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Referans No: 17.12.2012 — Oi266

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

istanbul i, Sisli licesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 303 Pafta, 1946 Ada, 136 parselde kayitl
Kargir Bina vasifli kat mulkiyetli ana gayrimenkulde, AVM Blogu'nun Cari Pazar Degeri
incelenmis, gerekli tUm arastirmalar ve analizler Sorumlu Degerleme Uzmani D.CUneyt
OZRIFAIOGLU ve Sorumlu Degderleme Uzmani A.Ozan FIRUZBAY tarafindan yapimistir. Bu
inceleme ve analizler sonucunu olusturan degerleme raporu bu mektup ekinde
sunulmustur.

Rapor tarihi olan 17.12.2012 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan varsayimlarin
kabulU sarti ile yapillan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; degerleme konusu
istanbul li, Sisli licesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 303 Pafta, 1946 Ada, 136 parselde kayitl
Kargir Bina vasifli kat mulkiyetli ana gayrimenkulde, AVM Blogu'nun takdir edilen pazar
degerleri asagida verilmistir.

KDV Harig : 346.000.000 TL (UcyUzkirkaltimilyontUrklirasi)
KDV Deger i 1 62.280.000 TL (AltmusikimilyonikiyUzseksenbintUrklirasi)
KDV Dahil Toplam Deger : 408.280.000 TL (DortyUzsekizmilyonikiyUzseksenbintUrklirasi)

Sigorta Degeri  : 128.250.000-TL
Olarak hesap ve takdir edilmistir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Soygllorlmlz!o, .
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 hazilanmasi

Profesyonel Degerleme Meslegdi uyarinca yapilmistir,

Bu raporun konusu olan gayrimenkulU sahsen yerinde inceledik Bilgi ve belgelerini

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

kisisel, tarafsiz, dn yargisiz, profesyonel analizlerimiz ve fikirlerimizin sonuclandir.

Bu raporda ifade edilenler, &nceden 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 gorevle ilgili taraflara karsi Snyargimiz olmadidi gibi, bu kisilerden

gUncel veya gelecege donuk maddi cikanmiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

Bu gdrevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirler ve sonuclan énceden saptanmis

sonuclarnn gelistirimesi ve bilgilendiriimesine bagli degildir.

Bu goérevin tamamlanmasi icin aldigimiz Gcret;

- Onceden saptanmis bir deger veya degerin mUsterinin amaclanni gézeten
yodnUunun gelistirilip rapor edilmesi,

- Deger takdirinin miktari,

- Ongérilen bir sonucun elde ediimesi,

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

konularna bagli degildir.

Bu rapor sirketimizin vizyonuna, sahip oldugu degerlere, sirketimiz ve degerleme
mesleginin etik kurallanna bagl kalinarak hazirlanmistir.

Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Saygilanmizla,
D.Cineyt OZRIFAIOGLU  A.Ozan FiRUZBAY

Deniz ARSLAN S.Selda AKAY Gokhan CEBI
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BOLUM 1
1-RAPOR BILGILERi:

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor sirketimiz tarafindan 17.12.2012 Tarihinde Oi266 rapor numarasi ile tanzim
edilmisfir.

1-2 Rapor Tury

Bu rapor UDES'nda (Uluslararasi Degerleme Standartlarinda) yer alan ve Formati Ekol
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS tarafindan belilenen Anlati Tarzi Kisitli
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 ké&gitlan 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 imkdn tanimaktadir. Ancak
uzman bu imkdni 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 Sorumlu Degerleme Uzmanlanndan D.Coneyt OZRIFAIOGLU (SPK
Lisans No: 400131) ve A.Ozan FIRUZBAY (SPK Lisans No: 400209) tarafindan hazirlanmis
ve sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Deniz ARSLAN (SPK Lisans No:
400203), S.Selda AKAY (SPK Lisans No: 400326) ve Gdkhan CEBI (SPK Lisans No:
400132) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Degerleme tarihi 10.12.2012 olup, degerin gecerli oldugu tarih 17.12.2012 ‘dir.

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

“UDS 1 Pazar Degeri Esaslh Degerleme” standardinda Pazar Degeri tanimlamasi
asagidaki sekilde yapilmistir.

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

Calsma 7 gin surmUs olup, yUrirlGge giris tarihi 17.12.2012 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 Ortakhdr 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 Bulvar, Gamze Apartmani, No: 76/14 Besiktas /ISTANBUL dur.

Ekol Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik AS, 07.12.2004 tarihinde, istanbul Ticaret
Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesi'ne goére Ekspertiz  ve
Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmustur.

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

Sirket halen istanbul Genel Merkezli olmak Uzere faaliyetini sUrdirmektedir.

2-2 Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Is Gayrimenkul Yatinm Ortaklidr A.S. 06.08.1999 tarihinde kurulmustur. Kayitl sermayesi
2.000.000.000.- TL, Cikarlmis Sermayesi 600.000.000.- TL dir. "dir. Halka acik olan sirketin
faaliyet konusu gayrimenkul ve/veya gayrimenkule dayali haklar ve sermaye piyasasi
araclarina yatinm yapmak amaciyla kurulmus portfdy yonetim sirketidir.
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Sirket Is Kuleleri Kule-2 Kat;9, 4.levent-34330 Istanbul adresinde faaliyet
goOstermektedir.

2-3 Musteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalari

MuUsteri, istanbul i, Sisli licesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 303 Pafta, 1946 Ada, 136
parselde kayitl Kargir Bina vasifli kat mulkiyetli ana gayrimenkulde, AVM Blogu'nun
Cari Pazar Degeri incelenmesini istemis olup, musteri tarafindan degerleme calismasi
ile ilgili herhangi bir sinilama getiriimemistir.

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 Gayrimenkulun Yeri Konumu ve Tanimi
Degerleme konusu gayrimenkul; istanbul ili, Sisli iicesi Esentepe-Levent semtinde yer
almaktadir. Bolgenin &énemli ulasim akslanndan BUyUkdere Caddesi'nin Levent
semtine eristigi kesiminde, Sanyer istikameti gidis ydninde yolun solunda, BUyUkdere
Caddesi ile onu dik olarak kesen Ecza Sokagi'nin kesisimi kdse parselde konumlu
tasinmazin, civar ficaret mintikasi tarznda gelisme gostermistir. Sabanci Kuleleri, Yapi
Kredi Plaza, Tekfen Tower, Metro City AVM'ye oldukca yakin mesafedeki tasinmaz,
gerek BUyUkdere Caddesi ve Tem Baglanti Yolu, gerekse Levent-Taksim Metrosuna
olan irfibatinin rahathdr ile 6n plana c¢cikmaktadir. S6z konusu mevkiden 4.Levent,
Zincirlikuyu, Maslak semtlerine irtibat oldukca kolay ve rahattrr.
45" ’ : T
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3-2 Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri,

If - Istanbul

iicesi : Sisli

Mahallesi : Mecidiyekody

Sokagdi : BUyUkdere Caddesi

Pafta No : 303

Ada No 11946

Parsel No 1136

Alani :29.427,34 m2

Vasfi : Kargir bina

Sahibi :Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.;1/2

EiS Eczacibasi llac San.ve Tic.AS.;1/2
BAGIMSIZ o
SIRA NO | KATNO BOLUM NO NITELIGI ARSA PAYI

1 4. Bodrum 1 Dikkan 218/240000
2 4. Bodrum 2 DUkké&n 104/240000
3 4. Bodrum 3 DUkké&n 104/240000
4 4. Bodrum 4 Dikkan 208/240000
5 4. Bodrum 5 DUkké&n 204/240000
6 4. Bodrum 6 Dikkan 136/240000
7 4. Bodrum 7 DUkkan 130/240000
8 3. Bodrum 8 Dikkan 568/240000
9 3. Bodrum 9 Dikkan 156/240000
10 3. Bodrum 10 DUkké&n 312/240000
11 3. Bodrum 11 Dikkan 306/240000
12 3. Bodrum 12 DUkké&n 206/240000
13 3. Bodrum 13 Dikkan 206/240000
14 3. Bodrum 14 DUkké&n 260/240000
15 2. Bodrum 15 DUkké&n 720/240000
16 2. Bodrum 16 Dikkan 524/240000
17 2. Bodrum 17 DUkké&n 664/240000
18 2. Bodrum 18 SUper Market | 5795/240000
19 2. Bodrum 19 DUkkén 1062/240000
20 2. Bodrum 20 Dikkan 596/240000
21 2. Bodrum 21 Dikkan 808/240000
22 2. Bodrum 22 DUkkan 734/240000
23 2. Bodrum 23 Dikkan 682/240000
24 2. Bodrum 24 DUkké&n 570/240000
25 2. Bodrum 25 Dikkan 674/240000
26 2. Bodrum 26 DUkké&n 690/240000
27 2. Bodrum 27 DUkké&n 736/240000
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28 2. Bodrum 28 DUkkan 804/240000
29 2. Bodrum 29 DUkkan 1014/240000
30 2. Bodrum 30 DUkkan 602/240000
31 2. Bodrum 31 DUkkan 480/240000
32 2. Bodrum 32 DUkkan 392/240000
33 2. Bodrum 33 DUkkan 432/240000
34 2. Bodrum 34 DUkkan 310/240000
35 2. Bodrum 35 DUkkan 540/240000
36 2. Bodrum 36 DUkkan 462/240000
37 2. Bodrum 37 DUkkan 538/240000
38 2. Bodrum 38 DUkkan 488/240000
39 2. Bodrum 39 DUkkan 498/240000
40 2. Bodrum 40 DUkkan 380/240000
41 2. Bodrum 41 DUkkan 376/240000
42 2. Bodrum 42 DUkkan 394/240000
43 2. Bodrum 43 DUkkan 542/240000
44 2. Bodrum 44 DUkké&n 3112/240000
45 2. Bodrum 45 DUkkan 1346/240000
46 2. Bodrum 46 DUkkan 198/240000
47 2. Bodrum 47 DUkkan 206/240000
48 2. Bodrum 48 DUkkan 206/240000
49 2. Bodrum 49 DUkkan 206/240000
50 2. Bodrum 50 DUkkan 206/240000
51 2. Bodrum 51 DUkkan 206/240000
52 2. Bodrum 52 DUkkan 290/240000
53 2. Bodrum 53 DUkkan 1470/240000
54 2. Bodrum 54 DUkkan 496/240000
55 2. Bodrum 55 DUkkan 590/240000
56 2. Bodrum 56 DUkkan 794/240000
57 2. Bodrum 57 DUkkan 162/240000
58 2. Bodrum 58 DUkkan 152/240000
59 2. Bodrum 59 DUkkan 1036/240000
40 2. Bodrum 60 DUkkan 916/240000
61 2. Bodrum 61 DUkkan 916/240000
62 2. Bodrum 62 DUkkan 1036/240000
63 2. Bodrum 63 DUkkan 426/240000
64 1. Bodrum 64 DUkkan 1200/240000
65 1. Bodrum 65 DUkkdan 6198/240000
66 1. Bodrum 66 DUkkan 2828/240000
67 1. Bodrum 67 DUkkan 698/240000
68 1. Bodrum 68 DUkkan 674/240000
69 1. Bodrum 69 DUkkan 452/240000
70 1. Bodrum 70 DUkkan 1626/240000

: 01266
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71 1. Bodrum 71 DUkkan 1230/240000
72 1. Bodrum 72 DUkkan 456/240000
73 1. Bodrum 73 DUkkan 456/240000
74 1. Bodrum 74 DUkkan 1136/240000
75 1. Bodrum 75 DUkkan 1454/240000
76 1. Bodrum 76 DUkkan 462/240000
77 1. Bodrum 77 DUkkan 556/240000
78 1. Bodrum 78 DUkkan 650/240000
79 1. Bodrum 79 DUkkan 528/240000
80 1. Bodrum 80 DUkkan 490/240000
81 1. Bodrum 81 DUkkan 506//240000
82 1. Bodrum 82 DUkkan 372/240000
83 1. Bodrum 83 DUkkan 520/240000
84 1. Bodrum 84 DUkkan 394/240000
85 1. Bodrum 85 DUkkan 468/240000
86 1. Bodrum 86 DUkkan 406/240000
87 1. Bodrum 87 DUkkan 812/240000
88 1. Bodrum 88 DUkkan 536/240000
89 1. Bodrum 89 DUkkan 392/240000
90 1. Bodrum 90 DUkkan 440/240000
91 1. Bodrum 91 B. Magaza 4550/240000
92 1. Bodrum 92 DUkkan 132/240000
93 1. Bodrum 93 DUkkan 172/240000
94 1. Bodrum 94 DUkkan 172/240000
95 1. Bodrum 95 DUkkan 172/240000
96 1. Bodrum 96 DUkkan 172/240000
97 1. Bodrum 97 DUkkan 172/240000
98 1. Bodrum 98 DUkkan 280/240000
99 1. Bodrum 99 DUkkan 1020/240000
100 1. Bodrum 100 DUkkan 472/240000
101 1. Bodrum 101 DUkkan 504/240000
102 1. Bodrum 102 DUkkan 196/240000
103 1. Bodrum 103 DUkkan 960/240000
104 1. Bodrum 104 DUkkan 398/240000
105 1. Bodrum 105 DUkkan 428/240000
106 1. Bodrum 106 DUkkan 428/240000
107 1. Bodrum 107 DUkkan 398/240000
108 1. Bodrum 108 DUkkan 960/240000
109 1. Bodrum 109 DUkkan 298/240000
110 Zemin 110 DUkkan 1166/240000
111 Zemin 111 DUkkan 6128/240000
112 Zemin 112 DUkkan 570/240000
113 Zemin 113 DUkkan 428/240000

: 01266

12



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Tarih /Rapor No: 17.12.2012
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114 Zemin 114 DUkkan 446/240000
115 Zemin 115 DUkkdan 346/240000
116 Zemin 116 DUkkan 470/240000
117 Zemin 117 DUkkdan 474/240000
118 Zemin 118 DUkkan 536/240000
119 Zemin 119 DUkkan 470/240000
120 Zemin 120 DUkkdan 514/240000
121 Zemin 121 DUkkan 514/240000
122 Zemin 122 DUkkdan 514/240000
123 Zemin 123 DUkkan 372/240000
124 Zemin 124 DUkkan 682/240000
125 Zemin 125 DUkkdan 432/240000
126 Zemin 126 DUkkan 432/240000
127 Zemin 127 DUkkdan 536/240000
128 Zemin 128 DUkkan 472/240000
129 Zemin 129 DUkkdan 488/240000
130 Zemin 130 DUkkan 488/240000
131 Zemin 131 DUkkan 350/240000
132 Zemin 132 DUkkdan 350/240000
133 Zemin 133 DUkkan 488/240000
134 Zemin 134 DUkkdan 488/240000
135 Zemin 135 DUkkan 488/240000
136 Zemin 136 DUkkan 488/240000
137 Zemin 137 DUkkdan 512/240000
138 Zemin 138 DUkkan 1382/240000
139 Zemin 139 DUkkdan 1348/240000
140 Zemin 140 Dukkan 2074/240000
141 Zemin 141 DUkkan 2428/240000
142 Zemin 142 DUkkan 196/240000
143 Zemin 143 DUkkan 260/240000
144 Zemin 144 DUkkan 190/240000
145 Zemin 145 DUkkan 172/240000
146 Zemin 146 DUkkan 172/240000
147 Zemin 147 DUkkan 172/240000
148 Zemin 148 DUkkan 280/240000
149 Zemin 149 DUkkan 62/240000
150 Zemin 150 DUkkan 452/240000
151 Zemin 151 DUkkan 534/240000
152 Zemin 152 DUkkan 524/240000
153 Zemin 153 DUkkan 1366/240000
154 Zemin 154 DUkkan 412/240000
155 Zemin 155 DUkkan 556/240000
156 Zemin 156 DUkkan 546/240000




Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS

Tarih /Rapor No: 17.12.2012

: 01266

s GYO A.S.Kanyon AVM Degerleme Raporu Rapor No
157 Zemin 157 DUkkén 556/240000
158 Zemin 158 DUkkan 412/240000
159 Zemin 159 DUkkén 1366/240000
160 Zemin 160 DUkkan 204/240000
161 Zemin 161 DUkkan 204/240000
162 Zemin 162 DUkkan 285/240000
163 1 163 Spor Merkezi | 252/240000
164 1 164 DUkkén 7286/240000
165 1 165 DUkkan 742/240000
166 1 166 DUkkan 658/240000
167 1 167 DUkkan 1014/240000
168 1 168 DUkkan 560/240000
169 1 169 DUkkén 598/240000
170 1 170 DUkkan 472/240000
171 1 171 DUkkén 678/240000
172 1 172 DUkkan 794/240000
173 1 173 DUkkan 964/240000
174 1 174 DUkkén 562/240000
175 1 175 DUkkan 902/240000
176 1 176 DUkkén 1858/240000
177 1 177 DUkkan 682/240000
178 1 178 Restaurant 1958/240000
179 1 179 Restaurant | 4002/240000
180 1 180 Sinema 162/240000
181 1 181 Sinema 74/240000
182 1 182 Sinema 74/240000
183 1 183 Sinema 162/240000
184 1 184 DUkkan 82/240000
185 1 185 DUkkan 386/240000
186 1 186 DUkkén 386/240000
187 1 187 DUkkan 72/240000
188 2 188 Spor Merkezi | 1914/240000
189 2 189 Sinema 238/240000
190 2 190 Sinema 168/240000
191 2 191 Sinema 102/240000
192 2 192 Sinema 168/240000
193 2 193 Sinema 238/240000
194 3 205 Spor Merkezi | 824/240000
195 3 206 Teras Kafe 1754/240000

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

Gayrimenkule iliskin Plan, proje, ruhsat ve yapillasma hakkinda bilgiler

ilerleyen bdlumlerinde sunulmustur.

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

Gayrimenkulin Tapu takyidat bilgileri MUk sahiplerince tarafimiza sunulmus olup,
raporumuz ekindedir. istanbul ili, Sisli ilcesi Tapu Sicil MUdUdgdonde yapilan
incelemede ve ekte sunulan takyidat yazisindan degerleme konusu bagimsiz
bolUmler Uzerinde;

-)Bogazici Elekirik Dagitim A.S. lehine kira serhi (25.05.2005/6296),

-)Krokisinde A ile gosterilen 298 m2'lik kismin 1946 ada 136 parsel lehine 93 parsel
aleyhine gecit hakki (18.01.2006/442),

-) 93 parsel aleyhine 136 parsel lehine gecit hakkr (18.01.2006/442), bulundugu
belirlenmistir.

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

YUrUrlUkteki mevzuata gdre Gayrimenkulin GYO portféyUne alinmasinda engel
bulunmadigi gérisundeyiz.

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

Gerekli tUm izinler alinmis olup, izinlere iliskin belgeler raporumuz iceriginde
aciklanmigtir.

3-7 Projenin GYO Portfoyine Alinmasinda SPK Mevzuati HUkUmleri Cergevesinde Bir
Engel Olup, Olmadigi Hakkinda Bilgi

YUrUrlUkteki mevzuata goére Gayrimenkul projesinin GYO portféyUne alinmasinda
engel bulunmadigl goérusundeyiz.

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

Degerlemesi yapllan proje ile ilgili Denetim Kurulusu ilgili dosyalarda gérUlmemistir.
Yapilasmalarin 29.06.2001 tarih ve 4708 sayill yapi denetimi hakkinda kanun'un
yUrurl0ge girmesinden dnce yapildigi disunulmektedir.
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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, Sisli ilcesi Esentepe
Levent semtinde, yakin civan kesif sekilde plazalar tarznda gelisme goéstermis
mevkide bulunmaktadir. Tasinmazn irtibatinin oldukca kolay ve rahat oldugu
BUyUkdere Caddesi ve bu caddeye paralel uzanan Eski BUyUkdere Caddeleri
Uzerinde, Levent Maslak hattinda A sinifi olarak tanimlanan ve ileri teknoloji kullanilan
binalann yapimina 80'li yillarda baslanmis olup, &zellikle TEM Otoyolu’nun Fatih Sultan
Mehmet KoprUsu éncesi, kentle son baglanti noktasi olan Maslak cikisi bu alanin
modern is merkezi olarak gelisimini hizZiandirmigstir.

1981'de onaylanan istanbul’'un 1/50000 dlcekli master planlarina gére BUyUkdere
Caddesi Uzerindeki baz bélgelerin “Yénetim ve Is Merkez” kullanimina tahsis
edilmesini takiben bu tarinten sonra A sinifi is merkezleri, cok amacl kompleksler ve 5
yildizli otellerin yapiminin, merkezi ve yerel ydnetimler tarafindan gerek plan kararlari
gerekse insaat runsatnameleri ile kolaylastinldigr gdézlenmistir. 20l yillarin basina kadar
istanbul’da bUyUk firmalann merkezi olan Karakdy, Emindénd, Sirkeci, Salipazar,
Sishane gibi semftler ulasim ve otopark sorunu nedeniyle dnemini vyitirirken, Levent —
Maslak hatti TUrkiye ekonomisine yén veren buUyUk sanayi ve finans kuruluslannin yer
aldigr A sinifi is merkezleri ile dikkati ceker hale gelmistir.

A sinifi is merkezleri 6zellikle Gayrettepe, Esentepe, Zincirlikuyu, Levent, Ayazaga ve
Maslak semtlerinde hizia artmistir. BUyUk holdinglerin yani sira Yapi Kredi Bankasi, ING
Bank ve Garanti Bankas’'ndan sonra s Bankasi ile HSBC Bank'in ve finans
kuruluslannin da genel merkezleri icin bu bdlgeyi tercih etmeleri, i.M.K.B.binasinin da
aksin Maslak ucunda konumlanmasi, prestijli yer arayisinda olan bir cok uluslararasi
sirketi de bu bdlgedeki A sinifi is merkezlerine cekmistir. Taksim-4.Levent Metro hattinin
hizmmete girmesi ve Levent-Maslak hattinda iki bdlge arasindaki mekansal surekliligi
kesintiye ugratan askeri bolgenin sagladig yesil kusagin arz olanaklarini kisitl tutmasi
bdlgedeki arsa ve bina degerlerinin artmasina neden olmaktadir.

B&lgenin kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir.

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 izlemektedir. Ancak &nceki iki yill oranla bUyUme rakamlarinda
kUcUlmeler izienmektedir. 2012 yilinin ik ceyredinde %3,5, ikinci ceyrekte ise % 3
civarinda buyUme gerceklestirilebilmistir. Yiin ikinci yansinda da bUyimenin ayni ivme
ile devam edecegdi tahmin edilmektedir.
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17.9.2012 tarininde Merkez Bankasi faiz koridorunun Ust bandini 150 baz puan indirdi.
Banka, gecelik borc verme faiz oranini yizde 11,5'dan10'a indirdi. Banka 1 haftalik
repo faiz oranini yUzde 5,75'te, gecelik borclanma faiz oranini yizde 5 olarak birakti.
Banka, gec likidite borc verme faiz oranini yuzde 14,50'den 13'e dUsirdu.

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
fahmin 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
algllandi ve ilk tepki bankalarin konut ve tuketici kredi faiz oranlarinda indirime
gitmesi ile basladl. Piyasa bu indirime cevabl hemen verdi ver konut kredi
taleplerinde % 10 luk bir artis yasandi.

Bu genislemenin kurumsal kredilerde de yasanacagdl tahmin ediimektedir.

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

Konut Sektéru:

Gayrimenkul piyasasinin en dnemli argumani olan banka faiz oralan % 1 in Uzerinde
kalmaya devam etti ve siki maliye politikasinin da etkisi ile bankalarin konut kredisi
bUyUmesini sinirlama getirdi. 2011 yilinda %20 bUyUyen 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
alintlarmiz asagidadir.

TUketici Kredileri ve Konut Kredileri (Haziran 2012)

TUketici kredisi ve konut kredisi kullanan toplam kisi sayisi 13.231.015 kisiye, kredi miktan

ise 168,7 milyar TL'ye ulastl.
Kullandinlan Miktar ve Kisi Sayisi

Nisan-Haziran 2012 déneminde 2.250.672 kisiye, 27,2 milyar TL tutarnda 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 artmistir. Ayni donemde kullandirlan kredi miktar ise bir dnceki yilin ayni
dénemine gdre yuzde 20 oraninda kuculUrken, bir dnceki U¢ aylik doneme goére ise
yUzde 23 oraninda bUyUmustar.

Akim Gelismeler

YUzde degisme
Nisan-Haziran  Nisan-Haziran Ocak-Mart
2012 2011 2012
dénemine déngmine
gore gore
Kisi sayisi 2.250.672 -11 10
Kredi miktar (" Milyon) 27.172 -20 23
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Nisan-Haziran 2012 dénemi sonu itibariyle tUketici 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 G¢ ayllk 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 gére ise ylUzde 4
oraninda bUyUmustUr.

Bakiye Gelismeler*

YUzde dedisme

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

dénemine gbére  ddnemine goére

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 - dénem icinde geri &demesi yapilan kredi

Kullandinlan Kredi Miktar ve Kisi Sayisi (Dédnemsel)

wisggie sgmon
35 ™. + 2.400
30 / T 2.200
o5 T 2.000
T 1.800
20 1 1.600
15 1 1.400
10 = 1.200
5 . . . . 1.000
2011-2 2011-3 2011-4 2012-1 2012-2
| —=a Kullandinlan Miktar Kigi Sayisi |

Mal ve Hizmet Gruplarina Gore Dagilim

Nisan-Haziran 2012 déneminde tUketici kredileri ve konut kredilerinin mal ve hizmet
gruplarina gére dagiiminda ihtiyac kredileri yizde 64 oraniile en bUyUk paya sahipfir.
Bunu sirasiyla, yuzde 25 ve yUzde é pay oranlari ile konut ve tasit kredileri izliemektedir.
Ayni dénemde ihfiyac 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 futannda kullanilmustir.
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Bir dnceki yiin Nisan-Haziran dénemine gére tasit kredileri yizde 15 oraninda, konut
kredileri yUzde 27 ve ihtiyac kredileri yUzde 18 oraninda azalmistir.

Mal ve Hizmet Gruplarna Gére Dagilim

YUzde pay YUzde degisme
Nisan-Haziran Nisan-Haziran  Nisan-Haziran Ocak-Mart
2012 2012 2011 2012
(" Milyon) ddénemine dénemine
gore gore
Akim
Tasit 1.537 ) -15 24
Konut 6.814 25 -27 42
Ihtiyac 17.445 64 18 18
Diger 1.376 5 4 0
Bakiye
Tasit 7.075 4 15 3
Konut 73.006 43 ? 4
ihtiyac 64.698 39 10 3
Diger 23.914 14 45 2

*Dayanikli tUketim mallari, mesleki amac, egitim, tatil, gida, giyim vb. amaclaricin
kullanilan krediler.

** Bu gruplarin herhangi birisinde siniflandinlamayan krediler.

Bakiye acisindan tasit kredileri bir &nceki yilin ayni G¢ aylik dbnemine gére yuzde 15,
konut kredileri yUzde 9 ve intiyac kredileri yUzde 10 artmistir.

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

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

Akim

Tagsit 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 27172 2.250.672 12,1
Bakiye

Tagit 7.075 357.182 19.8
Konut 73.006 1.344.741 54,3
ihtiyac 64.698 8.546.901 7,6
Diger 23.914 2.982.191 8.0
Toplam 168.693 13.231.015 12,7

* Dayanikl tGketim mallar, mesleki amac, egitim, tatil, gida, giyim vb. amaclaricin
kullanilan krediler.

** Bu gruplann herhangi birisinde siniflandinlamayan krediler.

Nisan-Haziran 2012 dénemi icinde kullananlar bazinda ortalama tUketici kredisi ve
konut kredisi miktari 12,1 bin TL'dir. Bu bUyUklUk konut kredilerinde 77,6 bin TL ve tasit
kredilerinde 35,6 bin TL olmustur.
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Nisan-Haziran 2012 dénemi sonundaki bakiye verilerine gore ortalama tUketici kredisi
ve konut kredisi miktarn 12,7 bin TL'dir. Bu miktar konut kredilerinde 54,3 bin TL ve tasit
kredilerinde 19,8 bin TL'dir.

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 iziemistir.

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 Nisan-Haziran

2011 Ocak-Mart 2012 2012
idari Takipteki Kredi 0,07 0,10 0,11
!(onuni Takipteki Kredi 1,93 2,08 2,02
Idari + Kanuni Takipteki 201 217 212

Kredi

Nisan-Haziran 2012 déneminde kullandinlan tUketici kredileri ve konut kredilerinden
kanuni takibe atilan kredi miktarn, 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.
Kullandinlan Miktar, Milyon TL
ihtiyac | Diger
D&nem Tasit Konut | ##xe | el 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
EylGl |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 14.781 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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Kisi Sayisi

Ihtiyac
Tasit Konut ok wkwkx | Toplam
49274 1124.623 |2.173.640|172.945|2.520.481
5 8 4 0 17
49.279 1 124.6312.173.644|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 |1.751.051188.720(2.071.525
20 15 5 0 40
52.614| 79.175[1.751.056|188.720|2.071.565

1.7

6

Diger

34.315 |66.556 65.524177.643|2.044.038
22 33 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
ihtiyac | Diger
66.741 | 58.797 |16.441 |148.139
40 4 2 63

66.781| 58.802| 16.443|148.202
68.334 |61.338 |18.382 [154.414
38 5 2 62

68.372| 61.343| 18.384|154.477
69.725 |62.256 [20.274 |159.171
30 5 2 53

69.755| 62.261]20.275|159.224
70.354 |62.681 [22.035|161.901
46 5 1 69

70.400| 62.686|22.036|161.970
72.958 |64.692 [23.913 |168.621
48 5 1 72

73.006| 64.698|23.914|168.693

D&nem Tasit
2011 |TP 6.160
Haziran | YP 17
Toplam| 6.177
2011 |TP 6.360
EylGl |YP 17
Toplam| 6.378
2011 |TP 6.916
Aralik |YP 17
Toplam| 6.933
2012 |TP 6.831
Mart | YP 16
Toplam| 6.847
2012 |TP 7.058
Haziran | YP 18
Toplam

7.075

Bakiye Kisi Sayisi

ihtiyac

kkkk sk

Diger

Tasit Toplam

335.936
481
336.417

1.162.026
803
1.162.829

8.695.316
81
8.695.397

3.243.152
0
3.243.152

13.436.430
1.365
13.437.795

338.016
457
338.473

1.198.754
2.439
1.201.193

9.064.233
237
9.064.470

3.359.931
0
3.359.931

13.960.934
3.133
13.964.067
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346.587 | 1.277.843|8.168.418|2.585.263 | 12.378.111
410 2.223 199 0 2.832

346.99711.280.066 [ 8.168.6172.585.263 | 12.380.943
346.294|1.303.132|8.499.788 | 2.503.863 | 12.653.077
390 2.134 188 0 2.712

346.684 | 1.305.266 | 8.499.97612.503.863 | 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

* TUketici kredisi ve konut kredisi veren tUm bankalarin toplulastinimis bilgilerini

icermektedir. Banka isimleri ekte listelenmektedir.

** lgili 3 ay icerisinde gercek kisilerce kullanilan ve ticari amacl olmayan bireysel tUketici kredile
konut kredilerini kapsamaktadir. KMH ni icermemektedir..

***k Gercek kisilerin aldiklarn, ficari amacl olmayan "Yabanci Para” bireysel tUketici

kredileri ve konut kredilerinin TL cinsinden degerini ifade eder.

0k lgili 3 aylik dénem sonunda bireysel tUketici kredisi ve konut kredisi bakiyesi = Dénem basi
degeri + donem icinde kullandinlan krediler - donem icinde geri 6demesi

yapilan krediler

ket Dayanikl tOketim mallari, yarn dayanikl tOketim mallari ile evlilik, egitim ve

saglik icin kullandinlan tUketici kredileri.

ek Bu gruplann herhangi birisinde siniflandinlamayan krediler.

Perakende (AVM) Sektéri

Perakende sektérine bakhigimizda Ekonomi Bakanligi ile Bilim, Teknoloji ve Sanayi
Bakanh@i verilerine godre, 2012 yilinin haziran ayi itibariyle Turkiye genelindeki AVM
sayisi 309'a ulastl. Kapal alan bUyUkligu 8 milyon m2'yi buldu. TUrkiye'nin 81 ilinden
23" Unde henUz AVM bulunmamaktadir. Bu durum sektdrin geneislemesini
sUrdUrecegini gostermektedir.

Yilin itk alti ayllk déneminde 15 yeni AVM acllisi yapildi. Yilin son ¢ceyreginde ve 2013
ylinda hizmete girmesi planlanan yaklask 50 AVM projesi bulunuyor. Tork
MuUtesebbislerinin yurt disinda 150 civarinda AVM Projesi'ni bitirmeye calistigl gelen
bilgiler arasinda.

Ekonomi yeftkilileri her ay en az 3 AVM'nin hizmete girmesini beklediklerini bildirdiler.
TUrk firmalannin AVM acmayi planladidr Ulkelerin basinda ise Rusya, Libya, iran, Irak,
KKTC, Suudi Arabistan geliyor. Ayrica, TUrkiye'de halen faaliyette bulunan 309
AVM'nin yatinm bUOyUkligu 35 milyar dolara ulastl. S&z konusu sermayenin 12 milyar
dolarlk kismi ise yabancilarin yatirmlarindan olusuyor. Turkiye'deki AVM'lere yabanci
sermayeden yogun ilgi var ve ozellikle Korfez sermayesinin AVM'lere ortak olmak icin
yogun caba harcadigini izienmektedir.

Perakende sektdrinde bolgesel 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 bUyUkligUu bakimindan istanbul, Ankara, Bursa
ve izmir 6n siralarda yer almaktadir.

TUrkiye Perakende sektdérinde kiralanabilir alan bUyUklGgu ortalamasi 110 m2/1.00 Kisi
ye ulasmis olup, Ankara 253 m2/1.000 kisi ile lider olup, istanbul 230 m2/1.000 kisi ile
ikinci konumdadirr.
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Alisveris Merkezi Yatinmcilarn Dernedi'nin verilerine goére, yilin ilk yansinda alisveris
merkezlerinin toplam cirolan yUzde 15 oraninda artarak 23 milyar liraya ulast. Yil
sonunda 48.5 milyar lirallk ciroya ulasimasi hedeflenirken, yilin son ceyreginde
cirolann daha da artmansa baglh olarak 2012 yil sonunda alisveris merkezlerinin
toplam cirosunun 50 milyar liraya ulasacagi tahmin ediliyor.

Ofis Piyasasi;
Ekonomi Bakanhgi, 2012 yili 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 derledidi verilere gére, TUrkiye "de faaliyet gdsteren 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 yilinda 23. 672°e, 2010 yiinda
25.055 e 2012 yilinda ise 29.000 e ulast.

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 ticaret olmak Uzere, imalat sanayi, gayrimenkul kiralama ve is
faaliyetleri sektérlerinde faaliyette bulunduklian kayda alindi. imalat sanayisindeki
uluslararasi sermayeli sirketlerde kimyasal madde ve UrUnleri imalat birinci sirada yer
alirken, bunu gida UrUnleri, icecek ve t0ton imalati ve tekstil GrOnleri imalati izledi. 29
bin 483 adet uluslararasi sermayeli sirketin  Ulke gruplarna 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 izledi.

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.
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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 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 ocakciligi, 387 sirketle tanm, avcilik
ormancilik ve balikclilik, 297 sirketle de mali araci kuruluslar sektérlerinde faaliyet
gosterdi.Yabanci sermayeli sirketler arasinda Almanlar 4.256 sirket ile ilk srada 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 &n plana ciktl. 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, 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 dnceki aya gére %6,10 azalis oldu.

e Kurulan sirket sayisinda bir dnceki aya gére %6,10, kooperatif sayisinda %40,00

ve gercek kisi ticari isletme sayisinda %6,20 azalis olmustur.
e 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 gecen yilin ayni ayina gére %0,67 artis oldu.
e 2012 yil AQustos ayinda, 2011 yili AQustos ayina goére kurulan sirket sayisinda

%37,91 ve kurulan kooperatif sayisinda %6,90'k azalis olurken, gercek kisi ticari
isletme sayisinda %19,33'10k artis gerceklesmistir.

e 2012 yih Agustos ayinda kapanan sirket sayisi, 2011 yilinin ayni ayina gére %0,67
artarken, kapanan kooperatif sayisi %30,65 ve kapanan gercek kisi ficari
isletme sayisi %7,75 azalmistir.

2012 yili ilk sekiz ayinda kurulan sirket sayisi, 2011 yilinin ayni dénemine goére %28,48
azaldi.
e 2012 yiinin ik sekiz ayinda, gecen yilin ayni dénemine gore kurulan sirket sayisi

%28,48 ve kooperatif sayisi %17,54 oraninda azalirken, gercek kisi ticari isletmesi
sayist %12,81 artmustir.

e Ayni donem 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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Bir OHB(':reki OCAK- AGUSTOS

. . AGUSTO | TEMMU | ©OPCCK T A USTO | Yilin Ayni (8 AYLIK)
R0 | TR0 | LS. | L1 | Sbe | LS. | Avna S
2012 | 2002 owigm | 2011 Gore | o011 | 2012 | im
(%) Degisim (%)

(%)

Sirket 37.49 | 26.82 -
2339 | 2.491 26,10 3767 -37.91 9 0| 28,48
Kurula Kooperatif )
54 90|  -40,00 58 690 781| 644 17,54

Ger Kisi 42.10| 47.50
Tic.isl. 4753 | 5.067 -6,20 3.983 19,33 9 3] 1281

Sirket 14,50 | 14,31
. 738 | 1947 -62,10 1.477 | -50,03 8 9| -1,34
Tasfiye _
Kooperatif 117 565 | 79,29 261 | -5517| 2.184| 1.951 | 10,67
Sirket 905 | 1.302| -30,49 899 0,67 ] 8911 8979 076
Kapan | Kooperatif 129 203 -36,45 186 -30,65| 1.216| 1.288| 5,92
Ger Kisi 3201 | 22.12 -
Tic.isl. 1678 | 2248| -2536 1.819 7,75 7 7 | 30,89

* Kurulan gercek kisi ticari isletmesi sayisi adi ortakliklar da icermektedir. 2012 vyili
Agustos ayina ait 4.753 gercek kisi ticari isletmenin 5'i adi ortakliktir.

* Kapanan gercek kisi ticari isletmeleri sayisinda, yapilan tebligatlarla ficari faaliyeti
bulunmadigi tespit edilen ficaret Unvanli isyerlerinin  kayitlarinin ilgili ticaret sicil
mMuUdorligu  tarafindan  Ticaret Sicil TUzOGUnUn 41. maddesine istinaden resen
kapatilan isyerlerini de kapsamaktadir. 2012 Yii AGUSTOS ayinda 474, 2012 Yl
genelinde 7.900 gercek kisi ticari isletmesi resen kapatilmistir.

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

e 2012 yii AQustos ayinda kurulan toplam 2.393 sirket ve kooperatifin; %81,15’i
limited sirket, %16,42'si anonim sirket, %2,26's1 ise kooperatiftir. Sirket ve
kooperatiflerin %42,71'i istanbul, %11,20'si Ankara, %6,64'0 izmir'de kurulmustur.

e Bu ay Artvin, Erzincan, GUmUshane, Tunceli, Bayburt, Bartin, Ardahan ve Kilis
illerinde sirket kurulusu gerceklesmemistir. 2012 yili ilk 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 kapanmis, Tunceli'de
11 sirket kurulmus ve 1 sirket kapanmis, Bayburt'ta 7 sirket kurulmus ve 1 sirket
kapanmis, Bartin'da 13 sirket kuruimus 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 dnceki aya goére
%38,90 oraninda azaldi.
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2012 vyl ilk sekiz ayinda toplam 27.464 sirket ve kooperatif kurulmustur. Bu
dénemde kurulan foplam 24.619 limited sirketf, foplam sermayenin %61,61'ini,
2.146 anonim sirket ise %38,35'ini olusturmaktadir. Agustos ayinda kurulan
sirketlerin  sermayelerinin  toplami, Temmuz ayina gére %38,90 oraninda
azalmistir.

2012 Yilinda Sirket Turlerine Gore Sirket Kuruluslar

Sirket TUrleri
Kollekti | K K Genel
Anonim olieKl oman Limited coper Toplam
f dit aftif

OCAK- sayi 1.479 36 8 20.467 500 22.490
HAZIRA ["sermay | 3.816.532.1 | 23860 | g, .o | 6225.389.68 | 10.044.393.
N e (1) 97 00 : 3 380
fenaty | sayl 274 ]5852 0 2.210 90 2.581
z eMAY 1 45643610 | ' 0| 585.096.200 - | 832.324.810

e (1) 00
AGUST : sayl 393 4 0 1.942 54 2.393
0S e;”;%’ 304.181.900 | 81.000 0| 204.268.457 - | 508.531.357
OPLA sayl 2.146 47 8 24.619 644 07 464
M| Sermay | 4.366357.7 | 40520 o o | 701475434 | 11.385.249.
e (1) 07 00 0 547

2012 Agustos ayinda 626 sirket ve kooperatif ile 1.600 gercek kisi ticari isletmesi,
ticaret sektérinde 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 sektériondedir.

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 tagsitlarn ve motosikletlerin  onanmi, 209'i insaat, 194'C imalat
sektérindedir.

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

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 Yl ik sekiz ayinda kurulan 644 kooperafifin ise, 297'si Konut Yapil

Kooperatifi, 109'v Tarmsal Kalkinma Kooperatifi, 93'0 Motorlu Tasiyicilar
Kooperatifi olarak kurulmustur.
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2012 Agustos ayinda 244 adet yabanci ortak sermayeli sirket kuruldu.

: 01266

e 2012 AJustos ayinda kurulan 244 yabanci ortak sermayeli sirketin 54’0 iran,

24’0 Alman ortakl olarak kurulmustur.

2012 yiliilk sekiz ayinda;

e Kurulan yabanci ortak sermayeli sirket sayisi 2.619'dur. Bu sirketlerin 608'i iran,

222'si Alimanya, 114’0 Rus ortaklidir.

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

kurulmustur.

e Kurulan yabanci ortak sermayeli sirketlerin toplam sermayelerinin %75,64'0n0
yabanci sermayeli ortak payi olusturmaktadir.
e Yurtdisinda yerlesik Turk vatandaslarinin ortak oldugu 213 adet yabanci ortak

sermayeli sirket kurulmustur. (***)

2012 Yilinda Kurulan Yabanci Ortak Sermayeli Sirketlerin Genel Gorunumu

Genel
Anonim Limited Toplam
Sayi 229 1.892 2.121
Ortak Olunan Sirketlerin Toplam 1.020.429.5 | 420.078.32 | 1.440.507.8
OCAK- | sermayesi (TL) 36 5 61
HAZIRA " Ortqk Olunan Sirkeflerdeki Yabanci | 814.032.11 | 304.456.89 | 1.118.489.0
N Ortak Sermaye Toplami (TL) 3 6 10
Yabanci Ortak Sermaye Orani (%) 79,77 72,48 77,65
Sayi 30 224 254
Ortak Olunan Sirketlerin Toplam
TEMMU | Sermayesi (TL) 60.340.000 | 53.806.000 | 114.146.000
yA Ortak Olunan Sirketlerdeki Yabanci 57 534375 | 44573025 | 72.107.400
Ortak Sermaye Toplami (TL)
Yabanci Ortak Sermaye Orani (%) 45,63 82,84 63,17
Sayi 43 201 244
Ortak Olunan Sirketlerin Toplam
AGUST | Sermayesi (TL) 28.063.000 | 16.258.375 | 44.321.375
(ON Ortak Olunan Sirketlerdeki Yabanci 5446.600 | 13.183.250 | 18.829 850
Ortak Sermaye Toplami (TL)
Yabanci Ortak Sermaye Orani (%) 20,12 81,09 42,48
Sayi 302 2.317 2.619
Ortak Olunan Sirketlerin Toplam 1.108.832.5 | 490.142.70 | 1.598.975.2
TOPLA | Sermayesi (TL) 36 0 36
M Ortak Olunan Sirketlerdeki Yabanci 847.213.08 | 362.213.17 | 1.209.426.2
Ortak Sermaye Toplami (TL) 9 1 60
Yabanci Ortak Sermaye Orani (%) 76,41 73,90 75,64

* % %4875 sayll Dogrudan Yabanci Yatnmlar Kanunu'nun 2. Maddesi geregince
Yabanci Sermayeli Sirketler, ortaklarndan en az birinin yabanci uyruklu gercek veya
tUzel kisi veya yurtdisinda ikamet eden T.C. vatandasi oldugu sirketlerdir.
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istanbul’da yaklasik 2,6 milyon m2 A sinifi ofis stoku bulundugu, 2012- 2014 arasinda
arza katilacak A sinifi ofis projeleriyle stokun minimun 4 milyon m?'yi bulacagdi
aciklandi.

2012 ik ceyrek ddnemde :

- MIA’

daki (Merkezi is Alani) A sinifi ofis binalarnnda genel bosluk orani bir énceki

ceyrekteki seviyesini korudu ve %11,1 olarak goézlendi.
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- MiA’daki ofis binalannin kira ortalamasi A sinifi binalarda 30,2 ABD Dolar /m? /ay, B
sinifi binalarda 15,6 ABD Dolari /m? /ay olarak gerceklesti.

- A sinifi binalann genel bosluk oraninda en dikkat cekici degisiklik dnceki déneme
gore % 3,5'uk azalmayla MIA Disi-Asya’da gézlendi.

- Ofis binalarinin genel kira ortalamasi MiA Disi — Avrupa ve MIA Disi — Asya'daki A sinifl
ofis binalarnda azaldi. B sinifi ofis binalarindaysa benzer seviyelerde kald.

istanbul Ofis Piyasas:

Kagithane Bdlgesi'ndeki nitelikli projelerin teslim tarihlerin yaklasmasinin bdlgeye olan
talebi arttirdid belirtildi. Kadithane Bdélgesi’nin, MiA'ya yakin bélgelerde bulunmak
isteyen kullanicilar icin tercih edilen bdlgelerden biri haline gelmeye basladidi ifade
edildi. Papirus Plaza gibi tek katta 5,000 m?'ye yakin genis alanlar sunabilen projeler
genis alan ihtiyaci olan kullanicilann ilgisini cektigi belirtildi.

Yeni gelismekte olan Kartal, Atasehir ve Kagithane ofis bdlgelerine ek olarak Asya
Yakasi metro hatti Uzerinde yer alan KUcUkyall — Maltepe Bolgesi de ilgi cekmeye
basladi. Propin, KGcUkyall — Maltepe Bolgesilinin gelisen ulasim hatlan ve kentsel
doénUsum projelerinin baslamasiyla yakin dénemde talep gdren bir bdlge olacagini
ongoruyor.

istanbul’da A sinifi ofis arznin azalmasi nedeniyle 2012 ikinci ceyrekte, yavaslayan
talep bosluk oranlarinin artmasina neden oimadi.

Ana ofis bdlgelerinde en yUksek kiralar 42 ABD$/m2/ay seviyelerinde kaldi. Yilin ikinci
yansinda kullanici pazar faaliyetlerinde bir yavasiama beklenirken, gelecek arzin kira
artisini orta vadede sabit tutacagi SngorilUyor.

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

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

e Kanyon Projesi, konut, ofis, AVM, sinema-eglence fonksiyonlarini bUnyesinde
bulunduran kompleks olup, 29.427 m2 alan Uzerinde konumlu ve toplam brot
yaklasik 250.428 m2 kullanim alanina sahipfir.

e Kompleksin 8 bodrum kati mevcuttur. 8-3. Bodrum katlar otopark, siginak, depo
ve teknik hacimlerden olusmaktadir. 2. Bodrum kattan itibaren yukan dogru 4
katta AVM yer almaktadir. Ayrica 3 ve 4. Bodrum katlar ile 2 ve 3. Normal
katlarda is yerleri bulunmaktadir. Sinema egdlence blogu diger binalardan ayri
ancak AVM ile bir bUtinluk icerisinde tasarlanmis olup; 2 bodrum, 1 bodrum ve
zemin katlarnda dukkanlar, 1 ve 2. Normal katlarinda 9 adet sinema salonu ile
teras katinda bulunan kafeteryadan olusmaktadir. Konutlar 2. Normal kattan
itibaren yUkselen ve biri 11, digeri 17 katl iki blokta yer almaktadir. Ofis blogu ise
BUyUkdere Caddesine gére zemin kat, Restoran kati, 25 adet ofis kati ve 1 adet
tesisat kafi oimak Uzere toplam 28 katlidir.

e Kanyon AVM, farkli bir mimari konsepte sahip olmasindan ve alanlarnin bUyUk
balimUNUNn atmosfere acik sekilde tasarlanmis olmasindan kaynakli istanbul’un
6nemli AVM'lerinden biri durumundadir. AVM blogu, sinema eglence blogu ile bir
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bUtuNnIUk icerisinde tasarlanmis olup toplam 195 adet bagmsiz bdlimden
olusmaktadir.

BAGIMSIZ
SIRANO | KATNO - NIiTELIGI | ALANI (m2)
BOLUM
NO
1 4. Bodrum 1 Diikkan 76
2 4. Bodrum 2 Diikkan 20,5
3 4. Bodrum 3 Diikkan 20,5
4 4. Bodrum 4 Dukkan 70
5 4. Bodrum 5 Diikkan 60
6 4. Bodrum 6 Diikkan 29,3
7 4. Bodrum 7 Diikkan 28
8 3. Bodrum 8 Diikkan 149
9 3. Bodrum 9 Dukkan 20,5
10 3. Bodrum 10 Diikkan 70
11 3. Bodrum 11 Diikkan 60
12 3. Bodrum 12 Diikkan 29,5
13 3. Bodrum 13 Diikkan 29,5
14 3. Bodrum 14 Dukkan 48
15 2. Bodrum 15 Diikkan 164
16 2. Bodrum 16 Diikkan 63
17 2. Bodrum 17 Diikkan 86
18 2. Bodrum 18 Siiper Market 3789
19 2. Bodrum 19 Diikkan 181,5
20 2. Bodrum 20 Diikkan 67
21 2. Bodrum 21 Diikkan 113,5
22 2. Bodrum 22 Diikkan 103
23 2. Bodrum 23 Dukkan 92
24 2. Bodrum 24 Diikkan 60
25 2. Bodrum 25 Diikkan 87,5
26 2. Bodrum 26 Diikkan 93
27 2. Bodrum 27 Diikkan 103,5
28 2. Bodrum 28 Dukkan 116
29 2. Bodrum 29 Diikkan 133
30 2. Bodrum 30 Diikkan 118,5
31 2. Bodrum 31 Diikkan 87
32 2. Bodrum 32 Diikkan 66
33 2. Bodrum 33 Dukkan 75,5
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34 2. Bodrum 34 Dukkan 43
35 2. Bodrum 35 Diikkan 70
36 2. Bodrum 36 Diikkan 65
37 2. Bodrum 37 Diikkan 81,5
38 2. Bodrum 38 Diikkan 71
39 2. Bodrum 39 Diikkan 70
40 2. Bodrum 40 Diikkan 64
41 2. Bodrum 41 Dukkan 55,5
42 2. Bodrum 42 Diikkan 58
43 2. Bodrum 43 Dukkan 93
44 2. Bodrum 44 Diikkan 1224
45 2. Bodrum 45 Diikkan 289
46 2. Bodrum 46 Diikkan 19,5
47 2. Bodrum 47 Diikkan 22
48 2. Bodrum 48 Dukkan 22
49 2. Bodrum 49 Diikkan 22
50 2. Bodrum 50 Diikkan 22
51 2. Bodrum 51 Diikkan 22
52 2. Bodrum 52 Diikkan 38
53 2. Bodrum 53 Dukkan 263
54 2. Bodrum 54 Diikkan 82
55 2. Bodrum 55 Diikkan 93
56 2. Bodrum 56 Diikkan 120
57 2. Bodrum 57+58 Diikkan 31
59 2. Bodrum 59 Dukkan 239
60 2. Bodrum 60 Diikkan 120
61 2. Bodrum 61 Diikkan 120
62 2. Bodrum 62 Diikkan 239
63 2. Bodrum 63 Diikkan 74,5
64 1. Bodrum 64 Diikkan 286
65 1. Bodrum 65 Diikkan 2438
66 1. Bodrum 66 Dukkan 445
67 1. Bodrum 67 Diikkan 105,5
68 1. Bodrum 68 Dukkan 98
69 1. Bodrum 69 Diikkan 63,5
70 1. Bodrum 70 Diikkan 320
71 1. Bodrum 71 Diikkan 220
72 1. Bodrum 72 Diikkan 56
73 1. Bodrum 73 Dukkan 56
74 1. Bodrum 74 Diikkan 203

: 01266
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75 1. Bodrum 75 Dukkan 260
76 1. Bodrum 76 Diikkan 65
77 1. Bodrum 77 Diikkan 67
78 1. Bodrum 78 Diikkan 128
79 1. Bodrum 79 Diikkan 104
80 1. Bodrum 80 Diikkan 63,5
81 1. Bodrum 81 Dukkan 57,5
82 1. Bodrum 82 Dukkan 55
83 1. Bodrum 83 Diikkan 67,5
84 1. Bodrum 84 Dukkan 58
85 1. Bodrum 85 Diikkan 50
86 1. Bodrum 86 Diikkan 60
87 1. Bodrum 87 Diikkan 106,5
88 1. Bodrum 88 Diikkan 105,5
89 1. Bodrum 89 Dukkan 66
90 1. Bodrum 90 Dukkan 77
91 1. Bodrum 91 B. Magaza 1790
92 1. Bodrum 92 Diikkan 13
93 1. Bodrum 93 Diikkan 17
94 1. Bodrum 94 Dukkan 17
95 1. Bodrum 95 Dukkan 17
96 1. Bodrum 96 Dukkan 17
97 1. Bodrum 97 Diikkan 17
98 1. Bodrum 98 Diikkan 30
99 1. Bodrum 99 Dukkan 219
100 |1.Bodrum 100 Diikkan 76
101 |1.Bodrum 101 Diikkan 125
102 | 1.Bodrum 102 Diikkan 21
103 |1.Bodrum 103 Diikkan 186
104 |1.Bodrum 104 Diikkan 46
105 |1.Bodrum 105 Diikkan 49
106 |1.Bodrum 106 Diikkan 49
107 |1.Bodrum 107 Diikkan 46
108 1. Bodrum 108 Dukkan 186
109 |1.Bodrum 109 Diikkan 61
110 |Zemin 110 Diikkan 250
111 |Zemin 111 Diikkan 2410,5
112 | Zemin 112 Diikkan 112
113 | Zemin 113 Dukkan 75
114 |Zemin 114 Diikkan 78
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115 | Zemin 115 Dukkan 48
116 |Zemin 116 Diikkan 85,5
117 |Zemin 117 Diikkan 86
118 |Zemin 118 Diikkan 81
119 |Zemin 119 Diikkan 66
120 |Zemin 120 Diikkan 85
121 |Zemin 121 Diikkan 101
122 | Zemin 122 Diikkan 101
123 | Zemin 123 Diikkan 55
124 |Zemin 124 Dukkan 88,5
125 |Zemin 125 Diikkan 50
126 |Zemin 126 Diikkan 50
127 |Zemin 127 Diikkan 78
128 |Zemin 128 Diikkan 58
129 |Zemin 129 Dukkan 60
130 |Zemin 130 Diikkan 60
131 |Zemin 131 Diikkan 25
132 |Zemin 132 Diikkan 25
133 | Zemin 133 Diikkan 60
134 |Zemin 134 Dukkan 60
135 |Zemin 135 Diikkan 60
136 |Zemin 136 Diikkan 60
137 |Zemin 137 Diikkan 54
138 |Zemin 138 Diikkan 326
139 |Zemin 139 Dukkan 241
140 |Zemin 140 Diikkan 408
141 |Zemin 141 Diikkan 668
142 | Zemin 142 Diikkan 16
143 | Zemin 143 Diikkan 31
144 |Zemin 144 Dukkan 17
145 |Zemin 145 Dukkan 17
146 | Zemin 146 Dukkan 17
147 | Zemin 147 Diikkan 17
148 | Zemin 148 Dukkan 30
149 | Zemin 149 Diikkan 6
150 |Zemin 150 Diikkan 72
151 |Zemin 151 Diikkan 88
152 |Zemin 152 Diikkan 100
153 | Zemin 153 Dukkan 293
154 | Zemin 154 Diikkan 63

: 01266
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155 | Zemin 155 Dukkan 84
156 |Zemin 156 Diikkan 82,5
157 |Zemin 157 Diikkan 84
158 |Zemin 158 Diikkan 63
159 | Zemin 159 Dukkan 293
160 |Zemin 160 Diikkan 20
161 |Zemin 161 Diikkan 20
162 |Zemin 162 Diikkan 37,5
163 |1 163 Spor Merkezi 297
164 1 164 Diikkan 2866
165 1 165 Diikkan 146
166 1 166 Diikkan 108
167 1 167 Diikkan 133
168 1 168 Diikkan 106
169 1 169 Diikkan 107
170 1 170 Diikkan 58
171 1 171 Diikkan 79
172 1 172 Diikkan 100
173 1 173 Diikkan 165
174 1 174 Dikkan 85
175 1 175 Dikkan 185
176 1 176 Dikkan 548
177 1 177 Dikkan 134
178 |1 178 Restaurant 578
179 1 179 Restaurant 1227
180 1 180 Sinema 238
181 1 181 Sinema 110
182 1 182 Sinema 110
183 1 183 Sinema 238
184 1 184 Dikkan 8
185 1 185 Dukkan 49
186 1 186 Dikkan 49
187 1 187 Dikkan 7
188 |2 188 Spor Merkezi 1050
189 |2 189 Sinema 351
190 |2 190 Sinema 249
191 2 191 Sinema 150
192 2 192 Sinema 249
193 2 193 Sinema 351
194 |3 205 Spor Merkezi 972

: 01266
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195 3 206 Teras Kafe 380
TOPLAM 37705,8

is yerleri ince imalatlan kiracilara birakimak suretiyle teslim edilmistir. Hali hazirda
firmalann ihtiyaclarna gére dUkkanlann bazilan  birlestirilmis, bazilan ise
PAIUNMUstUr. AVM'nin satig/kiralanmaya esas toplam net alani yaklasik 37.705,8
m?2'dir. Ofis blogunun 1. Normal kati AVM icerisinde mutalaa edildiginden bu
bélimde dederlendiriimistir. Bu durumda AVM'nin is GYO A.S.’nin 1/2 hissesine
dUsen net kullanim alani yaklasik 18.853 m2 olmaktadir. Bu durumda mimari proje
dikkate alindiginda badmsiz bdlim bazinda alanlar asadida gdsterilmistir. ilgili
firma tarafindan tarafimiza verilen kat planlarinda yénetim plani dedisiklikleri ile
bazi bagimsiz bdélimlerin  alanlannin - artinldigr  ifade  edilmistir.  Bu  durum
degerlemede dikkate alinmamistir.

e  AVM'nin genel ozellikleri; kompleksin 2. Bodrum ile 1. Normal katlan arasinda 4
katta konumlu olup ayrica 3 ve 4. Bodrum kaftlar ile 2. ve 3. Normal katlarda is
yerleri bulunmaktadir. AVM icin bodrum katlarda yaklasik 55.000 m2 otopark alani
ayrilmistir. Otopark katlan ile AVM katlan arasinda dusey sirkUlasyon 2 ayr
cekirdekten 4 adet asansér, 24 adet yUrUyen merdiven ve 8 adet yUrUyen
bantlarla saglanmaktadir. AVM katlan arasindaki dUsey sirkUldsyonda  yine
asansdrler ve yurUyen merdivenler ile saglanmaktadir. AVM'ye 35 adet klima
santrali, 3 adet sicak su kazani, é adet jeneratdr ile 6 adet trafo hizmet
etmektedir. Su deposu yaklasik 1200 tonluktur. Ziyaretci ve personel girislerinde X
ray cihazlan ile kapi tipi metal detektorler mevcuttur. Otopark girislerine yol kesici
blokerlar ve bariyerler yerlestiriimistir. Bina 3500 noktall bina otomasyon sistemi ile
kontrol edilmektedir.

e Sisi Belediyesi imar MUOdOrOgu arsivinde gecmis donemde yapilan  sifai
incelemede degerleme konusu tasinmazin 3/47 sayili Yapi Ruhsatinin, 13.06.2006
tarih 06/1614-310022 sayill Yapi Kullanma izin Belgesinin bulundugu, ayrica séz
konusu parselin 24.06.2006 tasdik tarinli Sisli merkez ve cevresi 1/1000 Olcekli
Uygulama imar Planinda “Ticaret” alaninda kaldidi, E:2,5, H=Serbest oldudu tespit
edilmistir. Halihazirda ise tasinmazin dosyasinin islemde oldugu goérevli memurca
sifaen ifade edilmistir.

e Tasinmazlar ile ilgili ydnetim plani incelenemediginden degerleme tasinmazlar ile
ilgili yasal incelemeler 1siginda tespit edilen vasiflan ve kullanm alanlan dikkate
alinarak tamamlanmustir.

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

resmi kuruluslarndan temin edinilen belgelerin karsilastinimasi sonucu elde edinilen
sonuclar ile degerleme yapilmistir. Bu baglaomda;
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Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke

Kanalizasyon : Sebeke

Jenerator : Mevcut (6 adet)

Su Deposu : 1200 ton

Hidrofor ve Pompalar : Mevcut

Istma-Sogutma Sistemi Mevcut

Klima Santralleri : 35 adet

Sicak Su Kazanlari : 3 adet

Chiller Grubu : Mevcut

Yangin Tesisati : TOm alanlarda  sprinkler tesisati, yangin alarmi,
duman detektorleri, 1‘up|u yangin dolaplar ve yangin merdiveni mevcuttur.
Otomasyon Sistemi : Bina otomasyonu BAS sistemi ile saglanmakta ve
yaklasik 3500 adet nokta kontrol ediimektedir.

Asansorler : Mevcut

Telekominikasyon Sistemi : Mevcut

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

girislerinde kart sistemi, X-ray cihazlar ve kapi tipi metal detektérler ve 24 saat goérev
yapan guvenlik elemanlar ile saglanmaktadrr.
Otoparklar : Kapal otopark alanlart mevcuttur.

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

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

1-) MUIkUN tapusu gecerli 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-) MUIkU daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, mUlkin zemin altinin veya yapilarin sakl veya
asikar olmayan sartlar icermedigi varsayilmistir.

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

8-) Degerleme raporunda, herhangi bir uygunsuzlugun belirtiimedigi, fanimlanmadigr veya dikkate
alinmadigr durumda, mulkin gecerli tUm imar yasalar ve kullanim yénetmelikleri ile kisitiamalarna
uydugu varsayilmigtir.

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 olmadidr varsayilmigtir.

11-) Bu raporda aksi beyan ediimedikce, 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.
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2-) Degerleme uzmani &nceden bir anlasma saglanmadigr takdirde, bu degerleme nedeniyle
danismanlik yapmak, konuyla ilgili ifade 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 dayaldir.
Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik géstergelere gére degiskenlik gdsterebilir.

5) Bu rapor ‘' is Gayrimenkul Yatinm Ortaklid AS. " nin kullanimi icin hazirlanmis dzel bilgiler bitinG
niteliginde olup, kopya edilmesi, alnt yapimasi, referans gdsteriimesi, kismen veya tamamen
yayinlanmasi Ekol Gayrimenkul Degerleme AS'nin yazili iznine tabidir.

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

4-7 Gayrimenkulin Degerine Etken Fakiorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

*Merkezi konumu, ticari aks Uzerinde bulunmasi
*Reklamasyona acgik olmasi

*Ulasim imkanlarinin iyi olusu

*Kullanish imkéanlar sunabilecek alan ve dlcUlerde olmasi
*lyi kalite malzeme ve iscilikle insa ve dekore edilmis olmasi

4-7-2 Olumsuz Faktorler

e AVM de yer alan Bagimsiz bolUmler daha cok kira piyasasinda islem gérmektedir.
Allm satimi az oldugu gibi komple satista az talep gérecedi gibi satisi da zaman
alacaktir.

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

Bu degerleme sUrecinde; Emsal Satislann Karsilastinimasi Yontemi Ve Gelir Yontemi,
kullanilimistir.

4.8-1 Emsal Sahslann Karsilastinimasi Yonteminin Uygulanmasi,

Emsal Satislarin Karsilastinimasi Yéntemi; bir deger gostergesinin, degerlendirilen mUlkU
uygun karsilastrma birimleri uygulayarak ve emsallerin satis fiyatina, karsilastirma
unsurlanna dayall dizelimeler yaparak, yakin zamanda satfilan benzer mulklerle
karsilastirmak suretiyle tUretildigi bir prosedir dizisidir.

Emsal Satislann Karsilastinimasi Yonteminde Yapilan Kabuller

1-Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen satis érneklerine ait verilen satis
Fiyatlan piyasa kosullarina gdére makul seviyededir.

2-Karsilastinlabilir drnekler icin kullanilan veriler piyasa arastrmasindan baglanan sifahi
Bilgilere dayanmaktadir.

3-Bdlgede emsal gayrimenkuller dikkate alindiginda degerleme konusu tasinmazin
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Degeri asagida gosterildigi sekilde hesap ve tespit edilmistir.
Emsal 1: Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu KANYON icerisinde 7 .katta,
9?4 m2 alanli daire icin 815.000 USD talep ediimektedir. Pazarlk vardir. TEL: 0212
2872040
Emsal 2: Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu KANYON icerisinde 9.katta,
114 m2 alanl daire icin 1.100.000 USD talep ediimektedir. Pazarlk vardir. TEL: 0212
2230500
Emsal 3: Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu KANYON icerisinde 10.katta,
180 m2 alanl daire icin 1.250.000 USD talep ediimektedir. Pazarlk vardir. TEL: 0533
4647733
Emsal 4: Degerleme konusu tasinmazia benzer cevre sarti icersinde Levent’'te Polat
plazada, dekorasyonlu, ara katta konumlu 250 m2 ofise 1.200.000 $ talep
edilimektedir. Pazarlik vardir. TEL: 212 2706868
Emsal 5: Degerleme konusu tasinmazla benzer cevre sarti icersinde Maslak’ta, A sinifi
plazada, 21+ katta konumlu 750 m? ofis icin 3.750.000 $ talep edilmektedir.
TEL: 05331 4208800
Emsal é: Degerleme konusu tasinmazia benzer cevre sartl icersinde Akmerkez
AVM'de 106 m2 dikkdna 4.250.000 $ talep edilmektedir. Pazarlk vardir. TEL: 212
3512414
Emsal 7: Degerleme konusu tasinmazia benzer cevre sartl icersinde Akmerkez
AVM'de 65 m2 dukkdna 3.500.000 $ talep edilmektedir. Pazarlk vardir. TEL: 532
3280884
Emsal 8: Degerleme konusu tasinmazia benzer cevre sarti icersinde Maslak’ta, A sinifi
plazada, 21+ katta, dekorasyonlu 500 m? ofis icin 2.500.000 $ talep ediimektedir.
TEL: 0212 2836343

Bdlge AVM'lerinde genel olarak satis olmayip kiralamalar mevcuttur. Yukandaki
emsallerden de goérllecedi Uzere sadece Akmerkez AVM'de satilk az sayida
dUkkanlar bulunmaktadir.

Bu sebeple ofis satis drneklerine yer verilmistir. Buradan hareketle degerleme konusu
tasinmaziarin katlar, konumlari, alanlar baz ainmak suretiyle AVM'de en iyi ozelliklere
sahip dukkanin m2 birim degeri 52.500 TL olarak tespit edilmistir. Bu durumda
degerleme asagida goésterildigi sekilde hesap ve tespit edilmistir. Bu sonuca
ulasilmasinda tUm bu verilerin yaninda gerek bdlge emlakcilarindan elde edilen
bilgiler ve gerekse gecmis tecrUbelerimiz dikkate alinmigtr.

Bu tespitlerden hareketle olusturulan deger tablosu asadida sunulmustur.
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BAGIMSIZ N y
SIRA NO KAT NO A NITELIGI DEGER (TL)
BOLUM NO
1 4. Bodrum 1 Dikkan 1.178.000,00 TL
2 4. Bodrum 2 Dikkan 317.750,00 TL
3 4. Bodrum 3 Dikkan 333.125,00 TL
4 4. Bodrum 4 Diikkan 1.137.500,00 TL
5 4. Bodrum 5 Diikkan 975.000,00 TL
6 4. Bodrum 6 Diikkan 476.125,00 TL
7 4. Bodrum 7 Dikkan 455.000,00 TL
8 3. Bodrum 8 Dikkan 2.533.000,00 TL
9 3. Bodrum 9 Diikkan 348.500,00 TL
10 3. Bodrum 10 Diikkan 1.249.500,00 TL
11 3. Bodrum 11 Dikkan 1.071.000,00 TL
12 3. Bodrum 12 Diikkan 526.575,00 TL
13 3. Bodrum 13 Diikkan 526.575,00 TL
14 3. Bodrum 14 Diikkan 856.800,00 TL
15 2. Bodrum 15 Diikkan 6.334.500,00 TL
16 2. Bodrum 16 Dikkan 1.622.250,00 TL
17 2. Bodrum 17 Dikkan 2.214.500,00 TL
18 2. Bodrum 18 Suiper Market 41.679.000,00 TL
19 2. Bodrum 19 Diikkan 5.190.900,00 TL
20 2. Bodrum 20 Dikkan 1.916.200,00 TL
21 2. Bodrum 21 Dikkan 3.246.100,00 TL
22 2. Bodrum 22 Dikkan 2.811.900,00 TL
23 2. Bodrum 23 Diikkan 2.511.600,00 TL
24 2. Bodrum 24 Dikkan 1.638.000,00 TL
25 2. Bodrum 25 Dukkan 2.388.750,00 TL
26 2. Bodrum 26 Dikkan 2.538.900,00 TL
27 2. Bodrum 27 Dikkan 2.825.550,00 TL
28 2. Bodrum 28 Diikkan 3.166.800,00 TL
29 2. Bodrum 29 Dukkan 3.630.900,00 TL
30 2. Bodrum 30 Dikkan 2.588.040,00 TL
31 2. Bodrum 31 Dikkan 1.900.080,00 TL
32 2. Bodrum 32 Dikkan 1.441.440,00 TL
33 2. Bodrum 33 Dikkan 1.648.920,00 TL
34 2. Bodrum 34 Diikkan 939.120,00 TL
35 2. Bodrum 35 Dikkan 1.911.000,00 TL
36 2. Bodrum 36 Dikkan 1.774.500,00 TL
37 2. Bodrum 37 Diikkan 2.224.950,00 TL
38 2. Bodrum 38 Diikkan 1.938.300,00 TL
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39 2. Bodrum 39 Diikkan 1.911.000,00 TL
40 2. Bodrum 40 Diikkan 1.397.760,00 TL
41 2. Bodrum 41 Dikkan 1.212.120,00 TL
42 2. Bodrum 42 Dikkan 1.266.720,00 TL
43 2. Bodrum 43 Dikkan 2.031.120,00 TL
44 2. Bodrum 44 Diikkan 28.066.320,00 TL
45 2. Bodrum 45 Dukkan 8.265.400,00 TL
46 2. Bodrum 46 Diikkan 557.700,00 TL
47 2. Bodrum 47 Diikkan 629.200,00 TL
48 2. Bodrum 48 Diikkan 629.200,00 TL
49 2. Bodrum 49 Diikkan 629.200,00 TL
50 2. Bodrum 50 Diikkan 629.200,00 TL
51 2. Bodrum 51 Diikkan 629.200,00 TL
52 2. Bodrum 52 Dikkan 1.086.800,00 TL
53 2. Bodrum 53 Diikkan 7.179.900,00 TL
54 2. Bodrum 54 Diikkan 2.238.600,00 TL
55 2. Bodrum 55 Dukkan 2.538.900,00 TL
56 2. Bodrum 56 Dikkan 3.276.000,00 TL
57 2. Bodrum 57+58 Diikkan 1.184.820,00 TL
59 2. Bodrum 59 Diikkan 6.524.700,00 TL
60 2. Bodrum 60 Dikkan 3.276.000,00 TL
61 2. Bodrum 61 Dikkan 3.276.000,00 TL
62 2. Bodrum 62 Dikkan 6.524.700,00 TL
63 2. Bodrum 63 Dikkan 3.911.250,00 TL
64 1. Bodrum 64 Diikkan 4.684.680,00 TL
65 1. Bodrum 65 Dukkan 33.278.700,00 TL
66 1. Bodrum 66 Dukkan 7.289.100,00 TL
67 1. Bodrum 67 Dikkan 2.880.150,00 TL
68 1. Bodrum 68 Dikkan 2.675.400,00 TL
69 1. Bodrum 69 Diikkan 1.733.550,00 TL
70 1. Bodrum 70 Dukkan 8.736.000,00 TL
71 1. Bodrum 71 Dikkan 6.006.000,00 TL
72 1. Bodrum 72 Dikkan 1.528.800,00 TL
73 1. Bodrum 73 Diikkan 1.528.800,00 TL
74 1. Bodrum 74 Diikkan 5.541.900,00 TL
75 1. Bodrum 75 Diikkan 7.098.000,00 TL
76 1. Bodrum 76 Dikkan 1.774.500,00 TL
77 1. Bodrum 77 Dikkan 1.829.100,00 TL
78 1. Bodrum 78 Diikkan 2.795.520,00 TL
79 1. Bodrum 79 Dukkan 2.271.360,00 TL
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80 1. Bodrum 80 Diikkan 1.733.550,00 TL
81 1. Bodrum 81 Diikkan 1.569.750,00 TL
82 1. Bodrum 82 Dikkan 1.501.500,00 TL
83 1. Bodrum 83 Dikkan 1.842.750,00 TL
84 1. Bodrum 84 Dikkan 1.583.400,00 TL
85 1. Bodrum 85 Diikkan 1.365.000,00 TL
86 1. Bodrum 86 Diikkan 1.638.000,00 TL
87 1. Bodrum 87 Diikkan 2.907.450,00 TL
88 1. Bodrum 88 Dikkan 2.304.120,00 TL
89 1. Bodrum 89 Diikkan 1.441.440,00 TL
90 1. Bodrum 90 Diikkan 1.681.680,00 TL
91 1. Bodrum 91 B. Magaza 29.320.200,00 TL
92 1. Bodrum 92 Diikkan 496.860,00 TL
93 1. Bodrum 93 Diikkan 649.740,00 TL
94 1. Bodrum 94 Dikkan 649.740,00 TL
95 1. Bodrum 95 Diikkan 649.740,00 TL
96 1. Bodrum 96 Diikkan 649.740,00 TL
97 1. Bodrum 97 Diikkan 649.740,00 TL
98 1. Bodrum 98 Dikkan 1.146.600,00 TL
99 1. Bodrum 99 Diikkan 6.263.400,00 TL
100 1. Bodrum 100 Dikkan 2.173.600,00 TL
101 1. Bodrum 101 Dikkan 3.575.000,00 TL
102 1. Bodrum 102 Diikkan 600.600,00 TL
103 1. Bodrum 103 Dikkan 5.077.800,00 TL
104 1. Bodrum 104 Dikkan 1.255.800,00 TL
105 1. Bodrum 105 Dikkan 1.337.700,00 TL
106 1. Bodrum 106 Dikkan 1.337.700,00 TL
107 1. Bodrum 107 Dikkan 1.255.800,00 TL
108 1. Bodrum 108 Dikkan 5.077.800,00 TL
109 1. Bodrum 109 Diikkan 1.665.300,00 TL
110 Zemin 110 Dikkan 6.142.500,00 TL
111 Zemin 111 Dikkan 39.483.990,00 TL
112 Zemin 112 Dikkan 3.057.600,00 TL
113 Zemin 113 Dikkan 2.047.500,00 TL
114 Zemin 114 Dikkan 2.129.400,00 TL
115 Zemin 115 Dikkan 1.310.400,00 TL
116 Zemin 116 Dikkan 2.334.150,00 TL
117 Zemin 117 Dikkan 2.347.800,00 TL
118 Zemin 118 Dikkan 2.211.300,00 TL
119 Zemin 119 Dikkan 1.801.800,00 TL
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120 Zemin 120 Dikkan 2.320.500,00 TL
121 Zemin 121 Diikkan 2.757.300,00 TL
122 Zemin 122 Dikkan 2.757.300,00 TL
123 Zemin 123 Dikkan 1.501.500,00 TL
124 Zemin 124 Dikkan 2.899.260,00 TL
125 Zemin 125 Diikkan 1.638.000,00 TL
126 Zemin 126 Diikkan 1.638.000,00 TL
127 Zemin 127 Dikkan 2.555.280,00 TL
128 Zemin 128 Dikkan 1.900.080,00 TL
129 Zemin 129 Dikkan 1.965.600,00 TL
130 Zemin 130 Diikkan 1.965.600,00 TL
131 Zemin 131 Duikkan 819.000,00 TL
132 Zemin 132 Diikkan 819.000,00 TL
133 Zemin 133 Dikkan 1.965.600,00 TL
134 Zemin 134 Dikkan 1.965.600,00 TL
135 Zemin 135 Diikkan 1.965.600,00 TL
136 Zemin 136 Diikkan 1.965.600,00 TL
137 Zemin 137 Dikkan 1.769.040,00 TL
138 Zemin 138 Dikkan 10.679.760,00 TL
139 Zemin 139 Dikkan 7.895.160,00 TL
140 Zemin 140 Diikkan 13.366.080,00 TL
141 Zemin 141 Dikkan 35.070.000,00 TL
142 Zemin 142 Diikkan 840.000,00 TL
143 Zemin 143 Dikkan 1.184.820,00 TL
144 Zemin 144 Dikkan 649.740,00 TL
145 Zemin 145 Dikkan 649.740,00 TL
146 Zemin 146 Diikkan 649.740,00 TL
147 Zemin 147 Diikkan 649.740,00 TL
148 Zemin 148 Dikkan 1.146.600,00 TL
149 Zemin 149 Dikkan 229.320,00 TL
150 Zemin 150 Diikkan 2.358.720,00 TL
151 Zemin 151 Dikkan 2.882.880,00 TL
152 Zemin 152 Dikkan 3.276.000,00 TL
153 Zemin 153 Dikkan 6.399.120,00 TL
154 Zemin 154 Diikkan 1.375.920,00 TL
155 Zemin 155 Diikkan 1.834.560,00 TL
156 Zemin 156 Dikkan 1.801.800,00 TL
157 Zemin 157 Dikkan 1.834.560,00 TL
158 Zemin 158 Dikkan 1.375.920,00 TL
159 Zemin 159 Diikkan 6.399.120,00 TL
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160 Zemin 160 Dikkan 546.000,00 TL
161 Zemin 161 Dikkan 546.000,00 TL
162 Zemin 162 Dikkan 1.023.750,00 TL
163 1 163 Spor Merkezi 6.486.480,00 TL
164 1 164 Dikkan 39.120.900,00 TL
165 1 165 Diikkan 3.985.800,00 TL
166 1 166 Diikkan 2.948.400,00 TL
167 1 167 Dikkan 3.630.900,00 TL
168 1 168 Dikkan 2.893.800,00 TL
169 1 169 Dikkan 2.921.100,00 TL
170 1 170 Diikkan 1.583.400,00 TL
171 1 171 Diikkan 2.156.700,00 TL
172 1 172 Dikkan 2.730.000,00 TL
173 1 173 Dikkan 4.504.500,00 TL
174 1 174 Dikkan 2.320.500,00 TL
175 1 175 Diikkan 5.050.500,00 TL
176 1 176 Diikkan 14.960.400,00 TL
177 1 177 Dikkan 3.832.400,00 TL
178 1 178 Restaurant 16.530.800,00 TL
179 1 179 Restaurant 20.098.260,00 TL
180 1 180 Sinema 3.248.700,00 TL
181 1 181 Sinema 1.501.500,00 TL
182 1 182 Sinema 1.501.500,00 TL
183 1 183 Sinema 3.248.700,00 TL
184 1 184 Dikkan 174.720,00 TL
185 1 185 Diikkan 1.070.160,00 TL
186 1 186 Dikkan 1.070.160,00 TL
187 1 187 Diikkan 152.880,00 TL
188 2 188 Spor Merkezi 14.332.500,00 TL
189 2 189 Sinema 4.791.150,00 TL
190 2 190 Sinema 3.398.850,00 TL
191 2 191 Sinema 2.047.500,00 TL
192 2 192 Sinema 3.398.850,00 TL
193 2 193 Sinema 4.791.150,00 TL
194 3 205 Spor Merkezi 13.267.800,00 TL
195 3 206 Teras Kafe 5.187.000,00 TL

TOPLAM 777.628.830,00 TL

Duzeltiimis Toplam Deger = 777.630.000 TL
IS GYO Toplam Hisse Dederi; 777.630.000 TL x 1/2 = 388.815.000 TL
IS GYO DuUzeltilmis Toplam Hisse Degeri = 389.000.000 TL olarak belirlenmistir.
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4.8-2 Maliyet Yontemi Hakkinda A¢iklama:

Maliyet Yontemli Degerleme: Bir yapilandiriimig mulkGn, aynisini ingsa etme veya yerine
koymanin gincel maliyetine herhangi bir kar veya tesvigin ila edilmesi, ya da negatif
unsurun dUsUlmesi ve toplam maliyetten amortismanin didstlimesi sonucu bulunun
yapilandirma maliyet degerine arazi degerinin ilave etmek suretiyle mUlkin toplam
degerine ulasildigi islemler dizisidir.

Konumuz Gayrimenkullerin degerlemesinde bu yontem piyasaca
desteklenmediginden kullanilmamistir.

4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi,

Direkt Kapitalizasyon Yontemi; Gelir yéntemli degerlemenin  bir t0r0  olup,
yapllandirmalarn bir yillk 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 t0rdeki kullanimlarin
gelirlerinin analizi gerekmektedir.

Konumuz gayrimenkulon Ofis  haric  bolimlerinin - tamami AVM  10rUnde
kullaniimaktadir.

Konu AVM'nin gelir analizi Fiili gelirleri baz alinmak sureti ile yapilacak, elde edilen
sonuc ile Emsal Satislann Karsilastinimasi Yontemi ile elde edilen sonuc ile Gelir
yontemi ile elde edilen sonucun uyumlastinimasi calismasinda da filli gelirler
yorumlanarak sonuca ulasilacaktir.

istanbul’da Bazi Alisveris Merkezlerindeki Kira Degerleri
S6z konusu AVM'ler halen faaliyette seckin ve tUm halka hitap eden A sinif
AVM'lerdir. Degerlemede bu durum gdz onunde bulundurularak emsal kira

degerlerinde dUzeltmeye gidiimis ve konumuz gayrimenkulin kira degerleri
belirlenmistir.
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OTOPARK A=fl .
ALISVERIS iL iLGE | AcCILIS ARSA | KAPALI | \ipa| ANABILIR | MAGAZA | KAPAsiTEsi | AYLIK BIRIM ORTALAMA KIRA
MERKEZ TARIHi LT el P ALAN (m2) SAYISI FOOD
(m2) (m2) ACIK | KAPALI MAGAZA COURT MARKET
Astorina AVM istanbul | Sisli 2008 gf"er@ Merkezi (5) Otopark | 14 500 | 110.000|  28.000 15 |- 1.000 | Pagal Kiralama Degeri 50-80€ / m2
. . 100-150 Cirodan
Capacity AVM istanbul | Bakirkdy | 2007 | Alsveris Merkezi (4) Otopark | 55 646 | 95 000 46.129 175 |- 2.500 usp/ | 140175 ) To e
4) UsD/m2
m2 Pay
. . 55 Cirodan
Capitol AVM istanbul | Uskiidar | 1993 | Alsveris Merkezi (4) Otopark | 42 554 | 75 449 29.430 142|224 |946 Euro / 65 %6
(2) Euro / m2
m2 Pay
) ) 200
City's Nisantast istanbul | Besiktag | 2008 | Alisveris Merkezi (11) Otopark | 5 544 | 5 gog 23.000 126 |- 1.600 usp/ |, 200
) S5 lusb/m2
; Aligveris Merkezi (4) Otopark 70-80 80-100
Galleria Alsveris Merkezi | Istanbul | Atakdy | 1988 | ) 120.555 | 77.000 42.794 152 | 2000 |150 usp/ | 300,
m2
, . : Alisveris Merkezi (6) Otopark 80-100 | 444.150
istanbul Cevahir AVM istanbul | Sisl 2005 | 67.000 |420.000|  110.000 345 |80 |2500 usD/ | j357%0
m2
istinyepark istanbul | Sariyer | 2007 fz'f"er@ Merkezi (4) Otopark | 4417 753 | 87.000 201 |66 |2.857 Pagal Kiralama Degeri 40€ / m2
, 50 30-65
Metrocity Aligveris Merkezi Istanbul | Besiktas | 2003 | Alisveris Merkezi (4) 24,178 |52.000 31.980 150 - 1.500 UsD/ USD / m2
m2
: Alisveris Merkezi (6) Otopark 20-50 60
Profilo AVM istanbul | Sisl 1098 20.000 |117.000|  48.230 209 |- 13.000 | USD/
9) o USD/m2
. . 60-120 | Ortalama
Tepe Nautilus AVM istanbul | Kadiky | 2002 ?Z'f"er@ Merkezi (4) Otopark | 56 405 | 154.183|  51.759 114 |361 |2.339 usD/ | 100
m2 USD /m2
Palladium Rezidans ve AVM | istanbul | Kadikdy | 2008 gf"er@ Merkezi (5) Otopark | 57 50 | 262.500 |  38.000 160 |- . Pagal Kiralama Degeri 40€ / m2




Deger tespiti asagida tablo halinde yapilmustir.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik AS
s GYO A.S.Kanyon AVM Degerleme Raporu

GELIR YONTEMLI DEGER TESPITi

Rapor Tarihi: 17.12.2012
Rapor No : 01-2012.0266

VERILER

Kullanim TOr0

AVM

Kiralanabilir Alanlar

Ticari Uniteler m2

37705,8

Ticari Uniteler Ort. m2 Kira Bedeli TL

100

Kapitalizasyon Orani

0,071

HESAPLAMLAR

Potansiyel Kiralama Alani

Ticari Uniteler m2

37.705,8

Avylik Kira bedeli Ticari Uniteler TL

3.853.000

Kira Kayiplarn % 5

192.650

Kiralayamama % 3

115.590

Topluyamama %2

77.060

MUlk Giderleri % 2

77.060

Avylik Net Kira Bedeli TL

3.583.290

Yilllk Net Kira Bedeli TL

42.999.480

GayrimenkulDegeri TL

605.626.478

DUzeltilmis Gayrimenkul Degeri TL

606.000.000

is GYO Payi

303.000.000

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

Degerlemede kullanimamistir.

4-14 Gayrimenkulin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

4-15 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

Fiziksel olarak olasi,

Yasal Olarak MUmkuUn,

Piyasanin uygun bir bicimde destekledigi,
Finansal olarak yapilabilir

En yUksek degerle sonuclanan makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimi belileme

calisma ve yorumlarinin bir bUoton0dr.
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Konu mulklerin piyasa dederleme talebi malik konumunda olan is Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi A.S.den gelmistir. Bu nedenle en iyi kullanim mevcut kullanimi
olacagindan bu konu ile ilgili yorumda bulunulmamistir.

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

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

Degerleme calismasi Avm Blogu icin ayrn ayn yapilmistir.

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;

Emsal Satislann Karsilastinimasi Yénteminin Uygulanmasi; 389.000.000 TL,

Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi; 303.000.000.- TL bulunmus olup, Degerlerin
birbirine yakin cikmasindan hareketle uzlastirma degeri 346.000.000 TL, olarak takdir
edilmisfir.

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Aimayanlar ve Gerekgeleri

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktarnimis olup raporda talebe bagl olarak yer
verilmeyen 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.

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

GYO portfdyUne alinmasinda sakinca olmadigi kanaatindeyiz.
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BOLUM 6
é- SONUC
6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulUn bulundugu mahalle gidilerek yapilan
calismalar sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan
degerleme metotlan ve takdir usuld dogrudur ve Profesyonel Degerleme Meslegi
iikeleri ile bagdasik ve Sirketimiz ilke ve Vizyonuna uygun olarak yapilmistir.

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

6-2 Nihai Deger Takdiri

Rapor tarini olan 05.12.2012 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde vyer alan
varsayimlarn kabulU sarti ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; istanbul
ili, Sisli iicesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 303 Pafta, 1946 Ada, 136 parselde kayitl Kargir
Bina vasifli kat muolkiyetli ana gayrimenkulde, AVM Blogu'nun takdir edilen toplam
pazar degerleri asagida verilmistir.

KDV Harig : 346.000.000 TL (UcyUzkirkaltimilyontUrklirasi)
KDV Deger i : 62.280.000 TL (AltmusikimilyonikiyUzseksenbintUrklirasi)
KDV Dahil Toplam Deger : 408.280.000 TL (DortyUzsekizmilyonikiyUzseksenbintUrklirasi)

Sigorta Degeri  : 128.250.000-TL
Olarak hesap ve takdir edilmistir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.
Saygilarmizia,

Degerlemeyi Yapanlar

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

SPK Lisans No:400131 SPK Lisans No:400209

A 0L
-- h_.' ; ,f‘"'.j

- ¥ v
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Degerlemeyi Kontrol Edenler

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

Sirket Kase ve imzasi

‘ < i h A E ﬂ:.l‘.l-l
rn-ll-

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

Tarih /Rapor No: 17.12.2012
Rapor No : 01266

Gokhan CEBI
S.Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:400132
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