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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler gergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler gcergevesinde dogrudur

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, dederleme hizmeti
diginda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir b6limane bagli olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve turt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, malkd kigisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1

1.2

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin dederleme tarihindeki pazar
degderinin belilenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari ¢gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Is Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S.
is Kuleleri Kule 2 Kat:10-11 34330 Levent iSTANBUL

is Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.; 06.08.1999 tarihinde kurulmus olup, kayith sermayesi
2.000.000.000.-TL, 6denmis sermayesi ise 680.400.000.-TL'dir.

S6z konusu sirket; gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasl araglarina,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim
yapabilen, belirli projeleri gergeklestirmek Uzere adi ortaklik kurabilen ve ilgili Teblig'de izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu nieligindedir.

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayil Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve dederleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayil yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet taginmazin ( 1/1 hisseli ), degerleme
tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz igin 29.12.2014 tarih ve ISGY-1410005 numarali rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Onur OZGUR ve A.Ali YERTUT degerleme isleminde gérev almis olup, Mehmet SARIER
raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.

1.5 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha dnceki tarihlerde yapilan son g
degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar igin daha 6nce
sirketimiz tarafimizdan 1 adet degerleme raporu hazirlanmigtir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi iISGYO-1311005
Rapor Tarihi 23.12.2014

Banka Hizmet

Rapor Konusu Binasi

Onur OZGUR

Raporu Hazirlayanlar A Ali YERTUT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 14.375.000
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koy
Sokag
MevKkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani

Vasfi
Sinin
Tapu Cinsi
Sahibi

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ANTALYA
MURATPASA

BALBEY

341
77
479 m?

KARGIR BANKA HiZMET BINASI

ANA GAYRIMENKUL

iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

13876

9

813
30.12.2004
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- Takyidat Bilgileri

Cevre ve Sehircilik Bakanhgi, Tapu Kadastro Genel Mudurligl, Tagsinmaz Degerleme Basvuru
Sistemi Uzerinden 11.11.2014 tarihinde alinmis olan tasinmazin miilkiyet ve takyidat bilgilerini
gOsteren takbis belgesi ekte sunulmustur. Tasinmaz Uzerinde asagida belirtilen hususlar
disinda takyidat bulunmamaktadir.

Tasinmaz Uzerinde;

Beyan: 21.03.2000 tarih, 2069 yevmiye numarasi ile Eski Eser Serhi bulunmaktadir.

(Bu beyan tagsinmazin eski eser oldugunu belirtmek i¢in konulmus olup, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler gergevesinde llgili beyanin tagsinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son ug¢ yillik dénemde; tapu bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi
go6ralmastar.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

05.11.2014 tarihinde; Muratpasa Belediyesi imar Midirligi'nde yapilan incelemelerde ve ilgili
kurumdan alinan ekte sunulan imar durum belgesine gére asagidaki bilgilere ulasiimistir.

341 ada 77 nolu parsel 1/1000 olcekli uygulama imar planinda Kent Merkezi Koruma ve Gelisim
Bolgesi igerisinde "Ticari Yenileme Alanlan"nda kalmaktadir. Parselin bulundugu bdlge
A.K.T.V.K.K' nun 24.05.1989 guin ve 365 sayil karari ile koruma alani i¢ine alinmigtir.

Son Ug¢ yil igerisinde imar planlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi bilgisi alinmistir.

2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Muratpasa Belediyesi imar Mudurligi arsivinde 05.11.2014 tarihinde yapilan incelemede
degerleme konusu tagsinmaza ait 31.05.1990 tarih 11/31 sayili onayli mimari proje incelenmistir.
Mimari projesine gére konu tasinmaz, mahallinde oldugu uzere, 2 bodrum, zemin, 4 normal ve
teras katindan olugsmaktadir.

Dosyada yapilan incelemelerde Muratpasa Belediyesi tarafindan verilmis 13.07.1988 tarih,
16/20 sayili yapr ruhsati ve 04.05.1992 tarih, 26/24 sayili yapi kullanma izin belgesinin
bulundugu goérilmustir. Yapi ruhsatina gére bina 3.797 m? alanh, yapi kullanma izin belgesine
gbre ise 3.353 m? alanli olarak gdriinmektedir. Taginmazin dosyasinda, onayll mimari projesi
Uzerinde gorilen "31.05.1990 tarih 11/31 sayih ruhsat ile insaasina musaade edilmistir."
ibaresinde gegen 31.05.1990 tarihli herhangi bir yapi ruhsatina rastlanmamistir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Gériis

Mahallinde yapilan incelemeler sonucunda, tasinmazin belediye dosyasinda gérilen mimari
projesiyle, konum ve alan olarak uyumlu oldugu tespit edilmistir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Parsel uzerindeki yapilar, 29 Haziran 2001 tarihli Yapi Denetim Kanunundan &énce ingsaa
edilmigtir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu taginmaz; Antalya ili, Muratpasa ilgesi, Balbey Mahallesi, Cumhuriyet
Caddesi, 2 kapi nolu, 341 ada, 77 parsel numarali 7 kath, T. Is Bankasi A.S. Antalya Merkez
Sube Hizmet binasidir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz, Antalya ili, Muratpasa ilcesi, Balbey Mahallesi sinirlari igerisinde,
sehrin ilk yerlesim yerlerinden olan ve halihazirda sehrin merkezi kabul edilen, mevcutta tasit
trafigine kapali yaya yolu durumundaki Cumhuriyet Caddesi-Ali Cetinkaya Caddesi aksi ile
ismetpasa Caddesi-Atatiirk Caddesi akslarinin kesisim noktasinda yer almaktadir.

Tasinmazin konumlandigi bdlge sehrin eski yerlesim bdlgelerinden olup, agirlikli olarak 20 yas
ve Uzeri, 5-8 katl, betonarme yapilar bulunmaktadir. Bolgede ticari hareketlilik merkezi
konumundan dolayi oldukga yogun olup, ézellikle ana caddeler tzerinde olmak Uzere boélgedeki
yapilar agirlikli olarak dikkan, magaza ve biro olarak ticari amagcli kullaniimaktadir. Bolge
gelisimini tamamlanmis olup, cevredeki tarihi yapilasmalarin bir ¢cogu koruma alaninda
kalmaktadir.

Tasinmaz, sehrin eski ilk yerlesim bolgesi olan tarihi Kalei¢ci semtinin hemen kuzey-dogu
kdsesinde, Dénerciler Cargisinin hemen kuzeyinde, tarihi iki Kapili Han ve Cumhuriyet Hamami
yapilarinin hemen dogusunda yer almaktadir. Tasinmaz, yakin gevresindeki Kalekapisi-Saat
Kulesi'ne 130 m., tarihi Ugkapilar noktasina yaklasik 250 m., Antalya Valiligi ve Cumhuriyet
Meydanina 400 m., Yat Limanina yaklasik 500 m. mesafede konumludur.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmaz, sehir merkezinde, Cumhuriyet Caddesi ile ismetpasa Caddelerinin kesisim
noktasinda yer almakta olup bir ¢ok sosyal ve idari merkezlere yiurime mesafesindedir.
Mevcutta (izerinde tramvay glizergahi da bulunan ismetpasa Caddesine ve Cumhuriyet
Caddesine cepheli olmasi nedeniyle ulasim, toplu tasima araglari ve karayolu ile kolaylikla
saglanabilmektedir.

[ANTALYA BUYUKSEHIR BELEDIVESI ULASIM HARITAST

& [J] ANTALYAULASIM
& [VIULASIM HATLART

@ MyoL
@ [IMAHALLE ALANT

& [VIHAVA FOTOGRAFI
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz; Antalya ili, Muratpasa ilgesi, Balbey Mahallesi, Cumhuriyet
Caddesi Uizerinde konumlu, 2 kapi nolu, 341 ada, 77 parsel numarali, 479 m? arsa Uzerinde yer
alan 8 kath T. is Bankasi A.S. Antalya Merkez Sube Hizmet binasidir.

Tasinmaz 2 bodrum, zemin, 4 normal ve teras katindan olugsmaktadir.

2.Bodrum kat: Projesine gbre ve mevcutta 415 m? kullanim alanina sahip olup, projesine
istinaden klima santrali, genel arsiv, siginak, sayim odasi, ana kasa ve wc olarak planlanmigtir.
Mevcutta ise projede genel arsiv olarak gérinen bdlim su deposu ve hidrofor odasi olarak,
diger bélumlerin timu ise arsiv odasi olarak kullaniimaktadir.

1.Bodrum kat: Projesine goére ve mevcutta 415 m? kullanim alanina sahip olup, projesine
istinaden yemekhane, bulasikhane ve mutfak, kiralik kasa odasi, cay ofisi, el yikama bdlimu
olarak planlanmistir. Mevcutta ise projede yemekhane olarak gortinen bélim arsiv odasi olarak,
kirallk kasa odasi ana kasa olarak ve el ylkama boélimu de kirallk kasa odasi olarak
kullaniimaktadir.

Zemin Kat: Projesine gore ve mevcutta 360 m? kullanim alanina sahip olup, projesine istinaden
banka subesi olarak planlanmigtir. Mevcutta da Antalya Merkez Sube olarak faaliyet
gOstermektedir.

1. Normal Kat: Projesine gére ve mevcutta 420 m? kullanim alanina sahip olup, projesine
istinaden banka subesi, servis bolimu olarak planlanmistir. Mevcutta da Antalya Merkez Sube
olarak faaliyet gostermektedir.

2. Normal Kat: Projesine gore ve mevcutta 420 m? kullanim alanina sahip olup, projesine
istinaden banka subesi, servis bolimi olarak planlanmistir. Mevcutta da Antalya Merkez Sube
olarak faaliyet géstermektedir.

3. Normal Kat: Projesine gére ve mevcutta 420 m? kullanim alanina sahip olup, projesine
istinaden banka subesi, servis bolimu olarak planlanmistir. Mevcutta da Antalya Merkez Sube
olarak faaliyet gostermektedir.

4. Normal Kat: Projesine gore ve mevcutta 420 m? kullanim alanina sahip olup, projesine
istinaden 6zel salon olarak planlanmistir. Mevcutta is Bankasi Emeklileri Dernek Lokali olarak
kullaniimaktadir.

Teras Kat: Projesine gbre ve mevcutta 45 m? kapali kullanim alanina ve 375 m2 gezilebilir acik
teras alanina sahip olup, projesine istinaden kapali alanlarda asansér makina dairesi, sogutma
klima santrali ve teras olarak planlanmigtir. Mevcutta asansér makina dairesinin bir bolimu
ayrilarak mutfak olarak dizenlenmis olup, terasin yaz déneminde personel lokali olarak
kullanildig belirtilmigtir.

Tasinmaz toplamda 2.915 m? kapali kullanim alanina ve ilaveten 375 m? teras alanina sahiptir.
Belediye dosyasinda gorilen Yapi kullanma izin belgesi ve yapi ruhsatinda yazan ingaat alanlari
farkh olup, dederlemede onayli mimari projesi Uzerinden hesaplanan yasal kullanim alani esas
alinmigtir.
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Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi
Yapi Nizami
Yapi Sinifi

Kullanim Amaci :

Elektrik
Su

Isitma Sistemi
Kanalizasyon
Su Deposu
Hidrofor
Asansor
Jenerator
Intercom Tesis

Yangin Tesisatl :

Cati Tipi
Dis Cephe
Park Yeri
Guvenlik
Manzarasi
Cephesi

Deprem
Bdlgesi

B.AK
BITISIK
4-B
TICAR
SEBEKE
SEBEKE

MERKEZi SISTEM KLIMA

SEBEKE
MEVCUT
MEVCUT
MEVCUT
MEVCUT
MEVCUT
MEVCUT
TERAS

DIS CEPHE BOYASI

YOK
MEVCUT

SEHIR VE DENIiZ MANZARASI
GUNEY-DOGU-BATI

1.Derece

2.Derece

3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

Konu yapi igerisinde bodrum katlarda zeminler seramik kapli, duvar ve tavanlar plastik boyalidir.
Zemin, 1,2,3. normal katlar banka subesi olup, zeminler granit seramik kapli, suvarlar saten
boyali, tavanlar asma tavandir. 4. kat lokal olarak kullanilmakta olup, zeminler laminat parke
kapli, duvarlar saten boyali, tavanlar asma tavandir. Bina merdiven ve asansor holinde
sahanliklar ve merdiven basamaklari mermer kapli, duvar ve tavanlar saten boyalidir. teras
katta teras zemini ahsap kaplidir. Her katta bay ve bayan wc'ler bulunmaktadir. Tum Wc'lerde
zeminler seramik, duvarlar fayans kaplidir.

X

3.Derece
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4.Derece
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bdlgenin Ozellikleri

41.1 - Antalyaili

Antalya, Turkiye'nin gineyinde, Akdeniz Bolgesi'nde yer almaktadir. Tlrkiye'nin en ¢ok turist
alan ilidir. Toplam nifusu 1.978.333, merkez nifusu 1.001.318'dir. Antalya ili Anadolu'nun
guneybatisinda yer almaktadir. YtUzolgimu 20.723 km? olup, Turkiye yizdlgimuinin %2.6's
kadardir. ilin kara sinirlarini Toros Daglari meydana getirmektedir. ilin glineyinde Akdeniz,
dogusunda Mersin, Konya ve Karaman, kuzeyinde Isparta ve Burdur, batisinda ise Mugla illeri
vardir.

il arazisinin ortalama olarak %77.8'i daglik, %10.2'si ova, %12'si ise engebeli bir yapiya sahiptir.
il alaninin 3/4'Uni kaplayan Toroslarin birgok tepesi 2500-3000 metreyi asar. Bati'da ki Teke
yoresinde genis platolar ve havzalar yer alir. Cogunlukla kiregtaslarindan olusmus bu daglar ve
platolar alaninda, kirectaglarinin erimesiyle olusmus magaralar, dudenler, su ¢ikaranlar,
dolinler, uvalalar ve daha genis gukurluklar olan polyeler gibi blytkli, kigukli karst sekilleri gok
yaygindir. ilin topografik yénden gésterdigi degiskenlik gerek iklim, gerek tarimsal gerekse
demografi ve yerlesme yoninden farkli ortamlar yaratmaktadir. Ayri 6zellik gésteren bu alanlari
sahil ve yayla bdlgesi olarak tanimlayabiliriz.

Harita 1 Antalya'nin Konumu

Sahil kesimi ilgeleri; Konyaalti, Muratpasa, Aksu, Gazipasa, Alanya, Manavgat, Serik, Kemer,
Kumluca, Finike, Demre ve Kas'tir. Denizden yiuksekligi 544 m arasindadir. Yayla kesimi ilgeler
ise; Gindogmus, Dosemealti, Kepez, Akseki, ibradi, Korkuteli ve Elmali'dir. Bu ilgelerin
denizden yuksekligi 900—1000 m arasindadir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2012 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gére Antalya'nin Toplam Nufusu 2.092.537 kisidir.
Toplam nufus igerisinde 1.492.674 (% 71,33) kent nufusu, 599.863 da (% 28,67) kirsal
nufusudur.
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4.1.2 - Muratpasa lilgesi

Toplam niifusu 442.663'diir. 56 mahallesi vardir. iige sinirlari iginde belde, kdy, oba, mezra gibi
yerlesim yerleri yoktur. iice kuzeyde Kepez, doguda Aksu ve batida ise Konyaalti ilgelerine
komsudur. Antalya'nin ilk kent yerlesimi olan, bugin Kaleici olarak adlandirilan semt yine ilce
sinirlari igerisindedir. iigede birgok 6nemli tarihsel eser bulunmaktadir.

Muratpasa 1993 yilinda Antalya Buyuksehir Belediyesi'ne bagli bir belde belediyesi olarak
kuruldu. 2008 yilinda ise ilge statlsu aldi. Muratpasa ilgesi adini ilge igerisindeki Kizilsaray
Mahallesi sinirlari igerisinde yer alan, ayni zamanda ilgenin en eski yerlesim yerleri arasinda
bulunan Tahilpazari mahallesi, Balbey mahallesi, Muratpasa mabhallesi gibi mahallelerin de
merkezi konumundaki Muratpasa Camii'nden (yapilis tarihi 1570) alir.

iige sinirlari igerisinde igleyen iki adet tramvay hatti bulunmaktadir. Bunlardan biri bati - dogu
istikametinde digeri ise guneydodu-kuzeybati istikametinde faaliyet géstermektedir. Dogu Garaiji
adindaki noktadan ilgenin ve Antalya'nin diger metropol ilgelerinin (Kepez, Désemealti,
Konyaalti, Aksu) her bdlgesine otoblis gegmektedir. Ayrica Belek, Kadriye gibi bazi banliyd
kasabalarina Meydankavagi'nda bulunan, tramvayin Meydan duraginin yaninda bulunan kuguk
bir garajdan ulasim saglanmaktadir. 20 Agustos 2011 tarihi itibariyle Antalya'da igerisinde yeni
bir ulagim sistemine gegilmis bu durum ise toplu tasima araclarinin caddelerinde en fazla yer
kapladigi Muratpasa'yl 6nemli 6lgtide rahatlatmistir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biyiime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektdriin buyimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdéstergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disuk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem dislincesinin olumsuziuguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektdriinde
ciddi oranda hareketlenme goériulmustur. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, ézellikle
de konut sektoriiniin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektor yatirnm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci
olusmasindan dolayr disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yukselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diismustur.

2007 yihinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde ylkselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gbézlenen artis hizina gére,
2007 yilindaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagsma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim gorulmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaglama goérildugu gézlemlenmistir.

14 ISGY-1410005 ANTALYA MERKEZ BINA



4.2

4.3

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi koéti bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Tarkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duradan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yikselen bir ivme
kazanmistir.

2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gértilmektedir.

2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagli olarak da Turkiye'deki tagsinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi gérilmustdr.

2013 yili sonuna dogru aciklanan ingaatta biylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢ceyregdini ylizde 2.9 biuyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biyime kaydetmistir. insaat sektériindeki biylime ise yilin ilk ceyreginde ylzde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektérdeki 3'ncii ¢eyrek
bldyime rakami ise 8.7 olarak aciklanmigtir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbagkanlidi se¢imlerine kadar duragan br hal seyreden konut sektor
secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son c¢eyreginde Ortadogu' da
yasanan ter0r eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géralmustur.

2015 yilindan beklentilerde terdr eylemlerinin kiresel bir savasa dénmesinin engellemesi ile
piyasalarin yeniden hareketlenebilecegi, kentsel doénlusimin olacagi bolgelerde konut
projelerine talebin olacagi ve bu bdlgelerde satislarin hizlanabilecedi 6ngériimektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktoérler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Muratpasa Belediyesi imar Muddrliigi, Muratpasa
Tapu Mudurligu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler
sonucu olugmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Merkezi ve en 6nemli ticari akslardan birisi iizerinde yer almaktadir.

* Kavsak noktasinda konumlu olup, giiney cephesi acgik ve ferahtir.

* Ulasilabilirligi yiksektir.

*  Cins tashihli olup iskanli yapidir.

% Kobsede konumlu ve cadde cephesi biyik olmasindan dolayi tabela ve reklam kabiliyeti

yuksektir.
Ust katlardan deniz ve tarihi kaleigi semti manzaralidir.

Kalite malzeme ve iscilikle inga ve dekore edilmis bir yapidir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

Bdlgede otopark sorunu yasanmakta olup, tasinmaz otopark alanina sahip degildir.

% Bolgede faaliyete gecirilen hafif rayli sistem nedeni ile tramvay hatti glizergahindaki tagit
trafigi olumsuz yonde etkilenmektedir.

Sinirli alici kitlesine sahiptir.

16 ISGY-1410005 ANTALYA MERKEZ BINA



' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu ydntemde; degeri belilenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saghkli sonuglara ulagabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag! kabul edilmektedir. Kargilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
ingaasI asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli dusurilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnku
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisl ise; gotlru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu taginmaza iliskin yapilmis olan degerleme calismasinda tasinmazin degerinin
tespitinde;

- Emsal Kargilastirma Yaklasimi ydntemi,

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yoéntemi, kullaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi
Satihk Emsaller

*  Yedikule Emlak
Tel 0 532 566 55 78

Tasinmazla ayni bélgede konumlu, ismetpasa Caddesine cepheli, 2. bodrum katta 80 m2, 1.
bodrum katta 100 m?, zemin katta 100 m2, asma katta 80 m? ve 1. katta 100 m? olmak lzere
toplam 460 m? olarak pazarlanan dikkan i¢in 2.000.000-.TL fiyat istendigi bilgisi alinmistir.
Degerleme konusu tasinmaz konum, cephe ve ticari potansiyel agisindan konu emsale gore
daha avantajlidir. (4.347-TL/m?)

* INGBankAS.

Tel www.ingbank.com.tr

Tasginmazin 50 m. kuzeyinde konumlu, ismetpasa Caddesine cepheli, bodrum katta 50 m2,
zemin katta 130 m?, asma katta 60 m? olmak lzere toplam 240 m? briit alan sahip, daha 6nce
banka subesi olarak kullanilan diikkan i¢in 1.750.000-TL fiyat talep edildigi bilgisi alinmistir.
Degerleme konusu tasinmaz konum, cephe ve ticari potansiyel agisindan konu emsale gore
daha avantajlidir. (7.292-TL/m?)

*  Talip Yérikoglu Emlak
Tel 0 532 494 27 68

Taginmazin 500 m. dogusunda konumlu, Ali Cetinkaya Caddesine cepheli, bodrum katta 50 m?,
zemin katta 50 m?, asma katta 50 m? olmak Uzere toplam 150 m? olarak pazarlanan dikkan igin
500.000.-.EUR (~1.400.000-.TL) fiyat istendigi bilgisi alinmistir. Degerleme konusu tasinmaz
konum, cephe ve ticari potansiyel agisindan konu emsale gére benzer 6zelliklidir. (9.333.-
TL/m?)
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* Geo Gayrimenkul
Tel 0532 256 81 37

Tasinmazin hemen kuzeyindeki bitisi binada konumlu, ismetpasa Caddesine cepheli, 3. katta,
120 m? alanh olarak pazarlanan ofis i¢in 110.000.-USD (~250.000.-TL) fiyat istendigi bilgisi
alinmistir. Tasinmaz konum, cephe ve ticari potansiyel agisindan konu emsale gére daha
avantajlidir.

Ofis birim degeri: ( 2.083.-TL/m?)

*  Sahibinden

Tel 0532216 89 57

Tasinmazin 150 m. glineyinde konumlu, Atatirk Caddesine cepheli, 4. katta ve katta komple
tek bagimsiz bélim olarak konumlu, 330 m? olarak pazarlanan ofis i¢in 290.000.-EUR
(~800.000.-TL) fiyat istendigi bilgisi ahnmistir. Degerlemesi yapilan tasinmaz konum, cephe ve
ticari potansiyel agisindan konu emsale gére daha avantajhidir.

Birim degeri: ( 2.424.-TL/m?)

* Antalya Garant Emlak
Tel 0545400 77 27

Tasinmazin 200 m. batisinda konumlu, merkezi ara sokak olan 10. Sokaga cepheli, zemin + 6
normal kattan olusan, toplam 980 m? olarak pazarlanan komple igyeri bina igin 3.500.000.-TL
fiyat istendigi bilgisi alinmigtir. Degerlemesi yapilan tagsinmaz konum, cephe ve ticari potansiyel
acisindan konu emsale goére ¢ok daha avantajlidir.

Birim degeri: ( 3.571.-TL/m?)

Kiralik Emsaller

* Arandi Emlak
Tel 0532 287 83 01

Tasinmazin kuzey tarafindaki, bitisik binada konumlu, ismetpasa Caddesine cepheli, bodrum
katta 100 m?, zemin katta 100 m?, asma katta 80 m? ve 1. katta 120 m? olmak Uzere toplam 400
m? olarak pazarlanan orta bakimh dikkan igin aylik 17.000.-TL kira istendigi bilgisi alinmistir.
Degerlemesi yapilan tagsinmaz konum, cephe ve ticari potansiyel agisindan konu emsale gére
biraz daha avantajlidir. (42,50.-TL/m?/ay)

*  Yedikule Emlak
Tel 0 532 566 55 78

Tasinmazla ayni bélgede konumlu, ismetpasa Caddesine cepheli, 2. bodrum katta 80 m2, 1.
bodrum katta 100 m?, zemin katta 100 m?, asma katta 80 m2 ve 1. katta 100 m? olmak lizere
toplam 460 m? olarak pazarlanan dukkan i¢in aylik 11.000.-TL kira istendigi bilgisi alinmigtir.
Tasinmaz konum, cephe ve ticari potansiyel agisindan konu emsale gére daha avantajlidir.
(23,91.-TL/m¥ay)
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*  Wec Akdeniz Gayrimenkul
Tel 05354311257

Tasinmazin yaklasik 50 m. kuzeyinde konumlu, ismetpasa Caddesine cepheli, zemin katta 135
m?2, asma katta 165 m? olmak Uzere toplam 300 m? alanl, dikkan igin aylik 12.000.-TL kira
istendigi bilgisi alinmistir. Taginmaz konum ve ticari potansiyel agisindan konu emsale gore
daha avantajlidir. (40.-TL/m?*ay)

*  Sahibinden

Tel 0530 691 35 11

Tasinmazin 150 m. glineyinde konumlu, Atatirk Caddesine cepheli, 3. katta, 95 m? olarak
pazarlanan, gercekci 75 m? oldugu tahmin edilen, ofis igin aylik 1.750.-TL kira istendigi bilgisi
alinmigtir. Degerleme konusu tagsinmaz konum, cephe ve ticari potansiyel agisindan konu
emsale gore daha avantajlidir. (23,33.-TL/m?*ay)

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

KARSILASTIRMA TABLOSU (BIiNA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 2.000.000 1.750.000 1.400.000
SATIS TARIHI -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 2.915,00 460 240 150
BiRIM M2 DEGERI 4.348 7.292 9.333
L OK KUCUK OK KUGUK OK KUCUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME ¢ ¢ ¢ ¢ ¢ ¢
-28% -25% -25%
IMAR KOSULLARI
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
iLiSKiN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON Banka Subesi
FONKSIYONA ILISKIN ORTA KOTU BENZER ORTA KOTU
DUZELTME 10% 0% 10%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLISKIN DUZELTME 10% 10% 20%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIiN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN o . .
DUZELTME -15% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME -23% -25% -5%
DUZELTILMIS DEGER 5.900 3.370 5.469 8.867
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KIRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU

DEGERLEME
BiLGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3)
TASINMAZ

KIRA FIYATI 17.000 11.000 12.000
KIRA TARIHI

. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 2.915,00 400 460 300
BIRIM M2 DEGERI 43 24 40
S ORTAKUGCUK | ORTAKUGUK | ORTA KUGUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-20% -20% -20%

CEPHESI ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
CEPHEYE iLiSKiN DUZELTME 20% 20% 20%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 20% 20% 20%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN o . .
DUZELTME -10% 5% 7%
TOPLAM DUZELTME 10% 15% 13%
DUZELTILMIS DEGER 40 47 28 45

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bdlgede kat irtifaki kurulmus, ana caddeye cepheli
dikkanlarin konumuna gére zemin kat birim m? birim satis fiyatlarinin 10.000.-TL ile 15.000.-TL
civarinda; kira degerlerinin ise istenen degerler lizerinden zemin kat birim m? bazinda 60.-TL ile
80.-TL civarinda oldugu gdzlemlenmisgtir.

Bolgede ticari binalarin normal katinda yer alan buyik hacimli ofislerin birim m? birim satis
fiyatlarinin 3.000.-TL ile 4.000.-TL civarinda, kira dederlerinin ise istenen degerler Uzerinden
birim m? bazinda 20.-TL ile 30.-TL civarinda oldugu gézlemlenmistir.

Bdlgede cins tashihli komple ticari binalarin ise birim m? satis fiyatlarinin konum ve &zelliklerine
go6re 3.500.-TL ile 5.500.-TL civarinda, kira degerlerinin ise istenen degerler tizerinden birim m?
bazinda 25.-TL ile 35.-TL civarinda oldugu gézlemlenmigtir.

Tasinmaz ile ilgili yapilan arastirmada; merkezi ve ticari hareketliligin ¢ok yogun oldugu bir
bdlgede yer almasi, ana caddelerin kesisim, kavsak noktasinda konumlu olmasi, yipranmiglik
durumu, arsa buyukligl, imar durumu, arz ve talep dengesi, kithk faktéri gbéz oninde
bulundurulmustur. Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastiriimasi sonucu s6z konusu tasinmazin, mevkii konum, yapilasma kosulu, parsel
blyukligu dikkate alindijinda, binanin ortalama birim m? degeri yaklasik 5.900.-TL takdir
edilmigtir.

TASINMAZIN DEGER TABLOSU

. — Tasinmazin
2
Alani (m?) Bll;:pe?; Ta§|nm(a;|E)Deger| Yuvarlitilimig
9 : Degeri (.-TL)
2.915,00 5.900 17.198.500,00 17.200.000,00
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Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

- Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Binanin ingasi tamamlanmisg, yapi kullanma izin belgesini almig ve cins tashihi yapiimis olmasi
nedeniyle degerlemede yeniden insa etme (ikame) maliyet yaklagimi kullaniimamisgtir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir malkin bir yillik net kira getirisini bu ydontem yeni bir
yatinmci agisiindan gelir Greten milkin piyasa degerini analiz eder. Muilklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu c¢alismada bdlgeden elde edilen
veriler dogrultusunda kapitalizasyon orani % 7,50 olarak kullaniimigtir. Bu oran ile elde edilen
deger ayni zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” dederini de gosterir.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Goére Tagsinmazin Degeri

Yukarida belirtlen hesaplama dogrultusunda olusturulan asagidaki net gelir- deger
tablosundan da godrulecedi Uzere, Tasinmazin bu ydnteme gobre dederi olarak yaklasik
18.656.000-TL takdir edilmistir.

Ort.m? Birim

Tasinmazin . .. | Yilhk Kira |Kapitalizasyon| Tasinmazin
Alani (m?) Kira Degeri Degeri (TL) Orani Degeri
(TL/AY/m?)
2.915,00 40,00 1.399.200,00 7.5% 18.656.000,00

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazin konumu, bUyUkligu ve cins tashihi de dikkate alinarak banka hizmet binasi olarak
mevcut kullaniminin en etkin ve verimli kullanim olabilecegdi kanaatine variimigtir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

= Emsal Karsilastirma Yaklagimi Yontemine gore;
Tasinmazin toplam degeri: 17.200.000.-TL olarak hesaplanmistir.

m  Gelir indirgeme yaklasimina gore;
Tasinmazin toplam degeri: 18.656.000.-TL olarak hesaplanmistir.

iki deger arasinda farklilik oldugu gériilmektedir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar tzerinden buglinki degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin
her an degisebilecedi ihtimali g6zoninde bulundurularak ve emsal karsilastirma
yonteminde ise rayiclerin daha tutarli ve daha az yaniltici olmasi nedeni ile sonug¢ bélimine
Emsal Kargilastirma Yaklasimi yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun
oldugu kanaatine varilmigtir.
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6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/miulkiyeti kurulmamis olup, cins tahsihi yapiimistir. Bu
nedenle parsel Uzerindeki yapiniin tamami dikkate alinarak tasinmazin tamami icin toplam
deger takdir edilmigtir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

6.52 - Granlan

Degerleme konusu tasinmaz ic¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sb6zlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiigi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Gorus

Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gorilmustir. Taginmazin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almisg, cins tashihi yapilmistir. Binanin mevcut
kullaniminin tapu tescillerindeki niteligi ile uygun oldugu gériimustur.
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6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bdlgede tasinmazin blyUklGkIuga, carsi iginde
konumuna gore aylik kira birim m? degerlerinin 25-45.-TL/m? araliinda degistigi
g6zlemlenmistir. Konu tasinmazin ortalama kira birim m? degeri igin 40,00.-TL/m? takdir
edilmigtir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portféyiine

"~ Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig
Hakkinda Gorus

6.5.6

Rapora konu taginmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Géris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulagiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; parsel (izerindeki yapinin iskan izninin bulunmasi ve
cins tashihinin yapiimis olmasi nedeniyle Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine
engel husus olmadigi, "bina" olarak gayrimenkul yatirrm ortakhdi portféyinde bulunmasinda
sakinca olmadigi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; degerlemesi yapilan tasinmazin Sermaye
Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadidi, gayrimenkul yatirm
ortakligi portféylinde bulunmasinda sakinca olmadidi kanaatine variimistir.
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7 - SONUG

Rapor konusu tasinmazin deg@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zellidi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, ginUmuUz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu taginmazin

23.12.2014 tarihli toplam degeri icin ;
17.200.000 .-TL
(OnyedimilyonikiylizbinTurkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
20.296.000 .-TL
Sigorta degeri igin;
2.332.000 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

TASINMAZIN DEGERI
TL UsbD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( % 18 )
17.200.000 7.413.793 6.056.338 20.296.000
1USD = 2,3200 .-TL

1EURO= 2,8400 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Onur 6ZGUR A.Ali YERTUT
Lisans No: 402402 Lisans No: 400544

Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hikkiimleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi diginda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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