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Referans No: 05.12.2012 — 2012/0i-269
iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
BUyUkdere Caddesi is Kuleleri Kule-2 Kat:9 4.Levent/ ISTANBUL

Ankara ili, Cankaya ilcesi, Kizlay Mahallesi, 140 Pafta, 1163 Ada, 4 parselde kayitl;
seneden “Betonarme Karkas Apartman” vasifi mahallinde Ankara Kizlay Hizmet
Binasi'nin Cari Pazar Degeri incelenmis, gerekli tUm arastirmalar ve analizler Degerleme
Uzmanimiz Abdullah ALKAN ve Sorumlu Dederleme Uzmanimiz D. CUneyt OZRIFAIOGLU
tarafindan yapiimistir. Bu inceleme ve analizler sonucunu olusturan degerleme raporu bu
mektup ekinde sunulmustur.

Rapor tarihi olan 05.12.2012 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan varsayimlarin
kabulU sartrile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda;

Dederleme konusu; Ankara ili, Cankaya llcesi, Kizlay Mahallesi, 140 Pafta, 1163 Ada, 4
parselde kayitl; seneden "“Betonarme Karkas Apartman” vasifi mahallinde “Ankara
Kizilay Hizmet Binasi’'na” takdir edilen Cari Pazar degeri;

KDV Harig : 21.750.000.TL (Yirmibirmilyonyediyuzellibinturklirasr)

KDV Degeri : 3.915.000.TL (Ugmilyondokuzyizonbesbintirklirasi)

KDV Dahil

Toplam Deger : 25.665.000.TL (YirmibesmilyonaltyiUzaltmigsbesbintirklirasi)

Sigorta Degeri : 5.357.000-TL

Olarak hesap ve takdir edilmistir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

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

Meslegimiz ve sahsiyetimiz dogrultusunda ifade ederiz ki;

e Buraporda bulunan ifadeler gercek ve dogrudur.

e Analizlerimiz, fikirlerimiz ve bunlarin sonuca baglanmasi ile raporun hazirlanmasi
Profesyonel Degerleme Meslegdi uyarnca yapiimistir.

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

e Buraporda ifade edilenler, 6nceden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kosullarla
kisithdir.

e Buraporun konusu olan gayrimenkulGn muUlkiyet hakkini elinde bulunduranlara,
Uzerine proje gelistirenlere, mulkiyet hakkini elde edeceklere, mulku kiralamak
isteyenlere bu gdrevle ilgili taraflara karsi dGnyargimiz olmadigi gibi, bu kisilerden
guncel veya gelecege ddnuk maddi cikanmiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirler ve sonuclarn énceden saptanmis
sonuclarnn gelistirimesi ve bilgilendiriimesine bagl degildir.

e Bu gdrevin tamamlanmasi icin aldigimiz Ucret;

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

- Deger takdirinin miktari,

- Ongodrilen bir sonucun elde edilmesi,

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

konularnna bagl degildir.

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

Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Saygilarmizla,
Abdullah ALKAN D. Ciineyt OZRIFAIOGLU

A. Ozan FIRUZBAY S. Selda AKAY
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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 Dé&kUmanlar

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

3-5 Takyidatin Gayrimenkulun GYO Portféyune Alinmasinda SPK Mevzuatina
Gore Engel Teskil Edip etmedidi,

3-6 Degerlemesi yaplilan projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tUm
izinlerinin alinip, alinmadigl, belgelerin mevcut olup olmadig ( Onayli
mimari proje, yapi ruhsati, Yapi 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 Yapi
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
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4-7-2 Olumsuz Faktérler
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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 BOIGnmUs Kisimlarin Degerleme Analizi

BOLUM 5
5- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

5-1 Farkl Degerleme Metotlarnin ve Analiz Sonuclarnin Uyumlastinimasi
ve Bu Amacla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Aimayanlar ve Gerekceleri

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

5-4 Degerlemesi yapllan gayrimenkulUn, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagli Hak ve Faydalarin, GYO PortféyUne 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 05.12.2012 Tarihinde Oi-269 rapor numarasi ile tanzim
edilmisfir.

1-2 Rapor Tury

Bu rapor UDES'nda (Uluslararasi Degerleme Standartlarinda) yer alan ve Formati Ekol
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan belirlenen Anlati Tarzi Kisitl
Degerleme Raporu tUrinde hazirlanmigtir.

Anlatl Tarzll Kisith Degerleme Raporu; Genis kapsamda verilerin, dGsunce tarzinin ve
bir deger sonucuna varmak icin kullanilan analizlerin ayrintii fanim ve anlatimlarini
iceren format olmakla birlikte bazi detaylann 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 kullanmak yerine okuyucuyu fazla ayrnnfilarda
birakmamak amaciyla bazi bolimleri &zet vermektedir.

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

Bu rapor, sirketimiz Degerleme Uzmanlanndan Abdullah  ALKAN (SPK Lisans
N0:400228) ve Sorumlu Dederleme Uzmanlarindan D. CiUneyt OZRIFAIOGLU (SPK
Lisans No0:400131) tarafindan hazirlanmis  ve sirketimiz  Sorumlu  Degerleme
Uzmanlanndan A. Ozan FIRUZBAY (SPK Lisans No: 400209) ve Sorumlu Degerleme
Uzmanlarindan S. Selda AKAY (SPK Lisans No:400326) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Degerleme tarihi 30.11.2012 olup, degerin gecerli oldugu tarih 05.12.2012'dir.

Bu raporda gecerli olan deger kavrami; UDES'nin 1 nolu Standardinda tanimlanan
Pazar degeri " dir.

“UDS 1 Pazar Degeri Esash Degerleme” standartinda Pazar Degeri tanimlamasi
asagidaki sekilde yapilimistir.
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Pazar Deger ; Bir mUlkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli
bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarn
herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir
sekilde hareket efttikleri bir anlasma cercevesinde degderleme tarihindeki el
degistirmesi gereken tahmini tutandir.

Tanimin Unsurlari:

Pazarloma : Uygun bir pazarlama,
Alici ve satici : Birbirinden bagimsiz ve istekli,
Ortam : Herhangi bir zorlamanin olmadigi, alm satima etki edecek

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

Calisma 6 gUn surmuUs olup, yurGrlGge giris tarihi 05.12.2012'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 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 oimak Uzere faaliyetini sirdirmektedir.
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2-2 Musteriyi Tanihici Bilgiler ve Adresi

IS Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S. 06.08.1999 tarihinde kurulmustur. Kayith sermayesi
2.000.000.000.- TL, Cikarilmis Sermayesi 600.000.000.- TL'dir. Halka acik olan sirketin
faaliyet konusu gayrimenkul ve/veya gayrimenkule dayall haklar ve sermaye piyasasi
araclarnna yatinm yapmak amaciyla kurulmus portfdy yénetim sirketidir. Sirket 1S
Kuleleri Kule-2 Kat;9, 4.Levent-34330 istanbul adresinde faaliyet gdstermektedir.

2-3 Musteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalari

MuUsteri, Ankara ili, Cankaya llcesi, Kizlay Mahallesi, 140 Pafta, 1163 Ada, 4 parselde
kayitl; seneden "Betonarme Karkas Apartman” vasifi mahallen Ankara Kizilay Hizmet
Binasi'nin Cari Pazar Degeri incelenmesini istemis olup, musteri tarafindan degerleme
calismasi ile ilgili herhangi bir sinlama getirilmemistir.

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 Gayrimenkulun Yeri Konumu ve Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz; Ankara ili, Cankaya llcesi, Kizlay Mahallesi hudutlar
icerisindedir. Tasinmaz; Ataturk Bulvan’ni (ve Kizlay Meydani'ni) Anit Caddesi'ne (ve
Tandogan Meydani’'na) baglar konumda olan, sehrin merkezi en énemli ana ulasim
akslarindan biri olan, Gazi Mustafa Kemal (GMK) Bulvarn Uzerinde kdindir. Tasinmaz;
GMK Bulvarn’'ndan AtatUrk Bulvan'na cikis istikametine gére bulvarin sol tarafinda,
GMK Bulvar ile izmir-1 Caddesi’nin birlikte olusturdudu kesisim noktasinda, izmir-1
Caddesi'nden GMK Bulvar istikametine gére caddenin sol tarafinda konumludur.
Bdlgede genelde zemin+8 katl ficari/komple idari bina amach kullanilan binalar/is
hanlar/is merkezleri yer almakta olup, ficari akfivite yogunlugu cok yuksek
dUzeydedir.

Tasinmazin; sehrin en merkezi noktalanna cok yakin mesafede yer aliyor almasindan;
baska bir ifade ile sehrin merkezi olarak nitelendirilebilecek bir lokasyonda konumlu
olmasindan kaynakl olarak trafik ve gurUItu kirliliginin oldukca fazla oldugu bir yer ve
ortamdadir. Bu nedenle bircok kurulusa ait merkez idari ofisleri otopark problemi ile
karsilasmaktadir. Sehir merkezine (Kizilay Meydani’'na) ~150 metre mesafede yer alan
tasinmazin bulundugu bdlgeden toplu tasima araclari ile (&zellikle Ankaray-Metro ile)
ulasim rahatlkla saglanmakta olup, herhangi bir alt yapi ve ulasim problemi
bulunmamaktadir. Tasinmazin yakin cevresinde, Milli Piyango idaresi Binasi, Kizilay
Binasi, Gama is Merkezi, GUvenpark ve hemen hemen tUm bankalann sube hizmet
lokalleri yer almaktadir.
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Konum Krokisi:

3-2 Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri,

If : Ankara
iicesi : Cankaya
Mahallesi : Kizilay
Pafta No : 140

Ada No 21163
Parsel No 4

Arsa Alani : 873 m2
Arsa Payi :Tam
Yevmiye No : 15809
Cilt No 12

Sahife No  :145

Tapu Tarihi @ 30.12.2004

Vasfi : Betonarme Karkas Apartman
Sahibi - Is Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

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

Gayrimenkulin Tapu Senedi érnedi mulk sahiplerince tarafimiza sunulmus olup,
raporumuz ekindedir. Diger plan, proje, ruhsat ve yapilasma hakkinda bilgiler
raporumuzun ilerleyen bélumlerinde sunulmustur.

10
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3-4 Gayrimenkulin Tapu Tetkiki, takyidatlar, Son Ug Yilik Alm Satm islemleri,
Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Asagida sunulmus olan 06.12.2012 tarihli takyidat yazisi uyarinca degerleme konusu
tasinmazin tapu kayitlan Uzerinde asagida sunulmus olan takyidatiar bulunmaktadir.
Ayrica; s&z konusu belgede, tasinmazin son U¢ vyil icerisinde herhangi bir alim-satim
islemi gérup gdérmedigine iliskin bir aciklama s6z konusu degildir.

-Serh: Kira Serhi; TEK lehine, 99 yll muddetle, katta trafo yeri icin 250.TL bedelli,
18.08.1993 Tarih, 4808-4809 Yevmiye No.

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

YUrUrlUkteki mevzuata gdre Gayrimenkulin GYO portféyine alinmasinda engel
bulunmamaktadir.

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)

Gerekli tUm evraklar bulunmakta olup ilgili bélumlerde bilgiler verilecektir.

3-7 Projenin GYO Portfoyune Alinmasinda SPK Mevzuat HUkUmleri
Cercgevesinde Bir Engel Olup, Olmadigi Hakkinda Bilgi

YUrUrlokteki mevzuata goére Gayrimenkulin GYO portfédyine 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 tarih ve 4708 Sayili Yapil
Denetimi Hakkinda Kanun'un yUrGrlGge girmesinden énce yapilmistir.

BOLUM 4
4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiIN ANALIZLER:

4-1 Gayrimenkulun Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Ankara, Turkiye Cumhuriyetinin baskenti , nOfus bakimindan istanbul'dan sonra ikinci
bUyUk sehri ve dunyadaki 40. bUyUk sehirdir. NUfusu 2007 nUfus sayimina gore
3.763.591 (il nUfusu 4.466.756) kisidir. Topraklannin biOydk bdlomU ic Anadolu
Bdlgesi'nin Yukarn Sakarya boliminde yer alan Ankara ilinin Rakimi ortalama 820
metredir. ic Anadolu Bdélgesinin kuzeybatisindadir. Dogusunda Kirsehir ve Kinkkale,
batisinda Bilecik- Eskisehir, kuzeyinde Cankir, kuzeybatisinda Bolu, gineyinde Konya
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ve Aksaray illeri yer almaktadir. Ankara, doguda Kirikkale ili'ne bagl Baliseyh ve
Yahsihan, kuzeydoguda Ankara ili'ne bagl Kalecik, kuzeyde Cankin ili'ne bagl
Sabanozu, ve Ankara ili'ne bagl Kizlcahamam, kuzeybatl ve batida Ankara ili'ne
bagll GUdul ve Beypazarn, guneyde Ankara ili'ne bagh Polath ve Haymana,
gUneydoguda ise Ankara ili'ne bagl Bala ile komsudur. Ankara, Orta Anadolu'nun
kuzeybatisinda bulunan Kizilirmak ve Sakarya nehirlerinin kollarnin - olusturdugu
ovalarla kapli bir bdlgedir. Ovalik bir alanda kurulan ilin yUzdlcUmUnin; yaklasik %
50'sini tanm alanlarn, % 28'ini ormanlik ve fundalik alanlar, %12'sini cayir ve meralar, %
10'unu tarm disi araziler teskil etmektedir. Kentin kuzeyinde yer alan Esenbogda
Uluslararasi Havalimani sehre havayolu ile giris cikisi saglayan, en dnemli noktadir.
2006 yilinda tamamen yenilenip kapasitesi ve islevi cagdaslastinimistir. Hava limanini
sehir merkezine baglayan yol da tamamen yenilenmis ve yeni gecitler/képrilo
kavsaklar devreye sokulmustur. Havayolu ile kente ulasmanin bir baska yolu da
ordunun hizmetindeki Etfimesgut Askeri Havalimanidir. Bu havalimani sivil ucuslar icin
kullanlmasa da gerektiginde alternatif olarak kullanilabilmektedir. Sehre giris
cikislarda ikinci dnemli yer ise Ankara Sehirlerarasi Terminal isletmesi kisaca ASTi'dir.
Avrupa’'nin en bUyUk otobuUs terminalleri arasinda yer alan tesislerde restoranlar,
emanet, bufeler ve firmalar icin servis istasyonlan da bulunur. Tesislerin Ankaray
baglantisi oldugu gibi yeterli sayida taksi servisi de vardir. Tren yolu ile giris cikista en
onemli yer TUrkiye Cumhuriyeti Devlet Demiryollar Ankara Gari'dir. Burasi ayni
zamanda Ulkenin dogusu ile batisinin aynldigr noktadir. Halihazirda Ulkenin dért bir
yanina ve banliydlere buradan tren seferleri dUzenlenmektedir. Eskisehir Uzerinden
kenti istanbul'a baglayacak olan hizli tren projesi; 2009 yili icerisinde hizmete girmistir.
Sehir ici ulasimda son zamanlarda en yogun tasimacilik metro ile yapiimaktadir. EGO
Genel MUdurltgu tarafindan isletilen Ankara Metrosu gunde yaklasik 150.000 yolcu
tasimaktadir. Metro aginda hali hazrda Metro ve Ankaray adi altinda iki ayn tasima
sistemi calismaktadir. Kentin nufusu 2007 adrese dayall nUfus saymina goére 3.763.591
kisidir. Bunun 1.870.831'i erkek, 1.892.760'I kadindir. Tasinmazin da yer aldigi Cankaya
iicesi 769.331 nUfusa sahip olup, 759 km?2 yiUzdlcUmIudir. Rakimi 850 metre olan
Cankaya 1936 yilinda ilce olmustur. Cankaya, Ulkenin en 6nemli kamusal karar
organlarini, Universitelerini, cesitli Ulkelerin  bUyUkelciliklerini, is alanlarini, ticaret
merkezlerini, bankalar, bUyUlk ofelleri, kOltUr ve sanat kuruluslarnni, restaurantlar,
edlence ve dinlence yerlerini banndiran bir yerlesim alanidir. iicede 70.000 isyeri,
350.000 konut, 11 hastane, 166 ilkdgretim okulu, 35 lise, 8 Universite, 2 akademi
bulunmaktadir.

4-2 Mevcut Ekonomik Kosullann ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Verileri
Genel Ekonomik Durum:

Rapor tarihimiz itibariyle GSMH bUyUmeye devam etmektedir. Ekonomik parametreler
olumlu grafik izZlemektedir. Ancak &nceki iki yill oranla bUyUme rakamlarinda
kGcuUlmeler izlenmektedir. 2012 yilinin ik ceyreginde %3,5, ikinci ceyrekte ise % 3
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civarinda buyUme gerceklestirilebilmistir. Yilin ikinci yansinda da biyUmenin ayni ivme
ile devam edecegdi tfahmin ediimektedir.

17.09.2012 tarihinde Merkez Bankasi faiz koridorunun Ust bandini 150 baz puan indirdi.
Banka, gecelik borc verme faiz oranini yuzde 11,5'dan10'a indirdi. Banka 1 haftalik
repo faiz oranini yUzde 5,75'te, gecelik borclanma faiz oranini yizde 5 olarak birakiti.
Banka, gec likidite borc 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 davranislarina dair temkinli bir durus
gerektirmektedir. Kurul, enflasyondaki dUsusin yilin son ceyregdinde belirginlesecegini
tahmin etmektedir. Alinan tedbirlerin krediler, yurt ici talep ve enflasyon beklentileri
Uzerindeki etkileri dikkatle takip edilecek.” denilmektedir.

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

Bu genislemenin kurumsal kredilerde de yasanacagi tahmin edilmektedir.

TUrkiye kisi basi 6zel tUketim harcamalarinin 2011 yilinda 7.350 USD'a ulasmis olup,
2015 yiina kadar bu rakamin 10.000 USD'na yaklasacagdi tahmin edilmektedir.

Konut Sektoru:

Gayrimenkul piyasasinin en énemli argumani olan banka faiz oralart % 1 in Uzerinde
kalmaya devam etti ve siki maliye politikasinin da etkisi ile bankalarin konut kredisi
bUyUmesini sinilama getirdi. 2011 yilinda %20 buUyUyen konut kredileri, 2011'in ikinci
yarisindan bu yana azalan bir egilimle bUyumesini devam ettirdi.

TUrkiye Bankalar Birliginin hazirlayip kamuya sundudu istatistik Raporlarindan

“TUrkiye Bankalar Birligi Uyesi bankalardan tiketici kredisi kullandiran 35 bankanin
istatistiki  bilgileri iceren ve bankalann doénem 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

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
goére yUzde 11 oraninda azalrken, bir énceki U¢ ayllk déneme gére ise yUzde 10
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oraninda artmistir. Ayni dénemde kullandinlan kredi miktar ise bir édnceki yiin ayni
dénemine gore yuzde 20 oraninda kUcuUlUrken, bir dnceki U¢c aylik dbneme gore ise
yUzde 23 oraninda bUyUmustar.

Kullandirilan Kredi Miktari ve Kisi Sayisi (Donemsel)

nﬁ‘iﬂl;gf}ﬂn"n';’:r Kisi Sayst (Bin)
35 N 1 2400
30 I/ 1 2.200
ST L Y e B + 2.000
+ 1.800
00710 01 0 7 7 [ + 1.600
Y11 1 1 /1 [ 1 1.400
0+ 1 1 1 [ [ =+ 1.200
5 ; ; ; ; 1.000
2011-2  2011-3 2011-4 2012-1 2012-2
| C— Kullandinlan Miktar — s Sayis) |

Perakende (AVM) Sektoru

Perakende sektérine bakhigimizda Ekonomi Bakanligi ile Bilim, Teknoloji ve Sanayi
Bakanligi verilerine goére, 2012 yilinin haziran ayi itibariyle Turkiye genelindeki AVM
sayisi 309'a ulastl. Kapall alan bUyUkligu 8 milyon m2'yi buldu. TUrkiye'nin 81 ilinden
23" Unde henlz AVM bulunmamaktadir. Bu durum sektdérin  genislemesini
sUrdUrecegini géstermektedir.

Yilin itk alti ayllk 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 calishdr gelen
bilgiler arasinda.

Ekonomi yeftkilileri her ay en az 3 AVM'nin hizmete girmesini beklediklerini bildirdiler.
TUrk firmalannin AVM acmayi planladidr Glkelerin basinda ise Rusya, Libya, iran, Irak,
KKTC, Suudi Arabistan geliyor.

TUrkiye'de halen faaliyette bulunan 309 AVM'nin yatinrm bUyUklogu 35 milyar dolara
ulastl. S6z konusu sermayenin 12 milyar dolarlik kismi ise yabancilarnn yatinmlarnndan
olusuyor. Turkiye'deki AVM'lere yabanci sermayeden yogdun ilgi var ve &zellikle Korfez
sermayesinin AVM'lere ortak olmak icin yogun caba harcadigini izlienmektedir.

Perakende sektdrinde bodlgesel alisveris merkezleri en buUyuk paya sahip ve
sektorden aldiklan pay %65 ler seviyesindedir. Autletlerin aldiklar pay toplami ise % 20
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ler seviyesindedir. AVM sayisi ve alan bUyUklogo bakimindan istanbul, Ankara, Bursa
ve izmir 6n siralarda yer almaktadir.

TUrkiye Perakende sektdérinde kiralanabilir alan bUyUkligu ortalamasi 110 m2/1.000
Kisi ye ulasmis olup, Ankara 253 m?2/1.000 kisi ile lider olup, istanbul 230 m2/1.000 kisi ile
ikinci konumdadir.

Alisveris Merkezi Yatinmcilarn Dernegdi'nin verilerine gére, yilin ilk yansinda alisveris
merkezlerinin toplam cirolan yUzde 15 oraninda artarak 23 milyar liraya ulast. Yil
sonunda 50 milyar liralik ciroya ulasiimasi hedeflenmektedir.

Ofis Piyasasi;

istanbul’daki ofis stoku 2012 yili Eylil Ayi sonu itibariyle yaklasik 1,5 milyon metrekareye
B sinifi ofis stoku ise 720. bin metrekareye ulasti.

2012 yiinda genel olarak kira rakamlarnda dnemli degisiklikler yasanmadi. Avrupa
yakasi icin ortalama 28 USD/m2 iken Asya Yakasinda 21 USD/M2 seviyesine gelmistir.

Avrupa Yakasl A sinifi bosluk oranlari; % 10 dur.

Asya Yakasi A sinifi bosluk oranlar; % 24 ler seviyesindedir.Bu oranin yUksek olma
sebebi stoga yeni giren ofis alanlarinin yiksek olmasidir.

Uluslar Arasi Sermaye Girisi Ve Uluslar Arasi Firma Kuruluslar;

Ekonomi Bakanli@i, 2012 yili  EylUI Ayl sonunda uluslararasi dogrudan yatirm girisini
10.584.000.000 USD olarak acikladi.

Hazine MUstesarligi'ndan derledigi verilere gére, TUrkiye de faaliyet gbsteren yabanci
sirket sayisi, son 5 yilda 2 kattan fazla artis gésterdi. 1954-2004 yillar arasinda 8.192
yabanci sirket faaliyet gdsterirken, bu sayr 2005 yiinda 10.743°e, 2006 yilinda 13.
818°e, 2007 yiinda 17.348"e, 2008 yiinda 20. 685°e, 2009 yilinda 23. 672°e, 2010 yilinda
25.055 e 2012 yili EkKim sonunda ise 31.154 e ulasti.

Ekonomi Bakanhg da toplamda 31.154 uluslararasi sermayeli sirketin TUrkiye'de
faaliyette bulundugu aciklanirken, bu sirketlerin, basta toptan ve perakende ticaret
olmak Uzere, imalat sanayi, gayrimenkul kiraloma ve is faaliyetleri sektdrlerinde
faaliyette bulunduklan kayda alindi. imalat sanayisindeki uluslararasi  sermayeli
sirketlerde kimyasal madde ve UrUnleri imalati birinci sirada yer alirken, bunu gida
UrGnleri, icecek ve tUtUn imalati ve tekstil UrGnleri imalat izledi.
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Uluslararasi sermayeli sirketin Ulke gruplanna gére dagdilimina bakildiginda ise AB
Ulkeleri ortaklik girisim sayisi 16.000 ile birinci sirada yer aldi.”

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 izledi.

Uluslararasi sermayeli sirketin illere gére dagiimina 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 fazla ilgi gosterdigi alanlardan biri 4002 sirketle gayrimenkul
kiralama ve is faaliyetleri oldu. Yabanci sirketler bu sektdrlerin disinda sirasiyla 2.331
sirketle insaatf, 2.172 sirketle ulastrma 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 ocakciligl, 387 sirketle tarnm, avcillk ormancilik ve
balikcilik, 297 sirketle de mali araci kuruluslar sektérlerinde faaliyet gdsterdi.Yabanci
sermayeli sirketler arasinda Almanlar 4.256 sirket ile ilk sirada yer aldi. Bu Ulkeyi 2.256
sirketle ingilizier, 1.842 sirketle Hollandalilar, 1.308 sirketle iranlilar izledi.

Amerikalilar 1071 sirket kurarken, Azeriler 792, Iraklilar 719, Cinliler 392, GUney Koreliler
167 sirketle én plana cikh. Yabancilar arasinda en cok tercih edilen il istanbul oldu.
istanbul’da 13.613 yabanci sirket kurulurken, Antalya’ya 3.097, Ankara’ya 1685,
izmir'e 1497, Mugla’ya ise 1368 sirket kuruldu. Bursa’ya 494, Aydin’a 432, Mersin’e 418,
Kocaeli'ne 295, Adana’ya ise 184 sirket kuruldu.

Dogrudan Sermaye Girisi

Uluslararasi Dogrudan

Uluslararasi Sermayeli

Yillar Yatirimlar G;I)'isleri (milyar Sirket Sayisi (Birikimli)
2001 34 4.594
2002 1,1 5.002
2003 1,7 5.951
2004 2,8 7.693
2005 10,0 10.082
2006 20,2 12.913
2007 22,0 16.119
2008 19,5 19.152
2009 8,4 21.960
2010 9,0 25.236
2011 16,1 29.592

2012 Ocak-Ekim 10,6 31.154
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Bu verilerden hareketle, TUrkiye'nin Ekonomik Trendleri olumlu gelismekte sonucuna
ulasilmaktadir.

Yabancilarin mUtekabiliyet (karsiliklilik) ilkesi gdzetilmeden Turkiye'den konut satin
almasina izin veren MUtekabiliyet Yasasi, Resmi Gazete'de yayimlanarak yUrUrluge
girdi. Yilda 20 milyar dolar gelir getirecek yasanin gecmesiyle birlikte yabancilardan
olumlu tepkiler alinmaya basladi. insaat sektdérd temsilcileri taleplerin geldigini ve
onemli satislarin gérusme asamasinda oldugunu belirtiyor.

Rapor tarinimiz itibariyle gerek genel ekonomik veriler ve gerek ise gayrimenkul
sektorU verileri olumlu seyir islemektedir.

4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler

Degerlendirme islemlerini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan bir faktér (tapu
takyidat durumu dikkate alinmaksizin) yoktur.

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

e Ankara Kizilay Hizmet Binasi; 873 m2 alan Uzerinde konumlu olup, Yapi Ruhsati ve
Yap! Kullanma izin Belgesi uyarinca toplam brit 5.175 m2 kullanim alanina
sahiptir.

e Bina; 3 bodrum, zemin ve 8 normal kat olmak Uzere toplam 12 kattan mUtesekkil
olup, ayrik nizam, B.A.K. yapi tarznda insa edilmistir.

e Binanin izmir-1 Caddesi ve GMK Bulvarn’ndan sadlanan iki farkl girisi mevcuttur.

e Dis cephesi, plastik esash dayanikll dis cephe boyasi ile kapl olan binanin,
pencere dogramalari reflekte cift caml aliminyum, kapi dogramalari ise, yer yer
aliminyum, yer yer ahsap, yer yer ise cam malzemeden imal edilmistir. Binanin;
zemin, l.normal, 2.normal, 3.normal ve 4.normal katlarinin tadilatinin 2010 yili
Haziran ayi icerisinde tfamamlanmis oldugu égrenilmistir.

e Binanin; katlar bazindaki kullanim durumu asagidaki tabloda veriimistir:

KAT NO MAHALLINDEKI KULLANIM DURUMU
3.BODRUM Kapal otopark, arsiv ve WC
2.BODRUM Kapall otopark
1.BODRUM Kasa daireleri, kazan dairesi, jenerator

odasl
ZEMIN Kizilay sube lokali (giseler, vezne,

operasyon, ¢cay ocagl, wc)
1.NORMAL | Kizilay sube lokali (acik ofis calisma alani,
wc)

2.NORMAL | Kizilay sube lokali (acik ofis calisma alani,
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Rapor No

mMUdUr odasi, cay ocagl, wc)

3.NORMAL | Kizilay Ticari Subesi (acik ofis calisma alani,
operasyon, wc)
4 NORMAL | Kizilay Ticari Subesi (acik ofis calisma alani,
muUdur odasl, toplanti odasi, cay ocag,
wC)
5.NORMAL Yatinm Finansman Menkul Degerler (9
adet ofis, giseler, vezne, cay ocagdi, wc)
6.NORMAL Sagdlik Merkezi Sosyal isler Ankara Birimi
7.NORMAL | Dernek Lokali (doktor odasi, oyun salonu,
dinlenme salonu, baskan odasi, cay
ocagl, wc)
8.NORMAL Yemekhane, kurs salonu, ydnetici odasi

Binanin ic mahal yapisal dzellikleri asagidaki tabloda sunulmustur:

KAT NO MAHAL ZEMIN DUVAR TAVAN
DOSEMESI KAPLAMASI KAPLAMASI
3.Bodrum Kapal 30x30 cm. karo Fasarit Fasarit
Otopark mozaik
3.Bodrum Arsiv 30x30 cm. karo Fasarit Fasarit
mozaik
3.Bodrum WC 30x30 cm. Fayans AlUminyum
seramik asma tavan
+ plastik
badanal
2.Bodrum Kapal 30x30 cm. karo Fasarit Fasarit
Otopark mozaik
1.Bodrum Kasa ic mahalle ic mahalle ic mahalle
Daireleri girilemedi girilemedi girilemedi
1.Bodrum Kazan 30x30 cm. karo 15x15 cm Plastik
Dairesi ve mozaik fayans Badana
Jeneratoér
Odasi
Zemin Giseler- 60x60 cm Ahsap lambri + | AlUminyum
MuUsteri seramik aliminyum asma favan
Bekleme dogramali
HolU cam
Zemin Operasyon 40x40 cm Ahsap lambri + | AlUminyum
seramik aliminyum asma tavan
dogramali
cam
1.Normal TOm Kat 60x60 cm Ahsap lambri + | AlUminyum
seramik aliminyum asma favan
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dogramali
cam
2.Normal TUm Kat 60x60 cm Ahsap lambri + | AlUminyum
seramik aliminyum asma tavan
dogramali
cam
3.Normal Acik ofis Ahsap parke + | Ahsap lambri+ | AlUminyum
calisma hali aliminyum asma favan
alani dogramali
cam
3.Normal | Operasyon Hali Ahsap lambri + | AlUminyum
aliUminyum asma tavan
dogramali
cam
4 Normal TOm Kat Ahsap parke + | Ahsap lambri+ | AlUminyum
hali aliminyum asma favan
dogramali
cam
5.Normal Ofisler Ahsap parke + SokUlebilen AlUminyum
hall + mermer seperatorler asma tavan
6.Normal | Sosyalisler | Antibakteriyel SékUlebilen AlUminyum
Ozel Zemin seperatorler asma favan
Désemesi
7.Normal TOm Kat 40x40 cm Plastik Badana Alcipan
mermer asma tavan
8.Normal TUm Kat 40x40 cm Plastik Badana Alcipan
mermer + asma tavan
laminant parke
Binadaki WC Seramik Seramik AlUminyum
TOm (Mermer asma tavan
WC'ler tezgahli
Hilton fip
lavabolu)
e Cankaya Belediyesi imar MUOdUNUGU  Arsivilnde yapilan sifai  incelemede

degerleme konusu tasinmaza iliskin olarak asagidaki bilgi ve belgeler ulasiimistir:
-imar Durumu: 35900 No'lu parselasyon plani kapsaminda, ayrik nizam, 9 katli ticaret
bélgesinde, klasik yapr tarzinda yapilasma sarti veriimistir. imar idare Heyeti’nin

14.02.1958 Tarih ve 110 Sayil Karari ile onaylanmustir.

-Yap! Ruhsati: 24.04.1992 Tarih ve 118 No'lu Yapi Ruhsati Belgesi mevcuttur. S6z
konusu belge uyarinca bina; yol seviyesi altindaki kat sayisi: 3; yol seviyesi UstUndeki
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kat sayisi: 9 olmak Uzere toplam 12 kattan muitesekkil olup, "*banka” tanimlamasi ile
foplam 5.175 m2 insaat alanli ve 27,15 metre yUksekliklidir.

-Yap! Kullanma izin/iskan Belgesi: 07.02.1997 Tarih ve 77/97 No'lu Yapi Kullanma izin
Belgesi mevcuttur. S6z konusu belge uyarinca bina; yol seviyesi altindaki kat sayisi: 3;
yol seviyesi UstUndeki kat sayisi: 9 olmak Uzere toplam 12 kattan mutesekkil olup,
“banka” tfanimlamasi ile toplam 5.175 m2 insaat alanlh ve 27,15 metre yUksekliklidir.

-Mimari Proje: 01.04.1992 Tasdik Tarihli ve Y.Mimar C.iseri tarafindan tanzim edilmis
olan mimari proje tetkik edilmistir. S6z konusu proje uyarinca bina; 3 bodrum, zemin, 8
normal kat ve penthouse (cat) katlanndan ibarettir. Bina, 3.bodrum katta (brot ~570
m2); 19 otoluk otopark, wc-lavabo bélimlerinden; 2.bodrum katta (briot ~570 m2); 18
otoluk otopark, wc-lavabo bdlumlerinden; 1.bodrum katta (brit ~570 m2); 2 otoluk
ofopark, oto asanséri makina dairesi, frafo ve hicreler, jeneratér yeri, siginak, klima
santrali yeri, sogutma grup ve panolar, elektrik jeneratdr yeri, ana kasa ve én oda
bdélumlerinden; zemin katta (brot ~519 m2); banka girisi, buro girisi, bankamatik yeri,
muUracaat, vestiyer, wc-lavabo, cay ofisi ve oda bdlumlerinden; 1.normal katta (brot
~280 m2); bosluk, proje Uzerinde tanimlamasi yapilmayan mahallinde acik ofis
calisma alani ve wc-lavabo bolumlerinden; 2., 3., 4., 5., 6., 7. ve 8. normal katlarda
(her biri brot ~372 m2); kat ofisi ve wc-lavabo bolimlerinden; penthouse/cat (brit
~60 m2 kapal alanl / gezilebilir teras haric) katinda ise; gezilebilir teras, asansor
makina dairesi, genlesme depolar bdlumlerinden mutesekkildir. Not: Binanin karmasik
geometrik yapisindan kaynakl olarak proje Uzerinden yapmis oldugumuz dlcumler
tUm katlar bazinda yaklasiktir. Degerlendirmede asil olarak yapi ruhsati ve yapi
kullanma izin belgesindeki alan ile; mimari proje Uzerinde yapmis oldugumuz yaklasik
bu dlcUmlerin bu alana yaklasik uygunlugu esas alinmistir.

Mahallinde yapilan incelemelerde tasinmazin mahallindeki durumunun  alansal,
konumsal, kat adedi v.b. genel bina insaat ozellikleri bakimindan resmi bilgi ve
belgelerine uygun oldugu, sadece ic mahal kullanim realizasyonlarinin baz katlarda
projedeki tanimlamalardan farkli amaclarla kullanma uygun hale dénUstUrildigu
kanaati tarafimizda hasil olmustur. Binanin hali hazir kullanim amaci itibari ile tTUm
mahallerde dlcum yapillamamis, bazi katlarda yapilmis olan dlcUmlerin resmi belgeler
ile olan uygunlugu, tUm bina icin uygun olarak kabul edilmistir.

4-5 Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

Elekirik (sebeke), su (sebeke), kanalizasyon (sebeke), dogalgaz yakitl isitma-sogutma
tesisatl (Buderus Marka, G424L Lownux Tip kazan), jeneratdr (Tarmo Marka, 1994
Model, 200 kVA kapasiteli), yangin (binanin tUm katlarnnda yangin dolabi, yangin
tUpleri, yangn ihbar ve duman dedektdrleri mevcuttur), yangin  merdiveni
(betonarme imal ediimistir), su deposu (25 ton kapasitelidir ve sac malzemeden
imaldir), hidrofor, asansér (2 adet, Turkeli Marka, 10 kisilik insan ve 1 adet tasit
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asanséru olmak Uzere) tesisatlan mevcut olan binanin 3.bodrum ve 2.bodrum kat
seviyelerinde toplam 17 araclik kapall otopark imkani bulunmaktadir. Degerlemede
baz alinan veriler; mahallinde yapilan incelemeler, teknik donanma ait bilgiler ile
piyasadan elde edilen veriler ve tecribelerimizdir.

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

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlarn icermektedir. Kullanima nedeni:
raporun hangi kosullarda hazirlandidi, gecerlilik sartlarinin ne oldugu, nerelerde hangi
amacla kullanilabilecegini ve kullanim sonucu degerlemeyi yapanlar ile degerleme

sirketinin hak ve mukellefiyetlerini aciklamaktir.

1-) MUlkOn tapusu gecgerli ve mulkiyet hakki pazarlanabilirdir.

2-) MUlk, Uzerindeki alacak ve teminat haklar dikkate alinmadan degerlendirilmigtir.

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

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

5-) Tim mUhendislik etGtlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

6-) MUkU 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, mUlkUn gecerli tm imar yasalari ve kullanim yonetmelikleri ile kisitlamalarina
uydugu varsayilmistir.

9-) Gerekli tUm ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve &zel kuruluslardan, bu
raporda deger takdirinin dayandirildigi herhangi bir kullanim icin elde edildigi veya edilebilecedi
veya yenilenebilecedi varsayllmistir.

10-) Raporda aksi belirtiimedikce, arazi Gzerindeki yapilandirmalarin parsel sinirlar 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 énceden bir anlasma saglanmadigr takdirde, bu degerleme nedeniyle

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

3-) Degerleme uzmaninin onayi 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 faktorleri, devamli ve istikrarll bir ekonomiye dayaldir.

Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik géstergelere goére degiskenlik gbsterebilir.

5) Bu rapor ‘' Is Gayrimenkul Yatnm Ortakligi A.S.'nin” kullanimi icin hazirlanmis &zel bilgiler botinG

niteliginde olup, kopya edilmesi, alnti yapimasi, referans gdsteriimesi, kismen veya tamamen

yayinlanmasi Ekol Gayrimenkul Degerleme AS'nin yazili iznine tabidir.

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

4-7 Gayrimenkulin Degerine Etken Fakiorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

*GMK Bulvari’'nin Kizlay Meydani’'ndan kismen reklamasyon alan ve ticari akfivite
potansiyeli yUksek olan kisminda konumlu olmasi

*Merkezi konumu ve ficari aks Uzerinde bulunmasi

*Reklamasyona acgik olmasi

21



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Tarih /Rapor No: 05.12.2012
Is GYO A.S. Ankara Kizilay Hizmet Binas1 Degerleme Raporu Rapor No : 2012/01-269

*Ulasim imkanlarinin cok iyi olusu

*Kullanish imkanlar sunabilecek alan ve dlcUlerde olmasi

*lyi kalite malzeme ve iscilikle insa ve dekore edilmis olmasi

*Sinirl sayida olsa da otopark imkaninin mevcudiyeti (&zellikle bdlgedeki otopark
probleminin mevcudiyeti dikkate alindiginda)

4-7-2 Olumsuz Faktorler

*Bu tarz (yUksek kapal alana haiz komple bUtun bir bina seklinde ve yUksek deger arz
eden v.b. gibi) gayrimenkullere gelebilecek talebin sinirliidi,

*Bolgedeki otopark probleminin mevcudiyeti ve binadaki otopark kapasitesinin
toplam kullanim alanina goére kisith olmasi.

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

Bu degerleme sUrecinde; Emsal Satislann Karsilastinimasi Yéntemi, Maliyet Yéntemi ve
Gelir/indirgenmis Nakit Akimlar Yéntemi kullaniimistir.

4.8-1 Emsal Sahslann Karsilastinimasi Yonteminin Uygulanmasi,

Emsal Satislann Karsilastinimasi Yéntemi; bir deger gostergesinin, degerlendirilen mulkd
uygun karsilastrma birimleri uygulayarak ve emsallerin satis fiyatina, karsilastirma
unsurlanna dayall dizeltmeler yaparak, yakin zamanda satilan benzer mdulklerle
karsilastrmak  suretiyle tUretildigi bir prosedUr dizisidir. Yontemin uygulanmasinda,
gecmis bilgi ve deneyimimizin yani sira referans alinmis ve genel referans alinmis olan
emsal bilgileri asagida sunulmustur:

Emsal-1:Kizlay'da, Mesrutiyet Caddesi, Selanik Sokak Uzerinde, 6 katli, 1200 m2 kapal
alanl komple bina icin 5.100.000.TL (~4.250.TL/m2) talep edilmektedir. irtibat Tel: 0312
441 58 58

Emsal-2: Kizlay'da, Sakarya-Atatirk Bulvan civarinda oldugu tahmin edilen, 8 katl,
2800 m2 kapal alanl, komple bina satiliktir ve 7.000.000.USD (~4.500.TL/m2) talep
edilmektedir. irtibat Tel: 0312 442 15 00

Emsal-3:Kizilay'da, Mesrutiyet Caddesi Uzerinde, 7 katl, 1700 m2 kapal alanl komple
bina icin 5.500.000.USD (~5.850.TL/m2) talep edilmektedir. irtibat Tel: 0312 217 30 31
Emsal-4: izmir-1 Caddesi'nde, 8 katll bir ishaninin 8. katinda, brit 95 m2-2+1 oldugu
ifade edilen ofis icin 185.000.TL talep edilmektedir. irtibat Tel: 0312 230 18 19

Emsal-5: izmir-1 Caddesi Uzerinde, 10 katl, 500 m2 otoparkl, 500 m2 zemin dikkan
alanl, toplam 3200 m2 kapal alanlh komple bina icin 20.000.000.TL talep edilmektedir.
irtibat Tel: 0312 442 15 00

22



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Tarih /Rapor No: 05.12.2012
Is GYO A.S. Ankara Kizilay Hizmet Binas1 Degerleme Raporu Rapor No : 2012/01-269

Not: Bu emsal degerleme konusu tasinmazin bodrum kat-normal kat alanlar ile
emsalin bodrum kat-normal kat alanlan karsilastinimak suretiyle analiz edilmistir. Zira,
degerleme konusu tasinmazin bodrum kat alani 570 m2 x 3 = ~1.700 m2'dir.

Emsal-6: Ziya Gokalp Caddesi'nde, 8 katl bir ishaninin 7 katinda, brit 160 m2-7
bélumIO oldudu ifade edilen ofis icin 425.000.TL talep edilmektedir. irtibat Tel: 0312 434
44 32

Emsal-7: Kizilay'da, 135 m2 zemin, 15 m2 bodrum kat alanl, dUkkan icin 1.550.000.TL
talep ediimektedir. irtibat Tel: 0312 433 55 10

Emsal-8: GMK Bulvarinda, bulvarin tasinmaza nazaran ticari aktivite yogunlugu dustk
kisminda, 3 kafth, her bir kati 500 m2 olmak Uzere toplam 1500 m2 kapali alanl
dUkkan/magaza icin 2.250.000.TL talep edilmektedir. irtibat: 0312 481 10 15

Emsal-9: izmir-1 Caddesi'nde, 5 katlh bir binanin 5.katinda, brit 60 m2-3 balimld
oldugu ifade edilen bUro icin 132.000.TL talep ediimektedir. irtibat Tel: 0312 433 43 03
Emsal-10: izmir-1 Caddesi Uzerinde, toplam 400 m2 alanll magaza icin 45.000.TL/Ay
kira talep edilmektedir. irtibat Tel: 0312 425 60 72

Emsal-11: Ziya Gokalp Caddesi Uzerinde, Kizilay Meydani'na yakin kismda, 145 m2
alanl dikkan icin 3.400.000.TL talep edilmektedir. irtibat Tel: 0312 433 55 10

Emsal-12: GMK Bulvar Uzerinde, bulvarin tasinmaza nazaran ticari aktivite yogunlugu
dUsUk kisminda, 250 m2 (10 metre cadde cephesi-25 metre derinlik) alanl dUkkan icin
2.250.000.TL talep ediimektedir. irtibat Tel: 0530 939 27 55

Emsal-13: Tasinmazin da yer aldidi izmir-1 Caddesi Uzerinde, 60 m2 zemin kat + 60 m?2
asma katl toplam 120 m2 alanli dikkan icin 1.650.000.TL talep edilmektedir. irtibat Tel:
0312 479 44 47

Emsal Satislann Karsilastinimasi Yonteminde Yapilan Kabuller:

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

2-)Karsilastinlabilir édrnekler icin kullanilan veriler piyasa arastrmasindan baglanan
sifahi bilgilere dayanmaktadir.

3-)Degerleme konusu tasinmazin da yer aldig bélgede ginimuUz piyasa kosullannda
ortalama bina (arsa+bina) m? birim fiyatlannin  (bodrum-zemin-asma  seklindeki
normal-normal kat ~harmonizasyonu) rayic degerinin 5.100.TL/m2 oldugu kabul
edilmisfir.

4-)Degerleme konusu tasinmazin konumu (ticari aktivite yogunlugu da dikkate
alinarak) itibari ile Emsal-1'den %2,5 daha fazla degerli, Emsal-2'den %7,5 daha az
degerli, Emsal-3'den %2,5 daha fazla degerli oldugu kabul edilmigtir.

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

6-)Degerleme konusu tasinmazin yapisal/teknik  &zellikler itibari ile Emsal-1'den
250.000.TL daha fazla degerli; Emsal-2'den 125.000.TL daha fazla degerli, Emsal-3'den
150.000.TL daha fazla degerli oldugu kabul edilmistir.
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7-) Degerleme konusu tasinmazin; arsa ve bina kapall alani bUyUkligu ve toplam
deger arzi acisindan satis kabiliyeti dikkate alindiginda; Emsal-1'den %20 daha az
degerli, Emsal-2'den %10 daha az degerli, Emsal-3'den %20 daha az degerli oldugu
kabul edilmistir (Not: Emsal tasinmazlarn tahmini pazarlk paylan da bu dizeltme
icerisinde muUtaala edilmistir)

Degerleme tablosu asagida bilgilerinize sunulmustur:

Direk Satislarin Degerlemeye Konu

Karsilastirmali Verileri

Tasinmaz

Emsal-1

Emsal-2

Emsal-3

Satis degeri (TL)

5.100.000

12.600.000

9.950.000

Satis tarihi

Satilik

Satilik

Satilik

Kapali Alani (m?)

1.200

2.800

1.700

Fiyat DUzeltmesi-1 (TL)
(Kapall Alan Farkiicin,
Bkz.Kabuller-3)

+20.272.500

+12.112.500

+17.722.500

Konumu

iyi

Orta

Daha lyi

Orta

Fiyat DUzeltmesi-2 (TL)
(Konum Farki icin,
Bkz.Kabuller-4)

+549.843

-1.746.562

+757.224

imar Durumu-
Reklamasyon
Hakimiyeti, Kullanis
imkani v.b.

Orta

Orta

Orta

Fiyat DUzeltmesi-3 (TL)
(imar durumu-
Reklamasyon Hakimiyeti,
Kullanis imkani v.b.
Bkz.Kabuller-5)

+1.099.687

+582.187

+757.224

Fiyat DUzeltmesi-
4:Yapisal/Teknik
Ozellikler (TL)
(Bkz.Kabuller-6)

+250.000

+125.000

+150.000

Fiyat DUzeltmesi-5:Arsa
ve bina kapal alani
bUyUkligU ve toplam
deger arzi acisindan
satis kabiliyeti

Iyi

Daha lyi

Daha lyi

Daha lyi

Fiyat DUzeltmesi-5
(TL) (Bkz.Kabuller-7)

-4.398.750

-2.328.750

-6.057.794

Toplam Fiyat
DUzeltmesi (TL)

+17.773.280

+8.744.375

+13.329.154

Dizeltilmis Deger (TL)

22.873.280

21.344.375

23.279.154

Hesaplanan En YUksek
Deger (TL)

23.279.154

Hesaplanan En DUsUk
Deger (TL)

21.344.375
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23.279.154/21.344.375
En YUgﬁeFkDgg?r le En | =1 090-120,090 < 0,10V
usuk beger 21.344.375/23.279.154

Arasindaki Fark
=0,916-1=0,084<0,1 O\/

Degerleme tablosunda yapilmis olan hesaplamalar neticesinde, tasinmazin degerine
iliskin olarak elde edilen degerler araligindan, piyasa sartlarinin dikkate alinmasi
neticesinde, dUzeltiimis deger: 21.700.000.TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

4.8-2 Maliyet Yonteminin Uygulanmasi,

Maliyet Yéntemli Degerleme; bir yapilandirimis mulkin, aynisini insa etme veya yerine
koymanin guncel maliyetine herhangi bir kar veya tesvigin ilave edilmesi, ya da
negatif unsurun dusUlmesi ve toplam maliyetten amortismanin dUstimesi sonucu
bulunun yapillandirma maliyet degerine arazi degerinin ilave etmek suretiyle mUlkin
toplam degerine ulasildigi islemler dizisidir. Bolgenin genel karakteristik yapisi, arsa
degerinin direk tespitine imkan vermemektedir. Baska bir ifade ile tasinmazin konumu,
imar durumu v.b. arsa ozellikleri ile birebir emsal teskil edebilecek bos satilik bir emsale
ulaslamamistir. Bu nedenle ydntemin uygulanmasinda asagidaki  kismen  nisbi
emsaller kullanilmigtir:

Emsal-1: Kavaklidere Mahallesi hudutlarinda, Paris Caddesi Uzerinde yer alan, 1000
m2 yUzolcUmIU, otel, is merkezi v.b. gibi insaatlar yapmaya musait arsa satiliktir ve
6.000.000.USD talep edilmektedir. irtibat Tel: Erbora Emlak: 0312 427 19 67

Emsal-2: Kavaklidere Mahallesi hudutlannda, tam lokasyonu firma politkasindan
kaynakli olarak égrenilemeyen arsa satiliktir. 200 m2 yuz&lcUmlU arsa Uzerinde, otel ve
hastane insaatl yapilabilecedi ve 4.000.000.USD talep edildigi ifade edilmistir.
Tasinmazin ara sokak Uzerinde konumlu oldugu dUstnUlmektedir. irtibat Tel: Gurel
Emlak: 0312 431 76 10

Emsal-3: Kizlay'da, 419 m2 y0z&lcUmIU, b+z+9 nk seklinde yapillasmaya musait,
Uzerinde cok eski ve deger olarak bir hUkmU olmayan bir bina olan, arsa satiliktir ve
9.000.000.TL talep edilmektedir. irtibat Tel: 0312 358 44 95

*Arsa Degerinin Tespiti:
Emsal Satislann Karsilastinimasi Yonteminde Yapilan Kabuller:

1-)Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen satis érneklerine ait verilen satis fiyatlan
piyasa kosullanna gére makul seviyededir.

2-)Karsilastinlabilir édrnekler icin kullanilan veriler piyasa arastrmasindan baglanan
sifahi bilgilere dayanmaktadir.

3-)Degerleme konusu tasinmazin da yer aldig bélgede ginimuUz piyasa kosullarnda
ortalama arsa m? birim fiyatlannin 11.000.TL/m2 oldugu kabul edilmigtir.
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4-)Degerleme konusu tasinmazin konumu (ticari aktivite yogunlugu da dikkate
alinarak) itibari ile Emsal-1'den %25 daha fazla degerli, Emsal-2'den %50 daha fazla
degerli, Emsal-3'den %5 daha fazla degerli oldugu kabul edilmistir.

5-)Degerleme konusu tasinmazin imar durumu, reklamasyon hakimiyeti, kullanishlik
imkani v.b. ézellikler itibari ile Emsal-1'den %25 daha fazla degerli, Emsal-2'den %50
daha fazla degerli, Emsal-3'den %5 daha fazla degerli oldugu kabul edilmistir.

6-) Degerleme konusu tasinmazin; arsa alani bUyUdkligu ve toplam deger arz
acisindan satis kabiliyeti dikkate alindiginda; Emsal-1-2'den %5 daha az degerli,
Emsal-3'den %7,5 daha az degerli oldugu kabul edilmistir (Not: Emsal tasinmaziarin
tahmini pazarlik paylarn da bu dizeltme icerisinde mutaala edilmistir)

Degerleme tablosu asagida bilgilerinize sunulmustur:

Direk Satislarin
Karsilastirmali Verileri

Degerlemeye Konu
Tasinmaz

Emsal-1

Emsal-2

Emsal-3

Satis degeri (TL)

10.800.000

7.200.000

9.000.000

Satis tarihi

Satilik

Satilik

Satilik

Arsa Alani (m?)

1.000

200

419

Fiyat DUzeltmesi-1 (TL)
(Arsa YUzOlcUmU
BUYUKIOGU Farki Icin,
Bkz.Kabuller-3)

-1.397.000

-297.000

+4.994.000

Konumu

Orta

Orta

Orta Uzeri

Fiyat DUzeltmesi-2 (TL)
(Konum Farki icin,
Bkz.Kabuller-4)

+2.357.100

+3.492.000

+937.589

imar Durumu-
Reklamasyon
Hakimiyeti, Kullanis
imkani v.b.

Orta

Orta

Orta Uzeri

Fiyat DUzeltmesi-3 (TL)
(imar durumu-
Reklamasyon Hakimiyeti,
Kullanis imkani v.b.
Bkz.Kabuller-5)

+2.357.100

+3.492.000

+937.589

Fiyat DUzeltmesi-4:Arsa
alani bUuyUkligu ve
toplam deger arz

acisindan satis
kabiliyeti

Fiyat DUzeltmesi-4
(TL) (Bkz.Kabuller-6)

-471.420

-349.200

-1.406.384

Toplam Fiyat
DUzeltmesi (TL)

+2.845.780

+6.337.800

+5.462.794

Arsa Degeri Dizeltilmis
Deger (TL)

13.645.780

13.537.800

14.462.794
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Hesaplanan En YUksek
Deger (TL) 14.462.794
Hesaplanan En DUsuk
Deger (TL) 13.537.800
14.462.794/13.537.800
En YUgﬁe.'FkDgg?r le Bn | -1 068-1=0,068 < 0,10V
usuk Deger 13.537.800/14.462.794
Arasindaki Fark
=0,936-1=0,064<0,1 O\/

Degerleme tablosunda yapimis olan bu hesaplamalar neticesinde, degerleme
konusu tasinmazin arsa degerine iliskin olarak elde edilen deger araligindan, piyasa
sartlarinin da dikkate alinmasi neticesinde, arsa dUzeltiimis degeri: 13.750.000.TL
olarak tahmin ve takdir edilmistir.

*Bina Degerinin Tespiti:

5.175m2 x 1.015.TL m2 x %15 Yipranma Payi = 4.464.731.TL = ~4.465.000.TL

Bu suretle toplam arsa+bina degeri; 13.750.000.TL + 4.465.000.TL = 18.215.000.TL olarak
hesaplanacaktir. Bdlgenin genel karakteristik yapisi dikkate alindiginda girisimci
karinin ortalama %20 olarak kabul edilmesinin uygun olacagdr varsayilmistir. Raporun
gecerliligi bu varsayimin kabulUne bagldir. Bu suretle bu ydnteme gbre degeri;

18.215.000.TL x 1.20 = 21.858.000.TL = ~21.850.000.TL olarak hesaplanmigtir.
4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi,

Direkt Kapitalizasyon Yontemi; Yapilandirmalarin bir yillik gelir beklentisinin piyasadan
tUretilen bir kapitalizasyon oranina bdélinmesi ile bir deger gostergesine ulasiimasi
prosedUrudur. Kapitalizasyon orani gayrimenkul cevresinden elde edilen emsal
satislar ve satis géren gayrimenkulin gelir durumu g6z énUne alinarak belirlenir. Geliri
belirleyebilmek icin gayrimenkulUn kullanim t0rU ve bu tirdeki kullanimlarin gelirlerinin
analizi gerekmektedir. Konumuz gayrimenkul ofis t0ronde kullanildigi icin rapor
iceriginde ayrica ofis piyasasi gelir bakimindan analiz edilmistir. Kira deger analizine
yonelik elde edilen pazara arz edilmis konumdaki emsal muUlklerin &zellikleri ve
fiyatlanna iliskin karsilastrma asagidadir.

Emsal-1: Kizilay'da, is Haninda, 250 m2 alanli, 10.katta, ofis icin 6.000.TL/Ay kira talep
edilmektedir. irtibat Tel: 0312 417 73 00

Emsal-2: Kizlay'da, Konur Sokak'ta, 700 m2 kapall alanli komple bina icin
30.000.TL/Ay kira talep edilmektedir. irtibat Tel: 0312 424 07 77

Emsal-3: Kizlay'da, izmir-1 Caddesi’nde, 400 m2 kapall alanl dikkan/magaza icin
45.000.TL/Ay kira talep edilmektedir. irtibat Tel: 0312 425 40 72

Emsal-4: Kizlay'da, izmir-2 Caddesi’'nde, 140 m2 kapal alanl dUkkan icin 8.500.TL/Ay
kira talep edilmektedir. irtibat Tel: 0312 440 20 45
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Emsal-5: Kizilay'da, Mesrutiyet Caddesi'nde, 300 m2 alanli, katta ofis icin 5.000.TL/Ay
kira talep edilmektedir. irtibat Tel: 0312 480 40 01

Degerleme konusu binanin birim m2 aylik kira bedelinin tespitinde, binanin konumu,
kose pozisyonda olmasi, yapisal-teknik &zellikleri, mekanik tesisat donatilan ve
reklamasyon hakimiyeti &zellikle dikkate alinmistir. Bilindigi Uzere binanin hali hazir
kullaonimi gerek mahallen, gerekse seneden (kat irfifaki/mulkiyeti tesis edilmemis
olmasina dikkat cekilmektedir) komple bir bina seklindedir. Magaza-ofis emsallerine
gore; binanin zemin altindaki katlar kullanim alani, zemin kat kullanim alani ve zemin
UstO katlar kulanim alani bUyUGklUklerine gdére harmonize ediimis ve elde edilen
degerlerin uygunlugu gorUimuUstUr. Bu suretle; deger tespiti asagida tablo halinde
yapilmistir.

GELIR YONTEMLI DEGER TESPITi

VERILER

Kullanim TOr0 Ofis/ls yeri
Yap! TOro Komple Bina
Bina Kapali Alani (m2) 5175

M2 Kira Bedeli TL 38.5
Kapitalizasyon Orani 0,1
HESAPLAMALAR

Bina Kapall Alani (m2) 5175

Avylik Kira bedeli TL/m2 38.5

Avylik BrUt Kira bedeli TL 199.237
Kira Kayiplan % 6 TL 11.954
MUlk Giderleri % 2 3.984

Aylik Net Kira Bedeli TL 183.299
Yillk Net Kira Bedeli TL 2.199.588
GayrimenkulDegeri TL 21.995.880
Dizeltilmis/Yuvarlatimis Gayrimenkul
| Degeri TL 22.000.000

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

Degerlemede kullaniimamustir.

4-10 Gayrimenkulin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
GayrimenkulUn tapu fotokopileri elde edilmis ve raporumuzun ekinde sunulmustur.
Gayrimenkulin mulkiyet hakki tam ve buna bagll haklann kullaniminda sinilama

(tapu takyidat durumunda ifade edilmis olan trafo yeri icin tesis edilmis olan kira serhi
dikkate alinmaksizin) bulunmamaktadir.
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4-11 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

- Fiziksel olarak olasi, yasal olarak mumkin ,

- Piyasanin uygun bir bicimde destekledigi, finansal olarak yapilabilir

- En yUksek degerle sonuclanan makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimi belileme
calisma ve yorumlarinin bir butintdur. Konu mulkin piyasa degerleme talebi malik
konumunda olan is Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.den gelmistir.

Bu nedenle en iyi kullanim mevcut kullanimi olacagindan bu konu ile ilgili olarak
herhangi bir yorumda bulunulmamistir.

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

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

Degerleme calismamizda, binanin gerek mahalli kullanimi gerekse resmi durumu
dikkate alinarak, bu ydntem kullanilmamistir.

BOLUM 5
5- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

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

Bu degerleme, calismasinda; degerleme konusu tasinmazin degerine iliskin olarak;
Emsal Satislann Karsilastinimasi Yonteminin Uygulanmasi neticesinde; 21.700.000.TL,
Maliyet Yéntemli Degerlemenin Uygulanmasi neticesinde 21.850.000.TL; Gelir Yontemli
Degerlemenin Uygulanmasi neticesinde ise; 22.000.000.TL bulunmustur. Her Uc¢
yontemle hesaplanan degerlerin harmonize ediimesi neticesinde ve piyasa sartlarn
da dikkate alinarak; tasinmazin degderi; 21.750.000.TL (Yirmibirmilyonyediyuzellibin
turklirasi) olarak tespit edilmistir.

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Aimayanlar ve Gerekgeleri

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

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

Eksik belge bulunmamaktadir (mahallindeki ic mahal kullanim realizasyon/lar ile
mimari projedeki ic mahal tanimlamalar arasindaki farkliliklar dikkate alinmaksizin).
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5-4 Degerlemesi yapillan gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalann, GYO Portfoyune Alnmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuah Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

Bulunmamakitadrr.

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 usul0 dogrudur ve Profesyonel Degerleme Meslegi
iikeleri ile bagdasik ve Sirketimiz ilke ve Vizyonuna uygun olarak yapilmistir. Bu rapor;
degerlemeyi yapan kisinin ve sirketimizin tarafsiz, dn yargisiz, profesyonel analizleri ve
fikireri sonucudur.

6-2 Nihai Deger Takdiri

Rapor tarihi olan 05.12.2012 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan
varsayimlarin kabulU sartiile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda;
Degerleme konusu; Ankara ili, Cankaya iicesi, Kizlay Mahallesi, 140 Pafta, 1163 Ada,
4 parselde kayitl, seneden “Betonarme Karkas Apartman” vasifli kat irfifaki/muUlkiyeti
tesis edilmemis olan gayrimenkulUn Cari Pazar degeri;

KDV Hari¢ : 21.750.000.TL (Yirmibirmilyonyediyuzellibinturklirasi)

KDV Degeri : 3.915.000.TL (Ugmilyondokuzyizonbesbintirklirasi)

KDV Dabhil

Toplam Deger : 25.665.000.TL (YirmibesmilyonalhyuUzaltmisbesbinturklirasi)

Sigorta Degeri : 5.357.000-TL

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

Saygilanmizla,
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Degerlemeyi Yapan

Abdullah ALKAN D.Ciineyt OZRIFAIOGLU
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400228 SPK Lisans No: 400131

Degerlemeyi Kontrol Eden

A. Ozan FIRUZBAY S. Selda AKAY
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400209 SPK Lisans No: 400326

EKLER
» Fofograf, Tapu Belgesi, v.b. belgeler
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e Lisans Belgeleri.





