " 58253 " 62330 g6603 " 7138 7 7e3sn T siroe U ogran 83,541
[ Toplam Giderer 127,200 136,104 145.631 155,825 165,733 178,405 190,593 204,255 218,553 233,852
| Net Gelir 2416800 TL 2.585976 TL 2,766.994 TL 2.960.684 TL 3.167.932TL 3,389.687 TL 3.626.965 TL 3.880.853 TL 4.152.5127TL 4443188 TL
INDIRGENMIS NAKIT AKIM TABLOSU
indirgeme Orani : 8,0% !
Artik Deger Kapitalizasyon Orani : 33,0%
Artik Deger (Gelecek Degeri ile) : 13.464.207 TL
Sene Yilhk Net Gelir (TL) indirgenmis Nakit Akim (TL)
2012 2.416.800 2.237.778 |
2013 2.585.876 2.217.058 1
2014 2.766.854 2.196.529
2015 2.960.684 2.176.191
2016 3.167.832 2.156.041
2017 3.389.687 2.136.078
2018 3.626.865 2.116.299
2019 3.880.853 2.086.704
2020 4152512 2.077.290
2021 4443188 2.058.056
Artik Deger 6.236.533TL
Toplam Deger 27.704.557 TL

Gelir yaklasimi dahilinde tasinmazin degeri yuvarlatiimis haliyle 27.705.000.TL tespit

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

Degerlemede kullaniimamistir.

4-14 Gayrimenkulin ve Buna Baglh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkulun Tapu Fotokopileri elde ediimis ve raporumuzun ekinde sunulmustur.
Gayrimenkulun mdulkiyet hakki tam ve buna bagdl haklarnn kulloniminda sinirlama
bulunmamaktadir.

4-15 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi; Bos bir arazinin veya yapilandirimis bir molkin;
v’ 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

belirleme calisma ve yorumlarinin bir bUutunodur.

Mevcut Kullanimi ile konu gayrimenkul etkin kullanimdadir.

NSRNENEN

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

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

Degerleme bir bUtun olarak gayrimenkulin tamamiicin yapilmistir.

BOLUM 5
5- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

5-1 Farkh Degerleme Metotlannin ve Analiz Sonu¢larinin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla
izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Bu degerleme, calismasinda;

Emsal Satislann Karsilastinimasi Yéonteminin Uygulanmasi ile; 27.565.000 TL,

Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi ile; 27.705.000 TL bulunmus olup, her iki
ydéntem sonucu elde edilen degerler birbirine cok yakindir.

Yapilan uzlastirma sonucunda deger 27.600.000 TL, olarak tespit edilmistir.

5-2 Asgairi Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar ve Gerekgeleri

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktarimis olup raporda talebe bagl olarak yer
veriimeyen herhangi bir bilgi mevcut degildir.
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5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
gereken izin ve Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda
Goris

Eksik belge bulunmamaktadir.

5-4 Degerlemesi yapilan gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, GYO Portfoyiune Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuah
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

GYO portféyune alinmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gérustndeyiz.

BOLUM &
6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi
Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulin bulundugu mahalle gidilerek yapilan

calismalar sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan
degerleme metotlan ve takdir usulU dogdrudur ve Profesyonel Dederleme Mesledi ilkeleri
ile bagdasik ve Sirketimiz ilke ve Vizyonuna uygun olarak yapilmistir.

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

6-2 Nihai Deger Takdiri

Rapor tarihi olan 20.12.2011 tarihi ifibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan
varsayimlarin kabulU sarti ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; degerleme
konusu istanbul ili, Fatih iicesi, Hobyar Mahallesi, 15 Pafta, 422 Ada, 18 Parsel'de kain

kagir ishani vasifli tasinmazin takdir edilen Cari Pazar dederi:
KDV Harig : 27.600.000 TL (YirmiyedimilyonaltiyGzbintUrklirasi)

KDV Deger i : 4.968.000 TL (DortmilyondokuzyUzaltmissekizbintUrklirasi)
KDV Dahil Toplam Deger : 32.568.000 TL (OtuzikimilyonbesyUzaltmissekizbintirklirasi)

Not: KDV Hari¢ Deger : 27.600.000-TL / 1,9012-TL = ~ 14.517.000-USD
Sigorta Degeri : 2.973.000-TL / 1,9012-TL =~ 1.564.000-USD

olarak hesap ve takdir edilmistir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.
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Saygilanmizla,

Degerlemeyi Yapan Degerlemeyi Kontrol Eden
D.CiUneyt OZRIFAIOGLU A.Ozan FIRUZBAY
Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 400131

EKLER

SPK Lisans No400209

A

g

Kroki, Fotograf, grafik ...Vb belgeler

Tapu Belgeleri

Degerlemeyi Yapanin Ozgecmisi

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ozgecmisi
Lisans Belgeleri,

Rapor Tarihi : 20.12.2011
Rapor No  : 01280

Sirket Kase ve imzasi

P~ AV &
oI e

. 4
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Davut CUNEYT OZRIFAIOGLU
is Tel: 0212 211 24 44

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

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 Miihendisligi 1989-1993

Deneyim

Calistigi Kurum Unvam Baslangic ve Bitis Tarihi
Ekol Gayr.Deg ve Dan.A.S. Sorumlu Degerleme Uzmani 13.12.2004 / Devam ediyor
T.Vakiflar Bankasi T.A.O Istanbul

Bolge Miidiirliigii Ingaat Emlak Gayrimenkul Eksperi 1995/ 1996

Miidiirliigii

Vakif Gayrimenkul Ekspertiz Ve

Degerlendirme A.S. istanbul Teknik Miidiir 1996 / 2005

Bolgesi

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

e Marmara Uni.ithalat-ihracat Sertifika Programi 1995

e Ozen dil ingilizce Kursu

Yabanci Dil Bilgisi

Ingilizce Ust Orta

Kisisel Bilgiler

Medeni Durum : Evli

Milliyet ' T.C
Dogum Tarihi :09/08/1971
Dogum Yeri : Istanbul
Ehliyet : B smifi

Uye Olunan Dernek ve Kuruluslar
e TMMOB ingaat Miihendisligi Odasi
e DUD (Degerleme Uzmanlari Dernegi)
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'I'SI)AK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
D ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih ; 30.07.2003 No : 400131

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seii:VIll, No:34 sayil "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Haklkinda Teblig"i uyannca

Davut Ciineyt OZRIFATOGLU

AT TN v SEEEG
/’/ \j~|);.',\.us\—— e ——

Miistiim DEMIRBILEK
BIRLIK BASKANI

Turgiit TOKGOZ
GENEL SEKRETER
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Sirkeci Hizmet Binas1 Degerleme Raporu

Ali OZAN FIRUZBAY
Cep Tel: 0 532 452 86 78 ig Tel: 0212 211 24 44

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

TC Kimlik No: 15938353074

Meslegi / Unvani

Rapor Tarihi : 20.12.2011
Rapor No  : 01280

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

Egitim

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

Insaat Miihendisligi Boliimii 1991-1995
Deneyim

Calistigi Kurum Unvam

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

Polipan Ingaat 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 Dernegdi Deprem Semineri,iIMKB-2000
e Gayrimenkul Semineri, GYODER-2002

Yabanci Dil Bilgisi
Ingilizce Orta

Kisisel Bilgiler

Medeni Durum : Evli

Milliyet ' T.C
Dogum Tarihi : 02/04/1974
Dogum Yeri : Istanbul
Ehliyet : B smifi

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

Baslangic ve Bitis Tarihi
13.12.2004 / Devam ediyor

1997 /2005

1995 /1996
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‘I‘SPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 01.11.2004 No : 400209

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Ali Ozan FIRUZBAY

Degerleme Uzmanhg: Lisansini almaya hak kazanmistir,

lkay ARIKAN (Bl NE Miisliim DEMIRBILEK
GENEL SEKRETER | Rl BIRLIK BASKANI
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Kasa Dairesinden Gorinim

Ofis Alanlarnndan Gorunum

Subeden Goérinum
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Mutfak ve banyodan géronumler

Bos Olan Hacimden GorinUmler
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