iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
DEGERLEME RAPORU
]

ISTANBUL - KUCUKCEKMECE
4 PAFTA 4978 PARSEL
IS BANKASI GUNESLI OPERASYON
MERKEZi (4 iISLEM) BiNASI



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Tarih /Rapor No: 13.12.2012
IS GYO Halkali Bina Degerleme Is Gayrimenkul Raporu Rapor No : 01271

Degerlemeyi

Talep Eden Firma Is Gayrimenkul Yatin  Ortakhdr A.S.

Talep Tarihi ve 27.09.2012/

Sayisi
Degerleme istanbul ili, KicUkcekmece ilcesi, Halkall mahallesi, 4 Pafta, 4978
Konusu Parselde kayitl Betonarme Bahceli Karkas Bina Degerlemesi
Degerleme Basin Ekspres Yolu, (Bahariye Cad.) No:3,

g Is Bankasi GUnesli Operasyon Merkezi
Konusu Gayr. ; .

. (4 Islem Binasi)

Adresi

Halkal - KicUkcekmece / ISTANBUL

Degerleme Tarihi Degerleme Tarihi: 06.12.2012, Rapor Tarihi: 13.12.2012,
ve Rapor No Rapor No: Oi- 271

Degerlemeyi D.CUneyt OZRIFAIOGLU (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Yapan Uzman A.Ozan FIRUZBAY (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Degerlemeyi
Kontrol Eden

Sorumlu Deg.
Uzmani

Deniz ARSLAN (Sorumlu Degerleme Uzmani)
S.Selda AKAY (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Gdkhan CEBI (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Rapor TUri Anlati Tarzi Kisith Degerleme Raporu



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Tarih /Rapor No: 13.12.2012
IS GYO Halkali Bina Degerleme Is Gayrimenkul Raporu Rapor No : 01271

Referans No: 27.09.2012 - Oi-271

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

Istanbul ili, KicUkcekmece ilcesi, Halkall Mahallesi, 4 Pafta, 4978 parselde kayitl Bahceli
Betonarme Karkas Bina Cari Pazar Degeri incelenmis, gerekli tUm arastirmalar ve analizler
Sorumlu Degerleme Uzmani CUNEYT OZRIFAIOGLU ve Sorumlu Dederleme Uzmani A.
Ozan Firuzbay tarafindan yapimistir. Bu inceleme ve analizler sonucunu olusturan
degerleme raporu bu mektup ekinde sunulmustur.

Rapor tarihi olan 13.12.2013 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan varsayimlarin
kabulU sarti ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda degerleme konusu kargir
ishaninin tamaminin;

KDV Hari¢ Cari Pazar Degeri ; 41.000.000.TL (Kirkbirmilyontrklirasi)
KDV Degeri ; 7.380.000 TL (YedimilyonUcgyUzseksenbintirklirasi)
KDV Dahil Cari Pazar Degeri ; 48.380.000 TL (KirksekizmilyonUcyUzseksenbintirklirasi)

Sigorta Degeri (Yasal) : 11.086.000-TL
Sigorta Degeri (Mahal) : 16.560.000-TL

olarak tespit ve takdir edilmistir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygllarmizia
Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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1- DOGRULUK BEYANI

Meslegimiz ve sahsiyetimiz dogrultusunda ifade ederiz ki;

Bu raporda bulunan ifadeler gercek ve dogrudur.

Analizlerimiz, fikirlerimiz ve bunlarin sonuca baglanmasi ile raporun hazirlanmasi

Profesyonel Degerleme Meslegdi uyarnca yapiimistir.

Bu raporun konusu olan gayrimenkulU sahsen yerinde inceledik Bilgi ve belgelerini

birlikte gérduk ve yorumladik. Bu yorumlama edindigimiz bilgi bulgulara dayali, bizim

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

Bu raporda ifade edilenler, dnceden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kosullarla

kisithdir.

Bu raporun konusu olan gayrimenkulin mulkiyet hakkini elinde bulunduranlara,

Uzerine proje gelistirenlere, mulkiyet hakkini elde edeceklere, mulkU kiralamak

isteyenlere bu goérevle ilgili taraflara karsi dnyargimiz olmadigi gibi, bu kisilerden

guncel veya gelecege dénuk maddi cikanmiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

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

sonuclann gelistirimesi ve bilgilendiriimesine bagh degildir.

Bu gorevin famamlanmasi igin aldigimiz Ucret;

- Onceden saptanmis bir deder veya dederin mUsterinin amaclarni gdzeten
ydnUnun gelistirilip rapor edilmesi,

- Deger takdirinin miktari,

- Ongodrilen bir sonucun elde edilmesi,

- Degerlemenin tasarlanan kullanimi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin
meydana gelmesi

konularina baglh degildir.

Bu rapor sirketimizin vizyonuna, sahip oldugu degerlere, sirketimiz ve degerleme
mesleginin eftik kurallarina bagll kalinarak hazirlanmigtir.

Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Saygilarmizla,
D.Cineyt OZRIFAIOGLU Ali Ozan FIRUZBAY

Deniz ARSLAN S.Selda AKAY Gokhan CEBI
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ICINDEKILER

BOLUM 1
1-RAPOR BILGILERI:

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

1-2 Rapor TOru

1-3 Raporu Hazrlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi
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 MuUsteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi
2-3 MUsteri Talebinin Kapsami ve sinirlamalari

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 Alinmasinda SPK Mevzuatina
Gore Engel Teskil Edip etmedigi,

3-6 Degerlemesi yaplilan projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tUm
izinlerinin alinip, alinmadigl, belgelerin mevcut olup oimadigi ( Onayli
mimari proje, yapi ruhsati, Yapli kullanim izin belgesi, isletme ruhsati)

3-7 Projenin GYO PortféyUne Alinmasinda SPK Mevzuatt HOkUmleri
Cercevesinde Bir Engel olup, OImadigi 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 Gayrimenkulin Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
4-2 Mevcut Ekonomik Kosullarin ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Verileri
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4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler

4-4 GayrimenkulUn Yapisal insaat (Fiziksel) Ozellikleri ve Fiziksel Dederlemede
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 Kira Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

4-7-2 Olumsuz Faktérler

4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler ve bu yéntemlerin secilime
nedenleri

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

4-10 Nakit / Gelir Akimlarn Analizi

4-11 Maliyet Olusumlar Analizi

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

Nedenleri ve emsal satislarnn karsilastinimasi Yonteminin Uygulanmasi

4-13 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

4-14 GayrimenkulUn ve Buna Bagl Haklarnn Hukuki Durumunun Analizi

4-15 En Etkin ve Verimli Kullonim Analizi

4-16 Bos Arazi ve Gelistirilmis 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 Metotlarnin ve Analiz Sonuclarinin Uyumlastinimasi
ve Bu Amacla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

5-2 Asgairi Bilgilerden Raporda Yer Aimayanlar ve Gerekceleri

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirimedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi gereken izin ve Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigint Hakkinda GorUs

5-4 Degerlemesi yapilan gayrimenkulun, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagl Hak ve Faydalarin, GYO Portfdylne Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuatl Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Gorus

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 13.12.2013 Tarihinde Oi-271 rapor numarasi ile tanzim
edilmisfir.

1-2 Rapor Turi

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

Anlatl Tarzll Kisith Degerleme Raporu; Genis kapsamda verilerin, disunce tarzinin ve
bir deger sonucuna varmak icin kullanilan analizierin ayrintii tanim ve anlatimlarini
iceren format olmakla birlikte bazi detaylarin calisma kagitlan ile desteklendigi
degerleme raporu formatidir. Anlati Tarzli Kisith Degerleme Raporlar, degerleme
uzmanina kendi dUsunce ve sonuclarini tam olarak destekleme ve aciklama firsati
vermekte ve okuyucuyu son deger takdirine ikna etmeye imkan tanimaktadir. Ancak
uzman bu imkani tUm detaylarda kullonmak yerine okuyucuyu fazla aynnfilarda
birakmamak amaciyla bazi bolimleri &zet vermektedir.

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

Bu rapor, sirketimiz Sorumlu Degderleme Uzmanlanndan Cineyt OZRIFAIOGLU (SPK
Lisans No400131) Sorumlu Dederleme Uzmani Ali Ozan FIRUZBAY (SPK Lisans No
400209)tarafindan hazirlanmis ve sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmani Deniz ARSLAN
(SPK Lisans No 400203), Sorumlu Degerleme Uzmanimiz S. Selda AKAY (SPK Lisans No:
400326) ve Sorumlu Degerleme Uzmanimiz Gékhan Cebi (SPK Lisans No: 400132)
tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Degerleme tarihi 13.12.2013 olup, degerin gecerli oldugu tarih 13.12.2012 ‘dir.

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

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

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

Tanimin Unsurlart:

Pazarlama : Uygun bir pazarlama,
Alici ve satfici : Birbirinden bagimsiz ve istekli,
Ortam : Herhangi bir zorlamanin olmadigi, alim satima etki edecek

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

Calisma 7 gin surmUs olup, yUrirlGge giris tarini 13.12.2011 dir. Hesaplamalarda,
aciklamalarda ve projeksiyonlarda para birimi olarak USD, EURO ve TL birlikte
kullanilmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi

Bu dederleme calismasinin ve raporunun dayanadi; sirketimiz ile Is Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdi A.S. firmasi arasinda 27.09.2012 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 Bulvarl, Gamze Apartmani 76/14 Besiktas /ISTANBUL dur.

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

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

Sirket halen istanbul Genel Merkezli olmak Uzere faaliyetini sUrdUrmektedir.

2-2 Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. 06.08.1999 tarihinde kurulmustur. Kayitl sermayesi
2.000.000.000.- TL, Cikarilmis Sermayesi 600.000.000.- TL dir. 'dir. Halka acik olan sirkefin
faaliyet konusu gayrimenkul ve/veya gayrimenkule dayali haklar ve sermaye piyasasi
araclarina yatinm yapmak amaciyla kurulmus portfdy yonetim sirketidir.
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2-3 Musteri Talebinin Kapsami ve sinirlamalari

MuUsteri, istanbul ili, KicUkcekmece licesi, Halkall Mahallesi, 4 Pafta, 4978 parselde
kayith Bahceli Betonarme Karkas Bina Degerlemesini istemis olup, musteri tarafindan
degerleme calismasi ile ilgili herhangi bir sinilama getirilmemistir.

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 Gayrimenkulin Yeri Konumu ve Tanimi

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

y

Making As. .
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3
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3-2 Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri,

If - Istanbul

iicesi : KUicUkcekmece

Mahallesi D

KoyUu : Halkali

Mevkii : Dereboyu

Pafta No 4

Ada No

Parsel No . 4978

Alani :13.120,86 m?

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

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

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

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

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

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

Beyanlar BAIUMU:
B imar Kanunu'nun 18. maddesine gore dizenleme serhi. (27.06.2006 tarih
ve 11073 yevmiye no ile)
Krokide aisaretli 1.252 m2 kapal otopark dereye tecavizlidUr.
Krokide b isaretli 165 m2 kapal otopark yesil alana tecavizlGdor.
Krokide c isaretli 653 m2 kapal otopark yesil alana tecavizludor.
Teferruat Tescili: 03.04.1989 tarih ve 4191 yevmiye no ile
Teferruat Tescili: 01.12.1997 tarinh ve 10031 yevmiye no ile
B Teferruat Tescili: 16.12.1997 tarih ve 10676 yevmiye no ile
Kayitlarnin bulundugu gorGlmustor.

10
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3-5 Takyidatin Gayrimenkulin GYO Portfoyine Alinmasinda SPK Mevzuatina
Gore Engel Teskil Edip etmedigi,

Gayrimenkulun GYO portfdyine alinmasinda engel bulunmadigi kanaatine variimistir.
Ancak takyidatta yer alan “imar Kanunu'nun 18. maddesine gdére dizenleme
serhi.”kaydinin detayl arastinimasi gerektigi gérisundeyiz.

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

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

3-7 Projenin GYO Porffoyune Alinmasinda SPK Mevzuat HokUmleri
Cercevesinde Bir Engel olup, Olmadigi Hakkinda Bilgi

YUrUrlUkteki mevzuata gdre Gayrimenkulin GYO portféyUne alinmasinda engel
bulunmamaktadir.

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

Degerlemesi yapilan proje ile ilgili yapilasmalar 29.06.2001 tarinh ve 4708 sayill yapil
denetimi hakkinda kanun'un yUrUrlige girmesinden édnce yapilmistir.

BOLUM 4
4- DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:

4-1 Gayrimenkulin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

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

B&lgenin kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir.

11
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4-2 Mevcut Ekonomik Kosullann ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Verileri

Genel Ekonomik Durum:

Rapor tarihimiz ifibariyle GSMH buUyUmeye devam etmektedir. Ekonomik
parametreler olumlu grafik izlemektedir. Ancak énceki iki yili oranla bUyUme
rakamlarnda kucUlmeler izienmektedir. 2012 yilinin ilk ceyreginde %3,5, ikinci
ceyrekte ise % 3 civarnda bUyUme gerceklestirilebilmistir. Yilin ikinci yarisinda
da bUyUmenin ayni ivme ile devam edecegdi tahmin edilmektedir.

17.9.2012 tarininde Merkez Bankas faiz koridorunun Ust bandini 150 baz puan
indirdi. Banka, gecelik bor¢c verme faiz oranini yizde 11,5'dan10'a indirdi.
Banka 1 haftalik repo faiz oranini yizde 5,75'te, gecelik borclanma faiz oranini
yUzde 5 olarak biraktl. Banka, gec likidite bor¢c verme faiz oranini yUzde
14,50'den 13'e dUsUrdu.

Ayrica Alinana kararda : “Enerji fiyatlanndaki artislar ve enflasyonun bir sire
daha hedefin Uzerinde seyredecek olmasi fiyatlama davranislanna dair
temkinli bir durus gerektirmektedir. Kurul, enflasyondaki diUsGsun yilin son
ceyreginde belirginlesecegini tahmin etmektedir. Alinan tedbirlerin krediler,
yurt ici talep ve enflasyon beklentileri Uzerindeki efkileri dikkatle takip
edilecek.” Denilmektedir.

Bu gelismeler yUksek faiz orani siki para politikasi uygulamasindan vazgecildi
olarak algilandi ve ilk tepki bankalarin konut ve tuketici kredi faiz oranlarnnda
indirime gitmesi ile basladi. Piyasa bu indirime cevabi hemen verdi ver konut
kredi taleplerinde % 10 luk bir artis yasandi.

Bu genislemenin kurumsal kredilerde de yasanacagi tahmin ediimektedir.

TUrkiye kisi basi dzel tUketim harcamalarnnin 2011 yiinda 7.350 USD'a ulasmis
olup, 2015 yiina kadar bu rakamin 10.000 USD'na yaklasacagl tahmin
edilmektedir.

Konut Sektori:

Gayrimenkul piyasasinin en édnemli argimani olan banka faiz oralan % 1 in
Uzerinde kalmaya devam etti ve siki maliye politikasinin da etkisi ile bankalarin
konut kredisi bUyUmesini sinlama getirdi. 2011 yiinda %20 bUyUyen konut
kredileri, 2011'in ikinci yansindan bu yana azalan bir egilimle bUyUmesini
devam ettirdi.

TUrkiye Bankalar Birliginin hazirlayip kamuya sundugu istatistik Raporlanndan
“TUrkiye Bankalar Birligi Uyesi bankalardan tUketici kredisi kullandiran 35
bankanin istatistiki bilgileri iceren ve bankalarin dénem icindeki gelismelerini
izlemeyi amaclayan TUketici Kredileri ve Konut Kredileri Haziran 2012 dénemi
Raporu™'ndan alintilanmiz asagidadir.

TUketici Kredileri ve Konut Kredileri (Haziran 2012)

TUketici kredisi ve konut kredisi kullanan toplam kisi sayisi 13.231.015 kisiye, kredi miktarn
ise 168,7 milyar TL'ye ulastl.

Kullandirlan Miktar ve Kisi Sayisi
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Nisan-Haziran 2012 déneminde 2.250.672 kisiye, 27,2 milyar TL tutarinda tUketici kredisi
ve konut kredisi kullandinimistir. Kredi kullanan kisi sayisi bir dnceki yilin ayni dénemine
gore yuzde 11 oraninda azalrken, bir énceki G¢c aylk déneme gore ise yuzde 10
oraninda artmigtir. Ayni dénemde kullandinlan kredi miktar ise bir édnceki yiin ayni
dénemine gore yuzde 20 oraninda kUcUlUrken, bir dnceki U¢c aylik dbneme gore ise
yUzde 23 oraninda bUyUmustar.

Akim Gelismeler

YiUzde degisme
Nisan-Haziran Nisan-Haziran Ocak-Mart 2012
2012 2011 dénemine gore
dénemine gore
Kisi sayisi 2.250.672 -1 10
Kredi miktari (" Milyon) 27.172 -20 23

Nisan-Haziran 2012 dénemi sonu itibariyle tUkeftici kredileri ve konut kredileri bakiyesi
168,7 milyar TL, kredi kullanan toplam kisi sayisi ise 13.231.015'tir. Toplam kisi sayisi
Nisan-Haziran 2011'e goére yuzde 2 oraninda azalirken, bir dnceki U¢c aylik déneme
gore ise yuzde 5 oraninda artmistir. TUketici kredisi ve konut kredileri bakiyesi ise bir
onceki yiin ayni dénemine goére yuzde 14, Ocak-Mart 2012'ye gore ise yUzde 4
oraninda bUyUmustur.

Bakiye Gelismeler*

YiUzde degisme

Nisan-Haziran Nisan-Haziran Ocak-Mart
2012 2011 2012
dénemine gore donemine gore
13.231.015 -2 5
Bakiye Kisi sayisi
Bakiye Miktar (" Milyon) 168.693 14 4

* 3 aylk dénem sonunda tuketici kredisi ve konut kredisi bakiyesi = Donem basi degeri
+ dénem icinde kullandirlan kredi - dbnem icinde geri 6demesi yapilan kredi
Kullandinlan Kredi Miktar ve Kisi Sayisi (Dénemsel)
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Mal ve Hizmet Gruplarina Gore Dadilim

Nisan-Haziran 2012 déneminde tUketici kredileri ve konut kredilerinin mal ve hizmet
gruplarnna gére dagiiminda ihtiyac kredileri yOzde 64 oraniile en bUyUk paya sahiptir.
Bunu sirasiyla, yUzde 25 ve yUzde 6 pay oranlar ile konut ve tasit kredileri iziemektedir.
Ayni dénemde ihtiyac kredileri 1.942.012 kisi tarafindan ve 17,4 milyar TL, konut
kredileri 87.843 kisi tarafindan 6,8 milyar TL ve tasit kredileri 43.151 kisi tarafindan 1,5

milyar TL tutarnnda kullanilmigtir.

Bir dnceki yilin Nisan-Haziran dénemine gére tasit kredileri yizde 15 oraninda, konut
kredileri yUzde 27 ve ihtiyacg kredileri yUzde 18 oraninda azalmistir.
Mal ve Hizmet Gruplarina Gére Dagilim

Yiizde pay Yizde degisme
Nisan-Haziran  Nisan-Haziran = Nisan-Haziran Ocak-Mart
2012 2012 2011 2012
(" Milyon) dénemine gore dénemine gbre

Akim
Tasit 1.537 6 -15 24
Konut 6.814 25 -27 42
ihtiyag * 17.445 64 -18 18
Diger ** 1.376 5 -4 0
Bakiye
Tasit 7.075 4 15 3
Konut 73.006 43 9 4
intiyag 64.698 39 10 3
Diger 23.914 14 45 9

*Dayanikli tiketim mallari, mesleki amag, egitim, tatil, gida, giyim vb. amaglar icin kullanilan krediler.

** Bu gruplarin herhangi birisinde siniflandirilamayan krediler.

Bakiye acisindan tagsit kredileri bir dnceki yilin ayni ¢ aylik dénemine gére yizde 15 , konut
kredileri ylzde 9 ve ihtiyag kredileri ylzde 10 artmistir.

Mal ve Hizmet Gruplarina Goére Bakiye Dagilimi
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Mal ve Hizmet Gruplarina Gore Ortalama TUketici Kredileri ve Konut Kredileri

Kredi Miktari Kisi Sayisi Ortalama
(" Milyon) (" Bin)

Akim

Tasit 1.537 43.151 35,6
Konut 6.814 87.843 77,6
ihtiyag * 17.445 1.942.012 9,0
Diger ** 1.376 177.666 7,7
Toplam 27.172 2.250.672 12,1
Bakiye

Tasit 7.075 357.182 19,8
Konut 73.006 1.344.741 54,3
intiyag 64.698 8.546.901 7,6
Diger 23.914 2.982.191 8,0
Toplam 168.693 13.231.015 12,7

* Dayanikl tiketim mallari, mesleki amag, egitim, tatil, gida, giyim vb. amaglar icin kullanilan krediler.

** Bu gruplarin herhangi birisinde siniflandirilamayan krediler.

Nisan-Haziran 2012 dénemi icinde kullananlar bazinda ortalama tUketici kredisi ve
konut kredisi miktar 12,1 bin TL'dir. Bu bUyUklUk konut kredilerinde 77,6 bin TL ve tasit
kredilerinde 35,6 bin TL olmustur.

Nisan-Haziran 2012 dénemi sonundaki bakiye verilerine gore ortalama tUketici kredisi
ve konut kredisi miktari 12,7 bin TL'dir. Bu miktar konut kredilerinde 54,3 bin TL ve tasit
kredilerinde 19,8 bin TL'dir.
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Vade Dagilimi

TUketici kredileri ve konut kredilerinde en fazla tercih edilen 49-72 ay vade dilimi
olmustur. Bunu 25-36 ay ile 73 ay ve Uzeri vade dilimleri izlemistir.

Takipteki TUketici Kredileri ve Konut Kredileri

Nisan-Haziran 2012 ddnemi itibariyle 3,6 milyar TL olan takipteki krediler, tUketici
kredileri ve konut kredileri toplaminin yUzde 2,1'ini olusturmustur.

Takipteki Kredilerin Bakiye Miktara Orani (%)

Nisan-Haziran 2011 Ocak-Mart 2012 Nisan-Haziran 2012

idari Takipteki Kredi 0,07 0,10 0,11
Kanuni Takipteki Kredi 1,93 2,08 2,02
idari + Kanuni Takipteki Kredi 2,01 2,17 2,12

Nisan-Haziran 2012 déneminde kullandinlan tUketici kredileri ve konut kredilerinden
kanuni takibe atilan kredi miktar, bir énceki yilin ayni dénemine goére yuzde 27
oraninda artarak 452 milyon TL olmustur. S6z konusu kredilerin yUzde 7'sini tasit, yUzde
19'unu  konut, yUzde 31'ini ihtiyac kredileri ve yUzde 43'0OnU diger krediler
olusturmustur.

Kullandirilan Miktar, Milyon TL
ihtiyag Diger
Dénem Tasit Konut il sl Toplam
2011 | TP 1.811 9.378 21.352 1.434 33.976
Haziran | YP 0 1 0 0 2
Toplam 1.812 9.379 21.353 1.434 | 33.978
2011 | TP 1.750 5.325 15.056 1.298 23.430
Eylil | YP 1 2 1 0 4
Toplam 1.751 5.327 15.058 1.298 | 23.433
2011 | TP 2.081 5.276 14.583 1.453 23.394
Aralik | YP 1 2 0 0 4
Toplam 2.083 5.279 14.583 1.453 | 23.397
2012 | TP 1.239 4.781 14.736 1.373 22,128
Mart | YP 1 18 1 0 20
Toplam 1.240 4.799 14.736 1.373 | 22.148
2012 | TP 1.536 6.811 17.445 1.376 27.168
Haziran | YP 1 3 0 0 4
Toplam 1.537 6.814 17.445 1.376 | 27.172
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Kigi Sayisi
ihtiyag Diger
Tasit Konut el il Toplam
49.274 124.623 2.173.640 | 172.945 |2.520.481
5 8 4 0 17
49.279 124.631 | 2.173.644 | 172.945 | 2.520.498
44.998 75.053 1.836.129 | 162.471 | 2.118.651
9 10 9 4 32
45.007 75.063 | 1.836.138 | 162.475 | 2.118.683
52.594 79.160 1.751.051 | 188.720 | 2.071.525
20 15 5 0 40
52.614 79.175 | 1.751.056 | 188.720 | 2.071.565
34.315 66.556 1.765.524 | 177.643 | 2.044.038
22 33 6 0 61
34.337 66.589 | 1.765.530 | 177.643 | 2.044.099
43.133 87.823 1.942.008 | 177.666 | 2.250.630
18 20 4 0 42
43.151 87.843 | 1.942.012 | 177.666 | 2.250.672
Bakiye Miktar, Milyon TL
ihtiyag Diger
Dénem Tasit Konut sl sl Toplam
2011 | TP 6.160 66.741 58.797 16.441 148.139
Haziran | YP 17 40 4 2 63
Toplam 6.177 66.781 58.802 16.443 | 148.202
2011 | TP 6.360 68.334 61.338 18.382 154.414
Eylil | YP 17 38 5 2 62
Toplam 6.378 68.372 61.343 18.384 | 154.477
2011 | TP 6.916 69.725 62.256 20.274 159.171
Aralik | YP 17 30 5 2 53
Toplam 6.933 69.755 62.261 20.275 | 159.224
2012 | TP 6.831 70.354 62.681 22.035 161.901
Mart | YP 16 46 5 1 69
Toplam 6.847 70.400 62.686 22.036 | 161.970
2012 | TP 7.058 72.958 64.692 23.913 168.621
Haziran | YP 18 48 5 1 72
Toplam 7.075 73.006 64.698 23.914 | 168.693
Bakiye Kigi Sayisi
ihtiyag Diger
Tasit Konut el ol Toplam
335.936 1.162.026 |8.695.316 | 3.243.152 | 13.436.430
481 803 81 0 1.365
336.417 | 1.162.829 | 8.695.397 | 3.243.152 | 13.437.795
338.016 1.198.754 | 9.064.233 | 3.359.931 | 13.960.934
457 2.439 237 0 3.133
338.473 | 1.201.193 | 9.064.470 | 3.359.931 | 13.964.067
346.587 1.277.843 |8.168.418 | 2.585.263 | 12.378.111
410 2.223 199 0 2.832
346.997 | 1.280.066 | 8.168.617 | 2.585.263 | 12.380.943
346.294 1.303.132 | 8.499.788 | 2.503.863 | 12.653.077

: 01271
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390 2.134 188 0 2.712
346.684 | 1.305.266 | 8.499.976 | 2.503.863 | 12.655.789

356.853 1.342.684 |8.546.730 | 2.982.191 | 13.228.458

329 2.057 171 0 2.557
357.182 | 1.344.741 | 8.546.901 | 2.982.191 | 13.231.015

NOTLAR

* Tliketici kredisi ve konut kredisi veren tiim bankalarin toplulastiriimis bilgilerini icermektedir. Banka isimleri ekte listelenmektedir.

“* |lgili 3 ay icerisinde gercek kisilerce kullanilan ve ticari amagcli olmayan bireysel tiiketici kredileri ve konut kredilerini kapsamaktadir. KMH ni icermemektedir..
i Gerg:ek kisilerin aldiklari, ticari amagli olmayan "Yabanci Para" bireysel tiiketici kredileri ve konut kredilerinin TL cinsinden degerini ifade eder.

**** |lgili 3 aylik dénem sonunda bireysel tiiketici kredisi ve konut kredisi bakiyesi = Dénem basi degeri + dénem icinde kullandirilan krediler - dénem igcinde geri
édemesi

yapilan krediler

***** Dayanikl tiketim mallari, yari dayanikli tiketim mallari ile evlilik, egitim ve saglik icin kullandirilan tiiketici kredileri.

****** Bu gruplarin herhangi birisinde siniflandirilamayan krediler.

Perakende (AVM) Sekioru

Perakende sektérine baktigimizda Ekonomi Bakanhidi ile Bilim, Teknoloji ve
Sanayi Bakanligi verilerine goére, 2012 yilinin haziran ayi itibariyle Torkiye
genelindeki AVM sayisi 309'a ulastl. Kapall alan bUyUkligu 8 milyon m2'yi
buldu. TUrkiye'nin 81 ilinden 23’ Unde henuz AVM bulunmamaktadir. Bu durum
sektdrin geneislemesini surdUrecegini gdstermektedir.

Yilin ilk alti aylik déneminde 15 yeni AVM acllisi yapildi. Yilin son ¢ceyreginde ve
2013 yiinda hizmete girmesi planlanan yaklasik 50 AVM projesi bulunuyor. Turk
MuUtesebbislerinin yurt disinda 150 civarinda AVM Projesi'ni bitirmeye calishidi
gelen bilgiler arasinda.

Ekonomi yeftkilileri her ay en az 3 AVM'nin hizmete girmesini beklediklerini
bildirdiler. TUrk firmalannin AVM acmayi planladigi Ulkelerin basinda ise Rusyaq,
Libya, iran, Irak, KKTC, Suudi Arabistan geliyor. Aynca, Torkiye'de halen
faaliyette bulunan 309 AVM'nin yatinm bUyUklugu 35 milyar dolara ulast. S&z
konusu sermayenin 12 milyar dolarlik kismi ise yabancilann yatinmlanndan
olusuyor. TUrkiye'deki AVM'lere yabanci sermayeden yogun ilgi var ve ozellikle
Kérfez sermayesinin AVM'lere ortak olmak icin yogun c¢aba harcadigini
izlenmektedir.

Perakende sektérinde bdlgesel alisveris merkezleri en bUyuk paya sahip ve
sektdérden aldiklan pay & 65 ler seviyesindedir. Autletlerin adlilan pay toplami
ise % 20 ler seviyesindedir. AVM sayisi ve alan bOyUkliglu bakimindan istanbul,
Ankara, Bursa ve izmir én siralarda yer almaktadir.

TUrkiye Perakende sektdrinde kiralanabilir alan bUyUklogu ortalamast 110
m?2/1.00 Kisi ye ulasmis olup, Ankara 253 m2/1.000 kisi ile lider olup, istanbul 230
m2/1.000 kisi ile ikinci konumdadir.

Alisveris Merkezi Yatrnmcilan Dernegdi'nin verilerine goére, yilin ilk yansinda
alisveris merkezlerinin toplam cirolarn yUzde 15 oraninda artarak 23 milyar liraya
ulastl. Yil sonunda 48.5 milyar liralik ciroya ulasiimasi hedeflenirken, yilin son
ceyreginde cirolann daha da artmansa bagl olarak 2012 yil sonunda alisveris
merkezlerinin toplam cirosunun 50 milyar liraya ulasacagi tahmin ediliyor.
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Ofis Piyasasi;
Ekonomi Bakanligl, 2012 yill Ocak ayinda uluslararasi dogrudan yatinm girisini 892
milyon dolar olarak acikladi.

Uluslararasi Dogrudan Yatinm verilerine gére, bu yilin Ocak ayinda uluslararasi
yatinmcilann TUrkiye'deki yeni veya mevcut sirketleri ile istirak ettikleri yerli sermayeli
sirketlerdeki ortaklik paylarina iliskin fransferlerini iceren sermaye girisi 667 milyon dolar
dUzeyinde gerceklesti.

Sermaye girisinin 230 milyon dolar saglik isleri ve sosyal hizmetler sektérGnden gelirken,
667 milyon dolar olan nakit sermaye girisinin 332 milyon dolarlik b&lumu AB
Ulkelerinden kaynaklandi. Uluslararasi dogrudan yatinm girisleri kaleminde yer alan
sermaye girisi bu yil foplam 667 milyon dolara ulasti.

Ocak ayinda 75 uluslararasi sermayeli sirket kurulurken, 9 yerli sermayeli sirkete de
uluslararasi sermaye istiraki gerceklesti.

Hazine MUstesarligi’'ndan derledigi verilere gére, TUrkiye ‘de faaliyet gbsteren yabanci
sirket sayisi, son 5 yilda 2 kattan fazla artis gdsterdi. 1954-2004 yillan arasinda 8.192
yabanci sirket faaliyet gdsterirken, bu sayl 2005 yiinda 10.743"e, 2006 yilinda 13.
8187e, 2007 yiinda 17.348 e, 2008 yiinda 20. 685°e, 2009 yiinda 23. 672°e, 2010 yiinda
25.055 e 2012 yilinda ise 29.000 e ulastl.

Ekonomi Bakanligi da toplamda 29 bin 483 uluslararasi sermayeli sirketin TUrkiye'de
faaliyette bulundugu aciklanirken,”29 bin 483 uluslararasi sermayeli sirketin, basta
toptan ve perakende ficaret olmak Uzere, imalat sanayi, gayrimenkul kiralama ve is
faaliyetleri sektérlerinde faaliyette bulunduklan kayda alindi. imalat sanayisindeki
uluslararasi sermayeli sirketlerde kimyasal madde ve UrUnleri imalat birinci sirada yer
alirken, bunu gida UrUnleri, icecek ve t0tUn imalati ve tekstil GrOnleri imalati izledi. 29
bin 483 adet uluslararasi sermayeli sirketin Ulke gruplanna goére dagilimina
bakildiginda ise AB Ulkeleri ortakl girisim sayisi 15 bin 344 ile birinci sirada yer aldl.”

Uluslararasi sermayeli sirketlerin icinde Almanya 4 bin 801 sirket ile birinci sirayi alirken,
onu 2 bin 343 sirketle ingiltere, bin 983 sirketle Hollanda, 1.308 sirketle iranlilar iziedi.

29 bin 483 adet uluslararasi sermayeli sirketin illere gére dagilimina bakildiginda ise
istanbul 16 bin 649 sirketle birinci olurken, istanbul’u 3 bin 507 sirketle Antalya, bin 936
sirketle Ankara ve bin 681 sirketle izmir takip etti.

Uluslararasi sirketlerin en en fazla ilgi gdsterdigi alanlardan biri 4002 sirketle
gayrimenkul kiralama ve is faaliyetleri oldu. Yabanci sirketler bu sektdrlerin
disinda sirasiyla 2.331 sirketle insaat, 2.172 sirketle ulastirma haberlesme ve
depolama hizmetleri, 1.294 sirketle diger toplumsal sosyal ve kisisel hizmet
faaliyetleri, 514 sirketle elektrik gaz ve su, 510 sirketle madencilik ve tas
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ocakclligl, 387 sirketle tanm, avcillk ormancilik ve balikcilik, 297 sirketle de mali
araci kuruluslar sektorlerinde faaliyet gdsterdi.Yabanci sermayeli sirketler
arasinda Almanlar 4.256 sirket ile ilk sirada yer aldi. Bu Ulkeyi 2.256 sirketle
ingilizler, 1.842 sirketle Hollandalilar, 1.308 sirketle iranlilar izledi.

Amerikalilar 1071 sirket kurarken, Azeriler 792, Iraklilar 719, Cinliler 392, GUney
Koreliler 167 sirketle 6n plana cikti. Yabancilar arasinda en cok tercih edilenil
istanbul oldu. istanbul 'da 13.613 yabanci sirket kurulurken, Antalya’ya 3.097,

Ankara’ya 1685, izmir'e 1497, Mudla’ya ise 1368 sirket kuruldu. Bursa’ya 494,
Aydin“a 432, Mersin’e 418, Kocaeli'ne 295, Adana’ya ise 184 sirket kuruldu.
TOOB'’ kurulan / Kapanan Sirket istatistik verisinin Agustos 2012 raporundan
alintilar asagidadir.

2012 Agustos ayinda kurulan sirket sayisinda bir onceki aya gore %6,10 azalig

oldu.

Kurulan sirket sayisinda bir dnceki aya gére %6,10, kooperatif sayisinda %40,00
ve gercek kisi ticari isletme sayisinda %6,20 azalis olmustur.

Kapanan sirket sayisinda bir énceki aya goére %30,49, kooperatif sayisinda
%36,45 ve gercek kisi ticari isletme sayisinda %25,36 azalis olmustur.

Kapanan sirket sayisinda gecgen yilin ayni ayina gore %0,67 arhis oldu.

2012 yili Agustos ayinda, 2011 yili Agustos ayina gore kurulan sirket sayisinda
%37,91 ve kurulan kooperatif sayisinda %6,90'1k azalis olurken, gercek kisi ticari
isletme sayisinda %19,33'1Uk artis gerceklesmistir.

2012 yil Agustos ayinda kapanan sirket sayisi, 2011 yiinin ayni ayina goére %0,67
artarken, kapanan kooperatif sayisi %30,65 ve kapanan gercek kisi ticari
isletme sayisi %7,75 azalmistir.

2012 yili ilk sekiz ayinda kurulan sirket sayisi, 2011 yilinin ayni donemine gore
%28,48 azald.

2012 yilinin ilk sekiz ayinda, gecen yilin ayni donemine goére kurulan sirket sayisi
%28,48 ve kooperatif sayisi %17,54 oraninda azalirken, gercek kisi ticari isletmesi
sayist %12,81 artmustir.

Ayni dénem icinde kapanan sirket sayisi %0,76 ve kooperatif sayisi  %5,92
artarken, kapanan gercek kisi ticari isletme sayisi %30,89 azalmistir.
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2012 Agustos Ayi Genel Gorunimu
Bir Onceki <
_ _ ) Bir Onceki Yilin Ayni OCAI((S' 2?3%[03
ILAN SIRKET AGUSTOS | TEMMUZ | Aya Gére | AGUSTOS Ayina
TURU TURU 2012 2012 Degisim 2011 Gore Degisi
(%) Degisim | 5919 | 2012 m
S (%)
Sirket 2.339 2.491 -6,10 3.767 -37,91 | 37.499 | 26.820 | -28,48
Kurulan | Kooperatif 54 90 -40,00 58 -6,90 781 644 | -17,54
Ger.Kisi
Tic.isl. 4.753 5.067 -6,20 3.983 19,33 | 42109 [ 47503 | 12,81
Tasfiye Sirket 738 1.947 -62,10 1.477 -50,03 | 14,508 | 14,319 -1,34
Kooperatif 117 565 -79,29 261 -55,17 2.184 1.951 | -10,67
Sirket 905 1.302 -30,49 899 0,67 8.911 8.979 0,76
Kapana | Kooperatif 129 203 -36,45 186 -30,65 | 1.216 | 1.288 5,92
n Ger.Kisi
Tic.isl. 1.678 2.248 -25,36 1.819 7,75 | 32.017 | 22.127 | -30,89

* Kurulan gergek kisi ticari isletmesi sayisi adi ortakliklar da icermektedir. 2012 yili AJustos ayina ait 4.753 gercgek kisi ticari
isletmenin 5'i adi ortakliktir.

* Kapanan gergek kisi ticari igletmeleri sayisinda, yapilan tebligatlarla ticari faaliyeti bulunmadigi tespit edilen ticaret tinvanli
isyerlerinin kayitlarinin ilgili ticaret sicil midurliga tarafindan Ticaret Sicil TuzGgunin 41. maddesine istinaden resen kapatilan
isyerlerini de kapsamaktadir. 2012 Yili AGUSTOS ayinda 474, 2012 Yili genelinde 7.900 gercek kisi ticari isletmesi resen
kapatilmigtir.

2012 Agustos ayinda Artvin, Erzincan, Gumushane, Tunceli, Bayburt, Bartin,
Ardahan ve Kilis illerinde sirket kurulusu gergeklesmemistir.

2012 yih Agustos ayinda kurulan toplam 2.393 sirket ve kooperatifin, %81,15’i
limited sirket, %16,42'si anonim sirket, %2,26'si ise kooperatiftir. Sirket ve
kooperatiflerin %42,71'i istanbul, %11,20'si Ankara, %6,64'0 izmir'de kurulmustur.
Bu ay Artvin, Erzincan, GUmuUshane, Tunceli, Bayburt, Bartin, Ardahan ve Kilis
illerinde sirket kurulusu gerceklesmemistir. 2012 yili ilkk sekiz ayinda; Artvin’de 20
sirket kurulmus ve 14 sirket kapanmis, Erzincan'da 37 sirket kurulmus ve 4 sirket
kapanmis, GUmushane'de 10 sirket kurulmus ve 6 sirket kapanmig, Tunceli'de
11 sirket kurulmus ve 1 sirket kapanmis, Bayburt'ta 7 sirket kurulmus ve 1 sirket
kapanmis, Bartin’da 13 sirket kurulmus ve 5 sirket kapanmis, Ardahan’'da 4
sirket kurulmus ve hic sirket kapanmamis, Kilis'te ise 23 sirket kurulurken 1 sirket
kapanmustir.

2012 Agustos ayinda kurulan sirketlerin sermayelerinin toplami, bir 6nceki aya
gore %38,90 oraninda azaldi.

2012 vil ilk sekiz ayinda ftoplam 27.464 sirket ve kooperatif kurulmustur. Bu
dénemde kurulan toplam 24.619 limited sirket, toplam sermayenin %61,61'ini,
2.146 anonim sirket ise %38,35'ini olusturmaktadir. Agustos ayinda kurulan
sirketlerin  sermayelerinin  toplami, Temmuz ayina goére %38,90 oraninda
azalmistir.
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2012 Yilinda Sirket Turlerine Gore Sirket Kuruluslari

: 01271

Sirket Turleri
Genel Toplam
Anonim Kollektif Komandit Limited Kooperatif
OCAK- Say! 1.479 36 8 20.467 500 22.490
HAZIRAN Sermgyl_‘? 3.816.532.197 | 2.386.000 85.500 6.225.389.683 10.044.393.380
Say! 274 7 0 2.210 90 2,581
TEMMUZ
Serm("’}ylj 245.643.610 | 1.585.000 0 585.096.200 832.324.810
Say! 393 4 0 1.942 54 2.393
AGUSTOS
Sermﬁﬁ 304.181.900 81.000 0 204.268.457 508.531.357
Sayi 2.146 a7 8 24.619 644 27.464
TOPLAM
Se"“g‘{_‘; 4.366.357.707 | 4.052.000 85.500 7.014.754.340 11.385.249.547

2012 Agustos ayinda 626 sirket ve kooperdtif ile 1.600 gercek

kisi ticari

isletmesi, ticaret sektorinde kuruldu.

2012 Agustos ayinda kurulan toplam sirket ve kooperatiflerin; 626'i toptan ve
perakende ticaret, motorlu tasitlarin ve motosikletlerin onarmi, 370'i insaat,
348'i imalat sektérindedir.

2012 Agustos ayinda kurulan gercek kisi ticari isletmelerinin; 1.600'0 toptan ve
perakende ficaret, motorlu tasitlann ve motosikletlerin onarmi, 832'si insaat,
512'si imalat sektérundedir.

Bu ay kapanan sirket ve kooperatiflerin; 325'i toptan ve perakende ticaret,
motorlu tasitlarn ve motosikletlerin  onanmi, 209'i insaat, 194'C imalat
sektérondedir.

Bu ay kapanan gercek kisi ticari isletmelerinin 965'i toptan ve perakende
ficaret, motorlu tasitlann ve motosikletlerin onarmi, 191'i insaat, 125'i imalat
sektériondedir.

2012 Agustos ayinda kurulan 54 Kooperatifin 28’'i Konut Yapi Kooperatifidir.

2012 Agustos ayinda kurulan 54 kooperatifin 28'i Konut Yapi Kooperatifi, 8’
Tarmsal Kalkinma Kooperatfifi 8'i Motorlu  Taslyicllar Kooperatifi  olarak
kurulmustur.

2012 Yii ilk sekiz ayinda kurulan 644 kooperatifin ise, 297'si Konut Yapl
Kooperatifi, 109'vu Tarmsal Kalkinma Kooperatifi, 93'0 Motorlu Tasiyicilar

Kooperatifi olarak kurulmustur.

2012 Agustos ayinda 244 adet yabanci ortak sermayeli sirket kuruldu.

2012 AJustos ayinda kurulan 244 yabanci ortak sermayeli sirketin 54'G iran,
24’0 Alman ortakl olarak kurulmustur.
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Kurulan yabanci ortak sermayeli sirket sayisi 2.619'dur. Bu sirketlerin 608’1 iran,

222'si Alimanya, 114’0 Rus ortaklidir.

Kurulan 2.619 yabanci ortak sermayeli sirketin 302'si anonim, 2.317'si limited
sirkettir. Bu sirkeflerin 1.022'si ficaret, 383’0 imalat ve 265'i insaat sektérinde

kurulmustur.

Kurulan yabanci ortak sermayeli sirketflerin toplam sermayelerinin %75,64'0nG
yabanci sermayeli ortak payi olusturmaktadir.
Yurtdisinda yerlesik TUrk vatandaslarinin ortak oldugu 213 adet yabanci ortak

sermayeli sirket kurulmustur. (¥**)

2012 Yilinda Kurulan Yabanci Ortak Sermayeli Sirketlerin Genel Goérlinimi

Anonim Limited Genel Toplam
Sayi 229 1.892 2.121
Ortak Olunan Sirketlerin Toplam Sermayesi (TL) 1.020.429.536 420.078.325 1.440.507.861
OCAK- I Grak Ol irketlerdeki Yabanct Ortak S
HAZIRAN ak Olunan Sirketlerdeki Yabanci Ortak Sermaye 814.032.113 304.456.896 1.118.489.010
Toplami (TL)
Yabanci Ortak Sermaye Orani (%) 79,77 72,48 77,65
Sayi 30 224 254
T Ortak Olunan Sirketlerin Toplam Sermayesi (TL) 60.340.000 53.806.000 114.146.000
Ortak Olunan Sirketlerdeki Yabanci Ortak Sermaye
Toplami (TL) 27.534.375 44.573.025 72.107.400
Yabanci Ortak Sermaye Orani (%) 45,63 82,84 63,17
Sayi 43 201 244
5 Ortak Olunan Sirketlerin Toplam Sermayesi (TL) 28.063.000 16.258.375 44.321.375
AGUSTOS "Oriak Olunan Sirketlerdeki Yabanci Ortak Sermaye
Toplami (TL) 5.646.600 13.183.250 18.829.850
Yabanci Ortak Sermaye Orani (%) 20,12 81,09 42,48
Sayi 302 2.317 2.619
Ortak Olunan Sirketlerin Toplam Sermayesi (TL) 1.108.832.536 490.142.700 1.598.975.236
TOPLAM - -
Ortak Olunan Sirketlerdeki Yabanci Ortak Sermaye
Toplami (TL) 847.213.089 362.213.171 1.209.426.260
Yabanci Ortak Sermaye Orani (%) 76,41 73,90 75,64

* * * 4875 sayih Dogrudan Yabanci Yatinmlar Kanunu'nun 2. Maddesi geregince Yabanci Sermayeli Sirketler, ortaklarindan
en az birinin yabanci uyruklu gergek veya tiizel kisi veya yurtdisinda ikamet eden T.C. vatandasi oldugu sirketlerdir.
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Aylara Gore Kurulan Sirket Sayilari
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istanbul’da yaklasik 2,6 milyon m? A sinifi ofis stoku bulundudu, 2012- 2014
arasinda arza katilacak A sinifi ofis projeleriyle stokun minimun 4 milyon m?'yi
bulacagd aciklandi.

2012 ilk ceyrek dénemde :
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- MiIA'daki (Merkezi is Alani) A sinifi ofis binalannda genel bosluk orani bir
onceki ceyrekteki seviyesini korudu ve %11,1 olarak gdzlendi.

- MIA’daki ofis binalarnin kira ortalamast A sinifi binalarda 30,2 ABD Dolar /m?
/ay, B sinifi binalarda 15,6 ABD Dolar /m? /ay olarak gerceklesti.

- A sinifi binalann genel bosluk oraninda en dikkat cekici dedisiklik dnceki
déneme goére % 3,5'luk azalmayla MIA Disi-Asya’da gdzlendi.

- Ofis binalannin genel kira ortalamasi MIA Disi — Avrupa ve MIA Disi —
Asya’'daki A sinifi ofis binalannda azaldi. B sinifi ofis binalarndaysa benzer
seviyelerde kaldi.

istanbul Ofis Piyasas:

Kagithane Bolgesi'ndeki nitelikli  projelerin  teslim tarihlerin  yaklasmasinin
boélgeye olan talebi arttirdidr belirtildi. Kadithane Bdlgesi'nin, MiA'ya yakin
bolgelerde bulunmak isteyen kullanicilar icin tercih edilen bdlgelerden biri
haline gelmeye basladigi ifade edildi. Papirus Plaza gibi tek katta 5,000 m?'ye
yakin genis alanlar sunabilen projeler genis alan ihtiyaci olan kullanicilarnn
ilgisini cektigi belirtildi.

Yeni gelismekte olan Kartal, Atasehir ve Kagithane ofis bdlgelerine ek olarak
Asya Yakasi metro hatti Uzerinde yer alan Kicukyall — Maltepe Bdlgesi de ilgi
cekmeye basladi. Propin, KUcukyall — Maltepe Bolgesi*nin gelisen ulasim
hatlan ve kentsel donusim projelerinin baslamasiyla yakin dénemde talep
goren bir bdlge olacagini dngdruyor.

istanbul’'da A sinifi ofis arzinin azalmasi nedeniyle 2012 ikinci ceyrekte,
yavaslayan talep bosluk oranlannin artmasina neden olmadi.

Ana ofis bolgelerinde en yUksek kiralar 42 ABD$/m2/ay seviyelerinde kaldi. Yilin
ikinci yansinda kullanici pazarn faaliyetlerinde bir yavasilama beklenirken,
gelecek arzin kira artisinl orta vadede sabit tutacagr dngdérolUyor.

4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler

Degerlendirme islemlerini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan bir faktér yoktur.

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

e is Bankas Gunesli Operasyon Merkezi binasi 13.120,86 m? alan Uzerinde konumlu
olup toplam brut ~16.000 m? kullanim alanina sahipfir.

e Yapl bodrum, zemin, 3 normal kattan olusmaktadir.

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

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

- bodrum katta, yemekhane, mutfak, kafeterya, kazan dairesi, bay-bayan
soyunma odalari, revir, elekirik deposu, arsiv ve 2 adet toplanti odasi,

- zemin katta, 2 adet bina giris holU-lobi, IS Bankasi GUnesli Subesi ve ofisler,

- 1. normal katta, dinlenme odasi, sistem odasi, idari ve acik dizen ofisler,

- 2. normal katta, 4 adet toplanti odasi, idari ofisler (4 adet) ve acik duzen ofis,

- 3. normal katta, idari ofisler (3 adet), 4 adet toplanti odasi ve acik dizen ofis
hacimlerinden olusmaktadir.

e Binanin tUm katlannda 8'er adet Bay-Bayan WC'leri ve 4'er adet cay ocaklar
bulunmaktadir.

e Binanin glney ve kuzey cephesinde 2 adet giris mevcuttur.

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

e Aclk dUzen ofis zeminleri yUkseltiimis zemin ve hall kaplamall duvar briUt beton
tavan ise kaset ddseme/asma tavan ve gdbmme aydinlatma seklinde dekore
edilmistir.

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

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

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

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

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

e Mahallinde dlcUlen kat alanlan asagidaki gibidir;

oo | o Kolonim
Bodrum ~2900
Zemin ~3275

1. Normal Kat ~3275

2. Normal Kat ~3275

3. Normal Kat ~3275
Toplam ~16.000
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e KUcUkcekmece Belediyesi imar MUdUrlugu arsivinde yapilan sifai incelemede
tasinmaza ait 89/99 sayill Yapi Ruhsatinin mevcut oldugu ruhsatta toplam 10.711
m2 insaat alani bulundugu ayrica 4978 nolu parselin 1/5000 &lcekli 05.03.2012
tarihli Yenibosna Basin Aksi Nazim imar Planinda ticaret + konut alaninda, ek
olarak parselin bir b&lUMUNUN yola terkinin bulundugu ve dere taskin alaninda
kaldigi ve yapllacak insaat icin iSKi’den géris alinmasi gerektigi dgrenilmistir.

Bu durumda yasal degerleme tasinmazin cins tashihi gérmUs olmasi da dikkate
alinmak suretiyle Yapl Ruhsatindaki alani baz alinarak yapilacak, mahallindeki
durumu ise bilgi amacl olmak Uzere rapor sonunda ilave olarak gdsterilecektir.

4-5 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

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

insaat ve tesisata iliskin bilgiler asagidadrr.

ELEKTRIK : Sebeke

JENERATOR : 3 Adet (herbiri 1.100 kVA)

TRAFO : Mevcut

SU : Sebeke

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

KANALIZASYON : Sebeke

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

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

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

YANGIN MERDIVENI : 6 adet

YANGIN SONDURME SISTEMI : - Yangin pompasi - Sprinkler tesisat - Diger yangin
malzemeleri (yangin vanasi, optik duman dedektdry, st dedektér, inbar butonu vb.)

TRAFO : Mevcut

GUVENLIK SISTEMI : X Ray cihazlarn ve kapi dedektérleri ile 24 saat kamerall givenlik
sistemi/gUvenlik elemanlar mevcuttur.

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

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

27



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Tarih /Rapor No: 13.12.2012
IS GYO Halkali Bina Degerleme Is Gayrimenkul Raporu Rapor No : 01271

]—) MUlkUn tapusu gecerli ve mUlkiyet hakki pazarlanabilirdir.

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

3-) Sorumlu bir mUlk sahipligi ve yetenekli bir mUlk ydnetimi varsayilmistir.

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

5-) Tim mUhendislik etGtlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

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

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

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

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

10-) Raporda aksi belirtiimedikge, arazi Uzerindeki yapilandirmalarin parsel sinirlan icinde kaldigi ve
herhangi bir tecavizin olmadigi varsayilmistir.

11-) Bu raporda aksi beyan edilmedikgce, mUlkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti, degerleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir.

Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmistir:

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

2-) Degerleme uzmani &nceden bir anlasma saglanmadigr takdirde, bu degerleme nedeniyle
danismanlik yapmak, konuyla ilgiliifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

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

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

5) Bu rapor ‘' is Gayrimenkul Yatnm Ortaklid A.S. ' nin kullanimi icin hazirlanmis &zel bilgiler bitinG
niteliginde olup, kopya edilmesi, alint 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 Gayrimenkulun Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

*Merkezi konumu, ticari aks Uzerinde bulunmasi

*Reklamasyona acik olmasi

*Ulasim imkanlarinin iyi olusu

*Kullanish imkanlar sunabilecek alan ve dlcUlerde olmasi

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

*Yeterli otopark alanina sahip olmasi
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4-7-2 Olumsuz Faktorler

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

*Parselin 1/5000 olcekli planinin bulunmasi hentz 1/1000 dlcekli planin hazir olmamasi
*Yabancilardan gelecek taleplerde kendi Ulkelerinde yasanan krizin negatif etkisinin
surbyor olmasi

4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler ve Bu Yéntemlerin Segilme
Nedenleri

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

4.8-1 Emsal Sahslann Karsilastinimasi Yonteminin Uygulanmasi,

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

Emsal Satislarin Karsilastinimasi Yonteminde Yapilan Kabuller

1-Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen satis drneklerine ait verilen satis
fiyatlan piyasa kosullarina gére makul seviyededir.

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

3-Bdélgede emsal gayrimenkuller dikkate alindiginda degerleme konusu tasinmazin
degeri asagida gosterildigi sekilde hesap ve tespit edilmistir.

Emsal 1: Tasinmaza yakin konumda yer alan eski Tofas Arac Servisi 4627 Parselde
konumlu, imar durumu emsal 1,75 prestijthizmet+imalat olan parsel Uzerinde cins
tahsisi gormuUs yapi olan 4500 m2 alanl yapi icin 20.000.000 TL talep edildigi ve
yaklasik 3 yildir satilik durumda oldugu &grenilmistir. 2010 Yill baslannda yaklasik satis
fiyatinin 15.000.000 TL oldugu bilinmektedir. Ada Emlak 4444 232

Emsal 2: Tasinmazin karsi cephesi olan GUnesli istikametinde yer alan, Basin Ekspres
Yolu'na cepheli 4000 m2 kapal alanli plaza icin 17.000.000 TL talep ediimektedir. Tel :
532 303 14 16 Esbah Emlak

Emsal 3 : Basin Ekspres Yoluna cepheli 3600 m2 kapal alanl plaza binasi icin
16.000.000 TL talep ediimektedir. Tel : 212 442 44 66 Mega Isikk Emlak
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Emsal 4: Basin Ekspres Yoluna cepheli Ticari imarll 2500 m2 taban oturumlu yapl
yapilabilecek olan 7000 m2 alanli arsa icin 24.000.000 TL talep edilmektedir. Tel : 212
442 44 66 Mega Isik Emlak

Emsal 5: Dereboyu Caddesinde Basin Ekspres Yoluna yakin konumlu 5400 m2 alanl
emsal 1,75 ticaret imarl arsa oldugu belirtlen tasinmaz icin 17.000.000 TL talep
edilmektedir. Tel : 212 574 06 06 Reality World

Emsal 6: Sefakdy'de Basinekspres Yolu'na ve D-100 Karayolu'na yakin oldugu
belirtilen yol cepheli karsisinda Kuyumcukent Kalan 22.000 m2 alanl parsel icin

125.000.000 TL talep edilmektedir. Tel : 5325586056 Remine Emlak

Emsal

ediimektedir. Tel : 212 442 44 66 Mega Isik Emlak

Bu durum ayni zamanda tablo ile desteklendiginde;

7: Basin Ekspres Yoluna 55 metre cepheli oldugu belirtilen ve ticaret imarli

oldugu belirtlen 4500 m2 alanli arsa nitelikli parsel icin 16.000.000 TL talep

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

Kira Fiyati ? 20.000.000 TL | 17.000.000 TL 16.000.000 TL
Kira Tarihi Aralk 2012 Aralik 2012 Aralk 2012 Aralik 2012
Fiyat Diizeltmesi-1 0 0 0
(Enflasyon farki icin TL)

Biironun Brit Alani (m?) 10711 4500 4000 3600
Fiyat Diizeltmesi-2 27.204.180 29.394.180 31.146.180
(Kullanim Alani

Farki icin TL)

Konumu+Diger Iyi iyi Usti Cok lyi Cok lyi
Ozellikler+Cevre Diiz.

Teknik Vb

Fiyat Dlizeltmesi-3 -4.760.444 -6.828.262 -7.140.666
(Diger Ozellikler icin TL)

Toplam Fiyat Diizeltmesi 22.443.736 22.565.918 24.005.514
(TL)

Diizeltilmis Piyasa 42.443.736 39.565.918 40.005.514
| Degerleri ( TL )

Diizeltilmis m2 Piyasa 3.962 3.693 3.734
Degerleri (TL)

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 arastirmasindan saglanan

sifahi bilgilere dayanmaktadir.
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3-) S&z konusu karsilastinlabilir drnekler icin
gUnumuz piyasa kosullannda ortalama arsa+bina
piyasa rayicinin 4.380 TL/m? oldugu kabul
edilmistir.

4-) Degerleme konusu tasinmaz, Ornek 1'e gére %10
Ornek 2 ve 3'e gére %15 daha az degerli kabil
edilmistir.

5-) Tablodaki degerlere kdv dahil degildir.

Yukarnda piyasa degeri yaklasimi yéntemi ile yapilan hesaplamada degerleme

konusu bUronun m2 piyasa fiyatinin 3.693 TL ile 3.962 TL araliginda olacagdi
gorUlimektedir. Bununla beraber, karsilastinlabilir satis ornekleri icin  hesaplanan
dUzeltiimis satis degerleri dikkate alinarak degerleme konusu tasinmazin kdv haric
pesin satis degerinin 40.000.000 TL/m?2 olabilecegdi kanaatine varimistir.

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

4.8-2 Maliyet Yontemi Hakkinda A¢iklama:

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

Arsa Degeri icin;

Bu durum ayni zamanda tablo ile desteklendiginde;

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

Kira Fiyati ? 24.000.000 TL | 17.000.000 TL 16.000.000 TL
Kira Tarihi Aralk 2012 Aralik 2012 Aralk 2012 Aralik 2012
Fiyat Dlizeltmesi-1 0 0 0
(Enflasyon farki icin TL)
Biironun Brit Alani (m?) 13120,86 7000 5400 4500
Fiyat Diizeltmesi-2 20.688.506 26.096.506 29.138.506
(Kullanim Alani
Farki Igin TL)
Konumu+Diger Cok lyi Cok lyi Cok lyi Cok lyi
Ozellikler+Cevre Diiz.
Teknik Vb
Fiyat Dlzeltmesi-3 0 0 0
(Diger Ozellikler icin TL)
Toplam Fiyat Diizeltmesi 20.688.506 26.096.506 29.138.506
(TL)
Diizeltilmig Piyasa 44.688.506 43.096.506 45.138.506
| Degerleri ( TL )
Diizeltilmis m2 Piyasa 3.405 3.284 3.440
Degerleri (TL)
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Direk Kiralarin Karsilastiriimasi

Yénteminde 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 arastirmasindan saglanan
sifahi bilgilere dayanmaktadir.

3-) S&z konusu karsilastinlabilir drnekler icin
gUunumuz piyasa kosullannda ortalama arsa
piyasa rayicinin 3.380 TL/m? oldugu kabul
edilmistir.

4-) Degerleme konusu tasinmaz, Omek 1,2 ved ile
ayni degerde kabUl edilmistir.

5-) Tablodaki degerlere kdv dahil degildir.

Yukarda piyasa degeri yaklasimi yontemi ile yapilan hesaplamada degerleme
konusu arsanin m2 piyasa fiyatinin 3.284 TL ile 3.440 TL araliginda olacagdi
gorUimektedir. Bununla beraber, karsilastinlabilir satis ornekleri icin  hesaplanan
dUzeltiimis satis degerleri dikkate alinarak degerleme konusu tasinmazin kdv haric
pesin m2 satis degerinin 3.300 TL/m2 olabilecegdi kanaatine variimistir.

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

Bu durumda hesaplamalar asagida gosterildigi sekilde yapilmistir;
Arsa Degeri; 13.120,86 m2 x 3.300 TL/m2 = 43.298.838 TL

Bina Degeri; 10.711 m2 x 695 TL/m2 = 7.444.195 TL

TOPLAM DEGER;50.742.983

DUZELTILMIS TOPLAM DEGER; 50.700.000 TL

4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi,

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

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

Yasal degerlemede bu yontem kullaniimamigtir.

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

Degerlemede kullanimamistir.
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4-14 Gayrimenkulun ve Buna Baglh Haklann Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkulin Tapu Fotokopileri elde edilmis ve raporumuzun ekinde sunulmustur.
Gayrimenkulun mulkiyet hakki tam ve buna baglh haklarnn kullaniminda sinilama
bulunmamaktadir.

4-15 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

Yasal Olarak MUmkUnN ,

Piyasanin uygun bir bicimde destekledigi,

- Finansal olarak yapilabilir

- En yUksek degerle sonuclanan

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

Konu mulklerin piyasa dederleme talebi malik konumunda olan is Gayrimenkul
Yatinrm Ortakligr A.S.den gelmistir. Bu nedenle en iyi kullanim mevcut kullanimi
olacagindan bu konu ile ilgili yorumda bulunulmamistir.

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

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

BOLUM 5
5- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

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

Bu degerleme, calismasinda;

Emsal Satislarnn Karsilastinimasi Yénteminin Uygulanmasi; 40.000.000 TL,

Maliyet Yéntemli Degerlemenin Uygulanmasi;50.700.000 TL bulunmustur.

Gayrimenkul bélgesindeki yapilasmalarn daha cok fabrika olarak kullaniimasina
bagh olarak allnan emsallerden hareketle uygulanacak emsal karsilastirma
yonteminde sapma oraninin yUuksek olacagdi kabulU ile uyumlastirma calismasinda
daha cok maliyet ydntemli degerlemeye itibar ediimis ve uyumlastrma degeri
41.000.000 TL, olarak takdir edilmistir.
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5-2 Asgairi Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar ve Gerekgeleri

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktarlmis olup raporda talebe baglh olarak yer
veriimeyen herhangi bir bilgi mevcut degildir.

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

Eksik belge bulunmamaktadir.

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

Bulunmamaktadrr.

BOLUM &
6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulin bulundugu mahale gidilerek yapilan
calsmalar sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan
degerleme metotlan ve takdir usull dogrudur ve Profesyonel Degerleme Mesledi
iikeleri ile bagdasik ve Sirketimiz ilke ve Vizyonuna uygun olarak yapilmistir.

Bu rapor ; degerlemeyi yapan kisinin ve sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel
analizleri ve fikirleri sonucudur.

6-2 Nihai Deger Takdiri

Rapor tarihi olan 13.12.2012 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan
varsayimlarin - kabulU sarti ile yapillan hesaploma ve takdirlerimiz  sonucunda
degerleme konusu “Bahceli Betonarme Karkas Bina” tamaminin;

KDV Hari¢ Cari Pazar Degeri ; 41.000.000.TL (Kirkbirmilyontrklirasi)
KDV Degeri ;. 7.380.000 TL (YedimilyonUcydzseksenbintirklirasi)
KDV Dahil Cari Pazar Degeri ; 48.380.000 TL (KirksekizmilyonUcyUzseksenbintirklirasi)

Sigorta Degeri (Yasal) :11.086.000-TL
Sigorta Degeri (Mahal) : 16.560.000-TL

olarak tespit ve takdir edilmistir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygilanmizla,
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Degerlemeyi Yapanlar

D. Cineyt OZRIFAIOGLU A. Ozan FiIRUZBAY
S.Degerleme Uzmani S.Degerleme Uzmani

SPK Lisans No:400131 SPK Lisans No:400209
.-'" JII/-\:I

- :,-"i.-'
Pt [ |
i
Fa /
[

Degerlemeyi Kontrol Edenler

Deniz ARSLAN S. Selda AKAY
S.Degerleme Uzmani S.Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400203 SPK Lisans No:400326

Tarih /Rapor No: 13.12.2012
Rapor No : 01271

Gokhan CEBI
S.Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:400132

35



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Tarih /Rapor No: 13.12.2012
IS GYO Halkali Bina Degerleme Is Gayrimenkul Raporu Rapor No : 01271

BILGI ICIN; Tasinmazin mahallindeki durumu baz alindiginda;

Bu degerleme sUrecinde;
Maliyet Yéntemi,
Ve Gelir Yontemi, kullaniimistir.

4.8-2 Maliyet Yontemi Hakkinda A¢iklama:

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

Arsa Degeri icin;

Bu durum ayni zamanda tablo ile desteklendiginde;
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Emsal Satiglarin Degerleme

Karsilagtirmasi Konusu Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3

Ydntemindeki Veriler Tasinmaz

Kira Fiyati ? 24.000.000 TL | 17.000.000 TL 16.000.000 TL
Kira Tarihi Aralk 2012 Aralik 2012 Aralk 2012 Aralik 2012
Fiyat Diizeltmesi-1 0 0 0
(Enflasyon farki icin TL)
Biironun Brit Alani (m?) 13120,86 7000 5400 4500
Fiyat Diizeltmesi-2 20.688.506 26.096.506 29.138.506
(Kullanim Alani
Farki icin TL)
Konumu+Diger Cok lyi Cok lyi Cok lyi Cok lyi
Ozellikler+Cevre Diiz.
Teknik Vb
Fiyat Diizeltmesi-3 0 0 0
(Diger Ozellikler icin TL)
Toplam Fiyat Diizeltmesi 20.688.506 26.096.506 29.138.506
(TL)
Diizeltilmis Piyasa 44.688.506 43.096.506 45.138.506
Degerleri (TL)
Diizeltilmis m2 Piyasa 3.405 3.284 3.440
Degerleri (TL)

Direk Kiralarin Karsilagtiriimasi

Yénteminde Yapilan Kabuller

4-)

5-)

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

sifahi bilgilere dayanmaktadir.

S&6z konusu karsilastinlabilir drnekler icin
gUnUmUz piyasa kosullarinda ortalama arsa
piyasa rayicinin 3.380 TL/m? oldugu kabul

edilmistir.

Degerleme konusu tasinmaz, Ornek 1,2 vedile
ayni degerde kabuUl edilmistir.
Tablodaki degerlere kdv dahil degildir.

Yukarda piyasa degeri yaklasimi yéntemi ile yapilan hesaplamada degerleme
konusu arsanin m2 piyasa fiyatinn 3.284 TL ile 3.440 TL araliginda olacagdi
gorUlmektedir. Bununla beraber, karsilastinlabilir satis drnekleri icin  hesaplanan
dUzeltiimis satis degerleri dikkate alinarak degerleme konusu tasinmazin kdv haric

pesin m2 satis degerinin 3.300 TL/m2 olabilecedi kanaatine variimistir.

Bu sonuca ulasimasinda tUm bu verilerin yaninda gerek bdlge emlakcilarindan elde
edilen bilgiler ve gerekse gecmis tecribelerimiz dikkate alinmistir.
Bu durumda hesaplamalar asagida gosterildigi sekilde yapilmistir;

Arsa Degeri; 13.120,86 m2 x 3.300 TL/m2 = 43.298.838 TL
Bina Degeri; 16.000 m2 x 695 TL/m2 = 11.120.000 TL
TOPLAM DEGER;54.418.838

DUZELTILMIS TOPLAM DEGER; 54.500.000 TL
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4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi,

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

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

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

Deger tespiti asagida tablo halinde yapilmistir.

GELIR YONTEMLI DEGER TESPITi

VERILER

Kullanim TGrg Ofis
Yap! TOr0 B Sinif Plaza
Kiralanabilir Alanlar 16.000
Kapitalizasyon Orani 0,091
HESAPLAMLAR

i$ GYO K.Cekmece

Potansiyel Kiralama Alani

Toplam Kiralanabilir Alan 16.000
Avlik Toplam Kira bedeli TL 387.000
Kira Kayiplarn % 5 19.350

Kiralayamama % 3 11.610

Topluyamamama %2 7.740
MUk Giderleri % 2 7.740
Avylik Kira bedeli 387.000
Avylik Net Kira Bedeli TL 359.910
Yillk Net Kira Bedeli TL 4.318.920
GayrimenkulDegeri TL 47.460.659
Dizeltiimis Gayrimenkul Degeri TL 47.500.000
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Tarih /Rapor No: 13.12.2012
IS GYO Halkali Bina Degerleme Is Gayrimenkul Raporu Rapor No : 01271

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

Bu degerleme, calismasinda;

Gelir Yonteminin Uygulanmasi; 47.500.000 TL,

Maliyet Yéntemli Degerlemenin Uygulanmasi;54.500.000 TL bulunmustur.
Yapllan uzlastirma sonucunda deger 51.000.000 TL, olarak tespit edilmistir.

Gayrimenkulin mevcut halinin tamaminin toplam piyasa bedeli;

KDV Hari¢ Cari Pazar Degeri ; 51.000.000.TL
KDV Degeri ; 9.180.000 TL
KDV Dahil Cari Pazar Degeri ; 60.180.000 TL

EKLER
e Kroki, Fotograf, grafik ...Vb belgeler
e Tapu Belgeleri
e Degerlemeyi Yapanin Ozgecmisi
e Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ozgecmisi
e Lisans Belgeleri,
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