DEGERLEME RAPORU

DEGERLEMEYI TALEP EDEN : Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhig: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI : Sedat Simavi Sokak, No:48
Cankaya / ANKARA

DAYANAK SOZLESME : 01 Aralik 2011 tarih ve 127 - 2011/037 no ile
MUSTERI NO 1 127

RAPOR NO : 2011/3510

EKSPERTIZ TARIHI : 02 Aralik 2011

RAPOR TARIHI : 09 Aralik 2011

RAPORUN KONUSU : Bu rapor, yukarida adresi belirtilen ve miulkiyeti

Alarko GYO A.S.'ye ait olan Ankara Ofis
Binasinin satis ve kira dederinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU : Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
diizenlemeleri kapsaminda ve ilgili tebliglere
uygun olarak hazirlanmistir.
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SIRKET BILGILERI

Sirket Adi
A.S.

Sirket Merkezi

Sirket Adresi

Telefon

Faks

irtibat Biirolari

ePosta

Web

Kurulus (Tescil) Tarihi
Sermaye Piyasasi Kurul
kaydina alinis Tarih ve
Karar No

Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurul kaydina
alinis Tarih ve Karar No
Ticaret Sicil No

Kurulus Sermayesi

Simdiki Sermayesi

LOTUS

: Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik

: Istanbul

: Gbmeg Sokak, No: 37
Akgiin Is Merkezi Kat 3/8
34718 Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL

: (0216) 545 48 66
(0216) 545 48 67
(0216) 545 95 29
(0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37

: (0216) 339 02 81
: Antalya Irtibat Biirosu

Telefon : (0242) 244 83 75
Faks : (0242) 244 83 79

: bilgi@lotusgd.com

: www.lotusgd.com

: 10 Ocak 2005

: 07 Nisan 2005 - 14/462

: 12 Mart 2009 - 3073
: 542757/490339
: 75.000,-YTL

: 300.000,-TL



mailto:bilgi@lotusgd.com

MUSTERI BILGILERI

SiRKETiN UNVANI : Alarko Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Muallim Naci Caddesi, No: 69
Ortakdy / ISTANBUL

TELEFON NO 1 (212) 227 52 00
KURULUS TARIHI : 31 Temmuz 1996
KAYITLI SERMAYESI : 20.000.000,-TL
ODENMIS SERMAYESI : 10.650.794,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI 1 % 49

FAALIYET KONUSU : Gayrimenkul ve / veya gayrimenkule dayali sermaye
piyasasl araglarina yatinrm yapmak amaciyla
kurulmus portfoy yonetim sirketidir.

PORTFOYUNDE YER ALAN
DIGER GAYRIMENKULLER :

= Bilyutkcekmece Arsalari

= Maslak Arsalari

= Alarko DIM Is Merkezi

= Alarko Is Merkezi - Karakdy

= Hillside Beach Club - Fethiye

= Etiler Alkent Sitesi (39 Adet Bag. Bol.)
= Alkent Istanbul 2000 - Gél Malikaneleri
= Eylip Fabrika binasi - Eylp
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UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goris ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirhidir. TUumG  kisisel, tarafsiz ve 06nyargisiz olarak yapilmis calismalarin
sonucudur.

Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin gilincel veya
gelecedge donik hicbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir
cikari ya da 6nyargisi bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yéne veya
onceden saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca
ulasmaya ya da sonraki bir olayin olusmasina bagli dedildir.

Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir.

Resmi dairelerde gayrimenkulin arastirmasina vyoénelik olarak vyapilan
temaslarda bazi bilgiler belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu
bilgiler vyetkililerin beyanlarina dayali oldugu ve vyazihi bir dokimanla
desteklenmedigi icin ilgili resmi kurulusun sonraki beyanlarinda farkliliklar s6z
konusu olabilir.

Mllkin takdir edilen dederde degisiklilige yol acabilecek zemin alti
(radyoaktivite, kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlar icermedigi
varsayillmistir. Bu hususlar, zeminde ve binada yapilacak aletsel gézlemlemeler
ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama projelerindeki incelemeler sonucu
aciklik kazanabilecek olup uzmanhdimiz disindadir. Bu tir mihendislik ve etlt

gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.
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TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

SAHIBI : Alarko Gayrimenkul Yatinnm Ortakhdi A.S.
ILI - ILCESI : Ankara - Cankaya
BUCAGI : 1. Bélge
MAHALLESI : Glzeltepe

PAFTA NO 1 260 (**)

ADA NO : 5405

PARSEL NO 113

NiTELIGI : Kargir Apartman (*)
ARSA ALANI : 631 m2

ARSA PAYI : Tamami

YEVMIYE NO : 844

CILT NO ;1

SAHIFE NO : 51

TAPU TARIHI : 08.02.1999

(*) Kat irtifaki kurulmamustir.
(**) Tapu senedinde pafta no ‘“208” olarak yazmasina ragmen tapu kiitiigiinde “260”

yazmaktadir.

TAPU TAKYIDATI

Ankara ili, Cankaya ilgesi Tapu Sicil Mudurltigu’'nde 07.12.2010 tarih itibariyle
yapilan incelemelerde rapora konu tasinmaz Uzerinde herhangi bir ipotek, haciz

veya kisitlayici serhe rastlanmamistir.
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TASINMAZIN YERI VE KONUMU

Rapora konu tasinmaz, Ankara ili, Cankaya ilgesi, Glizeltepe mahallesi, Simon
Bolivar Caddesi, Sedat Simavi Sokak Uizerindeki 48 kapi nolu yerde konumlu
Ankara Ofis Binasidir.

Tasinmazin c¢evrede konut ve is yeri olarak kullanilan, ayrik nizamda insa
edilmis 3-4 kath yapilar ve 8-10 kath site bloklari bulunmaktadir.

Tasinmaz, Kizilay Meydan’a 4,5 km., Ulus Merkeze 6 km. mesafededir.

Bbdlge Cankaya Belediyesi sinirlan igerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis

altyapiya sahiptir.

BOLGE ANALIZI

Kentin eski Merkezi Is Alani (MIA) olan Ulus, 1970’lerden itibaren ekonomide
yasanan hizli gelisme ve slrekli artan ticaret hacmi nedeniyle zamanla ihtiyaci
karsilayamamis ve MIA kimligini yitirmistir. Giineye dogdru kayan yeni MIA, énce
Kizilay ve daha sonra Kavaklidere, Gaziosmanpasa, Bahgelievler ve So6gutézi gibi
semtlerde yodgunlasmistir. Yodunlasmanin Eskisehir Yolu (zerinde devam etmesi
beklenmektedir.

Yeni is merkezi alanlari olan Kavaklidere, Gaziosmanpasa ve Bahcelievler
semtlerinde konutlarin ofislere dénisimi ve eski binalarin yikilarak sirket merkezi
yapilmasi seklindeki yeni yapilasmalar halen devam etmektedir.

Kamu kuruluslarinin, elgiliklerin ve hizmet amach ofis binalarinin yogun
bicimde bulunmasi nedeniyle farkli gilizergahlardaki MIA gelisimlerine ragmen
Cankaya bolgesi ve gevresinin prestij kaybetmeyecegdi tahmin edilmektedir.

Ankara'da yuksek gelir gruplarinin yasadigi bolgelere (Cankaya, Kavaklidere,
A.Ayranci, Y.Ayranci, Gaziosmanpasa v.b.) yakin yerde konumlanan bina, ayni
zamanda secgkin alisveris magazalarinin (Atakule, 365 AVM, Panora AVM) yakininda

yer almasi nedeniyle yliksek bir dedere sahiptir.
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BINANIN TEKNIK OZELLIKLERI

INSAAT TARZI
INSAAT NizAMI

KAT ADEDI

TOPLAM ALANI (*)
YAPININ BOLUMLERI
ELEKTRIK
JENERATOR

Su

KANALIZASYON
DOGALGAZ

ISITMA SISTEMI
KLIMA
HAVALANDIRMA
PARATONER

SU DEPOSU

YANGIN IHBAR SISTEMiI

YANGIN SONDURME
TESISATI

YANGIN MERDIVENI
PARK YERI
GUVENLIK SISTEMI
ASANSOR

DIS CEPHE

SATIS/KIRA KABILIYETI

: Serpme siva Uzeri

: B.AK.

' Ayrik

i 6 (Bodrum + zemin + 3 normal kat + cati kati)
: Briit 1.943 m?2

! Tek blok

i Sebeke (TEK)

: Mevcut (100 KVA)

: Sebeke (ASKI)

: Sebeke (ASKI)

i Mevcut

: Dogalgaz yakith kazanlar ile (Fan coil sistem mevcut)
! Merkezi klima sistemi

i Merkezi havalandirma sistemi

! Yok

i Mevcut (20 ton kapasiteli)

: Duman ve isiI dedektorleri

' Tapld séndiraciler mevcut

! Yok

i Kapali ve agik otopark mevcut

1 Kamera sistemi ve 7/24 6zel glvenlik elemanlari

i 1 Ad. Seyir marka 4 kisilik asansér

dis cephe boyasi ve 6n

cephenin bir bélimi Prese tugla kaplamadir.

: “Satilabilirlik/Kiralanabilirlik” 6zelligine sahiptir.

(*) Tadilat Ruhsatindan alinmistir. (Bkz. Ekler)
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TESISAT BILGILERI:

MARKASI MENSEI
HiDROFOR ALARKO CARRIER TURK
BOYLER ALARKO CARRIER TURK
KALORIFER KAZANI ALARKO CARRIER TURK

CHAPPE XR3
GENLESME TANKI ALARKO CARRIER TURK
SIRKULASYON POMPALARI ALARKO CARRIER TURK
KLIMA SANTRALI ALARKO CARRIER TURK
GUC KAYNAGI SIEMENS ALMAN
JENERATOR ALARKO CARRIER TURK
FAN COIL CIHAZI ALARKO CARRIER TURK

ACIKLAMALAR

e Rapora konu bina, 631 m2 yuzdlglimlU bir parsel Gzerinde konumludur.

e Parsel sinirlari betonarme duvar Uzeri demir korkuluk ve kismen kafes tel cit ile
cevrilidir.

e Acik alanlarin zemini karo mozaik, karo tas blok ve kismen ¢im ile kaphdir.

e Binanin 29.03.1985 onay tarihli “mimari projesi”, 22.07.1998 onay tarihli
“tadilat projesi”, 15.07.1985/235 onay tarihli “yapi ruhsati” ve 21.08.1998/121
onay tarihli “tadilat ruhsati” ve 06.11.1986/845 onay tarihli “yap! kullanma izin
belgesi” mevcuttur. Bina fiili durumda tadilat projesine ve ruhsatina uygun
olarak tadilat gérmustar.

e Bina tadilat ruhsatina gore brit 1.943 m2 toplam kapali alana sahiptir.

e Binanin 1. bodrum katinda garaj, 6 adet arsiv odasi, yemekhane, mutfak,
1 adet bayan soyunma odasi, 1 adet bay soyunma odasi ve dus-WC,
kazan dairesi; zemin katinda bina girisi, danisma ve giivenlik, showroom,
santral, acik ofis, 2 ofis, vestiyer odasi, 2 adet WC; 1. normal katinda acgik
ofis, 1 ofis, seminer ve egitim salonu, doktor odasi; 2. normal katinda acik
ofis, 2 ofis, sube miidiirliigii (acik sekreterya ve 4 adet toplanti odasi),
2 adet WC; 3. normal katinda bolge miidiirliigii (acik sekreterya, bolge
midiiri odasi, 2 adet toplanti odasi), acik ofis, 1 ofis, bilgi islem odasi,
sistem odasi, 1 adet WC, 2 balkon; ve cati katinda ise 1 adet derslik, 1

oda, 1 ofis, 2 adet WC, teras hacimleri mevcuttur.
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e Binanin bodrum katindaki kapali otoparka Sedat Simavi Sokak'tan betonarme

rampayla inis bulunmaktadir.

e Tasinmazin pencere dogramalar aliminyumdan mamul ve cift camlidir.
e Kapi dogramalari ahsap ve aliminyumdan mamuldur.

e Binanin, katlara goére brit kullanim alanlar asagida tablolandiriimistir.

KAT ADI BRl'.-'lT KULLANIM ALANI (m?2)
Cati Kati 241
3. Kat 371
2. Kat 305
1. Kat 298
Zemin 284
1. Bodrum 444
TOPLAM 1.943

Ic mekéan insaat dzellikleri:

1. Bodrum Kat:

Garaj:
Zemin: Mozaik
Duvar: Plastik boya
Tavan: Plastik boya

Arag yikama bélimii:

Zemin: Mozaik

Duvar: 15 x 15 cm. Seramik

Tavan: Plastik boya

Arsiv odalar (5 adet):
Zemin: Mozaik
Duvar: Plastik boya
Tavan: Plastik boya

Arsiv odasi (1 adet):
Zemin: Hal
Duvar: Plastik boya
Tavan: Plastik boya

LOTUS
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Yemekhane:
Zemin: Karo mozaik
Duvar: Yaglh boya + Duvar kagidi
Tavan: Plastik boya

Mutfak:
Zemin: Karo mozaik
Duvar: Tezgah lzeri 15 x 15 cm. fayans + yadli boya
Tavan: Dekoratif saten boya + yagl boya

Icerisinde celikten mamul endiistriyel mutfak ekipmanlari mevcuttur.

Bayan Soyunma odasi:
Zemin: 20 x 20 cm seramik
Duvar: 20 x 25 cm duvar seramigi
Tavan: Plastik boya + Spot aydinlatmali

Bay Soyunma odasi:
Zemin: Hal
Duvar: 20 x 25 cm duvar seramigi
Tavan: Plastik boya + Spot aydinlatmali
Icerisinde bir adet seramik zeminli kabinli dus yeri ile bir adet lavabo mevcuttur.

Bay Soyunma odasi igindeki Dus-WC:
Zemin: 20 x 20 cm seramik
Duvar: 20 x 25 cm duvar seramigi
Tavan: Plastik boya
Dus-WC icerisinde bir adet seramik zeminli ve kabinli dus yeri ile bir adet lavabo

mevcuttur.

Kazan dairesi:
Zemin: 20 x 20 cm seramik
Duvar: 20 x 25 cm duvar seramigi
Tavan: Plastik boya
icerisinde yakit kazani, Boyler, 2 adet su deposu, hidrofor ve elektrik panosu

mevcuttur.
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Zemin Kat:

Bina girisi - Showroom:
Zemin: Karo mozaik
Duvar: Saten boya
Tavan: Asma tavan + gdomme aydinlatma

Danisma ve Giivenlik - Santral:
Zemin: Rabita
Duvar: Saten boya + pres tugla
Tavan: Asma tavan + gdomme aydinlatma

Danisma ile Santral arasinda gecis saglayan ahsap mamul kapr mevcuttur.

Acik ofis:
Zemin: Hal
Duvar: Saten boya

Tavan: Plastik boya

Ofisler (2 adet) :
Zemin: Hal
Duvar: Saten boya
Tavan: Plastik boya
Acik ofis, arasi mikro jaluzili cift camli, demontable laminat seperatorler ile
bélimlendirilmistir.
Vestiyer Odasi:
Zemin: Karo mozaik
Duvar: Saten boya

Tavan: Asma tavan + gomme aydinlatma

WC'ler (2 adet):
Zemin: Mermer
Duvar: 20 x 20 cm duvar seramigi
Tavan: Plastik boya

Bayan WC icerisinde bir adet mermer tezgahli lavabo ve kabinli klozet ile
vitrifiye aksesuarlari; Bay WC icerisinde ise ikiser adet mermer tezgahl
lavabo, kabinli klozet ve pisuvar ile vitrifiye aksesuarlari mevcuttur.
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1. Kat:

Acik ofis:
Zemin: Hal
Duvar: Saten boya
Tavan: Plastik boya

Ofis (1 adet):
Zemin: Hal
Duvar: Saten boya
Tavan: Plastik boya
Acik ofis, arasi mikro jaluzili cift camli, demontable laminat seperatorler ile

bélimlendirilmistir.

Seminer ve Egitim Salonu:
Zemin: Hal
Duvar: Saten boya + mermer + ahsap dolap

Tavan: Asma tavan + spot aydinlatma

Doktor Odasi:
Zemin: Hal
Duvar: Saten boya

Tavan: Plastik boya

2. Kat:

Acik ofis:
Zemin: Hal
Duvar: Saten boya
Tavan: Plastik boya

Ofisler (2 adet):
Zemin: Hal
Duvar: Saten boya
Tavan: Plastik boya
Acik ofis, arasi mikro jaluzili gift camli, demontable laminat seperatorler ile

bélimlendirilmistir.
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Sube Miidiirliigiu (Acik sekreterya ve 4 adet toplanti odasi):
Zemin: Hal
Duvar: Saten boya
Tavan: Plastik boya

Toplanti odalarinin ikisi arasinda birbirlerine gecis icin kapi bulunmaktadir.

WC'ler (2 adet):
Zemin: Mermer
Duvar: 20 x 20 cm duvar seramigi
Tavan: Plastik boya

Bayan WC icerisinde bir adet mermer tezgahli lavabo ve kabinli klozet ile
vitrifiye aksesuarlari; bay WC icerisinde ise ikiser adet mermer tezgahl lavabo,
kabinli klozet ve pisuvar ile vitrifiye aksesuarlari mevcuttur.

3. Kat:

Bolge Midiirliigi:

(Acik sekreterya — Bolge Miidiirii Odasi — 2 adet toplanti odasi)
Zemin: Hal
Duvar: Saten boya

Tavan: Plastik boya

Acik ofis:
Zemin: Hal
Duvar: Saten boya

Tavan: Plastik boya

Ofis (1 adet):
Zemin: Hal
Duvar: Saten boya
Tavan: Plastik boya

Acik ofis, arasi mikro jaluzili cift camli, demontable laminat seperatérler ile
bélimlendirilmis idari ofis mevcuttur.

Bilgi islem Odasi:
Zemin: Hal
Duvar: Saten boya
Tavan: Plastik boya

Bilgi islemden sistem odasina gegis bulunmaktadir.
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Sistem odasi:
Zemin: Yukseltilmis déseme, Uzeri hal
Duvar: Saten boya

Tavan: Plastik boya

WC:

Icerisine girilememistir.

Balkonlar:
Zemin: D6kme mozaik
Duvar: Dis cephe boyasi
Tavan: Plastik boya
Korkuluk: Parapet duvar

Balkonlardan birine gegis acik ofisten, digerine ofisten saglanmaktadir.

Cati Kati:

Acik ofis:
Zemin: Hal
Duvar: Saten boya

Tavan: Plastik boya

Ofis (1 adet):
Zemin: Hal
Duvar: Saten boya
Tavan: Plastik boya
Acik ofis, arasi mikro jaluzili ¢ift camli, demontable laminat seperatérler ile

bélimlendirilmistir.

Oda (1 adet):
Zemin: Hal
Duvar: Saten boya
Tavan: Plastik boya
Acik ofisin bir bolimG aliminyum dodrama ile boélinmek suretiyle odaya

dondstardlmuastar.

WC'ler (2 adet):
Zemin: Mermer
Duvar: 20 x 20 cm seramik
Tavan: Asma tavan
Icerlerinde birer adet mermer tezgdhli lavabo ve kabinli klozet ile vitrifiye

aksesuarlari mevcuttur.
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Teras
Zemin: Mermer
Duvar: Dis cephe boyasi
Tavan: Plastik boya
Korkuluk: Parapet duvar + Demir

Terasa gegis acik ofisten saglanmaktadir.

Merdiven evi:
Zemin: 30 x 30 cm. karo mozaik + mermer
Duvar: Saten boya
Tavan: Plastik boya + yer yer asma tavan
Basamaklar. D6kme mozaik + mermer
Korkuluklar: Pleksiglass

Klpeste: Piring

DEGERLENDIRME

Binanin dederine etki eden 6zet faktérler,

Olumlu etkenler:

e Merkezi konumu,

¢ Nezih bir semtte yer almasi,
e Tamamlanmis alt yapi,

e Ulasim imkanlarinin rahatligi,

e Ic ve dis mekénlarda kullanilan malzeme ve iscilik standartlarinin

kaliteli olmasi,
e Bodlgede benzer 6zellikte satilik/kiralik bina olmamasi,
e Otoparkinin bulunmasi.

Olumsuz etkenler:

e Cevresinin yogun olarak mesken yerlesimi ve az sayida ofis yerlesimi

olarak gelismis olmasi,

e Dedgerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Sedat Simavi Sokak’in,

Simon Bolivar Caddesi'ne dogru tek yonli olmasi,

LOTUS
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FIYATLANDIRMA

Tasinmazin satis (pazar) degerleri ile kira degerlerinin tespiti,
kullanimi miimkiin olan yontemlerle saptanmis olup degerleme prosesi
asagida ayrintili olarak verilmistir.

Tasinmazin dederinin tespitinde asagidaki yontemler dikkate alinmistir.

A. ikame Maliyet Yontemi

B. Emsal Karsilastirma Yéntemi

C. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi
A. Ikame Maliyet Yontemi:

Bu yontemde tasinmazin arsa ve insai dederi olmak Uzere iki bilesen esas
tutulmak suretiyle dederler ayri ayr tespit edilmekte ve tasinmazlarin dederi bu
bilesenlerin toplami olarak takdir edilmektedir. (Bu dederler arsa ve insai
yatirimlarin ayri ayri satisina esas olmayip toplam dedere ulasmak icin belirlenen
fiktif bayuUkliklerdir.)

Ancak tasinmazin yer aldigi bodlgenin yapilasmasinin tamamlanmis olmasi
nedeniyle satilik arsa bulunamamistir.

Dolayisiyla Maliyet Yaklasimi yonteminin saghkh sekilde uygulanmasi
miimkiin olmamistir.

B. Emsal Karsilastirma Yontemi:

Bu ydéntemde, yakin dénemde pazara c¢ikarilmis satihk / kiralik benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul igin birim fiyat
belirlenmistir.

Bulunan emsaller, gdrulebilirlik, kullanim fonksiyonu, ticaret potansiyeli ve
kullanim alani buyUklGga gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis, cevredeki emlak
pazarinin glncel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile

gorusilmus; ayrica ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden faydalaniimistir.
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Cevrede yaplilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

1. Borsem Cankaya Emlak — 0533 770 26 31
Sedat Simavi Sokak iizerinde, 1. Katta yer alan 3+1, 120 m? kullanim alanli, merkezi
sistem wsitmali, aylik aidati 200,-TL olan, kapali otoparki bulunan liiks yapili daire i¢in
245.000 TL istenmektedir. Pazarlik payr vardur.

2. Camlica Emlak — 0312 441 58 58
Sedat Simavi Sokak ’za, 4. katta yer alan 3+1, 120 m? kullanim alanli, merkezi sistem
wsitmali, aylik aidati 225,-TL olan daire i¢in 180.000 TL istenmektedir. Pazarlik pay:
vardir.

3. Nadin Emlak — 0312 446 24 24
Sedat Simavi Sokakta, yeni binada, zemin katta yer alan 1+1, 70 m? kullamim alanli,
asansorlii ve kapali otoparki bulunan liiks yapili, kombili daire i¢in 155.000 TL
istenmektedir.

4. Yargi Emlak — 0312 481 51 61
Sedat Simavi Sokak iizerinde, 1. kattaki, 4+1+kilerli, 240 m? kullanim alanl, kombili,
on cepheli, normal yapili, 1.800 TL kira getirisi olan daire igin 360.000 TL
istenmektedir. Pazariik payt vardur.

5. Kentas Emlak — 0312 438 19 28
Sedat Simavi Sokak iizerinde bulunan apartman binasinda, 1. kattaki, 3+1, 120 m?
kullanim alanli, merkezi sistem isitmali, aylik aidat: 200,-TL olan 1.200 TL kira getirisi
olan, yapili daire i¢in 245.000 TL istenmektedir. Pazarlik payr vardir.

6. Megakent Emlak — 0532 796 19 20
Sedat Simavi Sokak iizerinde bulunan apartman binasinda, 2. Kattaki, 3+1, 125 m?
kullanim alanli, kombili, aylik aidati 60,-TL olan orta yapili daire i¢in 215.000 TL
istenmektedir. Pazarlik pay: vardur.

7. Remax Evran Dalcali Emlak — 0505 799 45 39
Sedat Simavi Sokak iizerinde, tasinmaza 6 bina mesafede bulunan apartman binasinda,
2. kattaki, 5+1, 215 m? kullanim alanli, kombili, aylik aidati 100,-TL olan orta yapuli
daire i¢in 350.000 TL istenmektedir. Pazarlik payt vardir.

8. Osmanli Emlak — 0532 473 68 61
Tasinmazla ayni bolgede, Hogdere Caddesi tizerinde, tasinmaza yakin konumda, 2.600
m2 briit alanli, ici yapili, asansorlii ve otoparki bulunan, 2 Bodrum+Zemin+3 Normal

Kat+Cati arali komple bina 5.200.000-TL bedel ile satiliktir. Pazarlik payt vardir.
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9. Kocak Berk Emlak — 0312 439 89 49
Tasinmazla ayni bolgede, tasinmaza yakin konumda, 1.350 m2 briit alanli, i¢i yapili,
otoparki bulunan, 1 Bodrum+Zemin+1 Normal Katli komple bina 4.000.000-TL bedel
ile satuliktir. Pazarlik payi vardir.

10. Koc¢ak Berk Emlak — 0312 439 89 49
Tasinmazla aynt bolgede, tasinmaza yakin konumda, 1.500 m2 briit alanli, igi yapili, 1
Bodrum+Zemin+3 Normal Katli komple bina 2.000.000-$ (~3.750.000-TL) bedel ile
satuliktir. Pazarlik payr vardir.

11. Osmanli Emlak — 0532 473 68 61
Tasinmazla ayni bolgede, Hogdere Caddesi tizerinde, tasinmaza yakin konumda, 2.600
m? briit alanli, i¢i yapuli, asansérlii ve otoparkt bulunan, 2 Bodrum~+Zemin+3 Normal
Kat+Cati aralt komple bina 5.200.000-TL bedel ile satliktir. Pazarlik payr vardur.

12. Borsem Emlak — 0312 490 80 80
Sedat Simavi Sokagin bir alt paralel sokagr olan Abidin Daver Sokak iizerinde bulunan
apartman binasinda, zemin kattaki, 4+1, 160 m? kullanim alanli, merkezi sistem
wsitmali, aylik aidati 275,-TL olan orta yapuli daire i¢in 900 TL/ay kira bedeli ve 1.000,-
USD depozito bedeli + kefil istenmektedir.

13. Centry 21 Emlak — 0541 864 25 42
Sedat Simavi Sokagin bir alt paralel sokagi olan Abidin Daver Sokak iizerinde bulunan
apartman binasinda, 1. Kattaki, 3+1, 150 m? kullamim alanli, merkezi sistem isitmall,
aylik aidati 275,-TL olan orta yapili daire i¢in 1.250 TL/ay kira bedeli ve 1 adet kira

depozito bedeli istenmektedir.

Bu tespitlerden hareketle rapora konu taginmazin konumu, buyukligd, halihazir
durumu ve kullanim fonksiyonu dikkate alinarak ginimuz ekonomik kosullarindaki
arsa dahil m2 birim degeri icin 1.400,-TL, aylhlk m2 kira dederi icin ise 9,-TL
kiymet takdir edilmigtir.

Buna gore tasinmazin arsa dahil degeri,

1.943 m2 x 1.400,-TL/m?2 = (2.720.200) 2.720.000,-TL

Aylik kira degeri ise,

1.943 m2x9,-TL=x=(17.487) 17.500,-TL olarak belirlenmistir.
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C. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon da denilen ve mulkin bir yilhik stabilize
getirisini baz alan bu yaklasim, yeni bir yatirnmci agisindan gelir tGreten miulkin
piyasa dederini analiz eder.

Bu ydntemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastirlabilir
mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir daha sonra konu
mulkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran
uygulanir.

Elde edilen dedger, benzer milklerin ayni dlizeyde getiri elde edecedi
varsayimiyla belirlenen gelir diizeyi ile garanti edilen piyasa dederidir.

Bu analizde “Tasinmazin Dederi=Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt
Kapitalizasyon Orani” formulinden yararlanilir.

Tasinmazin  aylik kira dederi yukarnda belirlenmis olup toplam
17.500,-TLdir.

Tasinmazin gunimuz ekonomik kosullar itibariyle olusan piyasa sartlarindaki
direkt kapitalizasyon orani ise % 8 olarak 6ngérilmustir.

Bu arastirmalar ve hesaplamalar neticesinde rapora konu tasinmazlar igin

takdir olunan toplam satis dederi asagida tablo halinde sunulmustur.

Kullanim | Aylik Kira | Yillk Kira |, I?;Irlez';ts o YS‘;‘:Ia”SL"’:f
Alani (m®) | Degeri (TL) | Degeri (TL) | 2P Oram y ?TL)Q
1.943 17.500 210.000 0,08 2.625.000

UZMAN GORUSU

Goriilecegi iizere her iki yontemle bulunan degerler birbirine yakindir.
Ancak kira gelirleri, basta piyasa kosullari olmak iizere cgesitli nedenlerle
ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere bagh olarak degiskenlik
arzedebilecegi ve gayrimenkul rayicleri her donemde kendi igcinde daha
tutarh bir denge tasidig: icin nihai deger olarak birinci yontemle bulunan
degerin alinmasi uygun goriilmiis ve tasinmazin degeri 2.720.000,-TL
olarak belirlenmistir.

Rapor konusu tasinmazin, Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerince
bina olarak GYO portfoyiinde yer almasinda herhangi bir sakinca

bulunmamaktadir.
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Rapor iceriginde Ozellikleri belirtiien Ankara Ofis Binasi’'nin yerinde yapilan

incelemesinde, konumuna, buyukligine, mimari o6zelliklerine, insaat kalitesine,

kullanim amacina ve c¢evrede vyapilan rayic arastirmalarina goére glnimiz

gayrimenkul piyasasi kosullar itibari ile,

1- Arsa dahil toplam degeri igin;

2.720.000,-TL (ikimilyonyediylizyirmibin Tirk Lirasi)

(2.720.000,-TL + 1,831 TL/USD (*)

I

1.485.000,-USD)

1§

(2.720.000,-TL + 2,455 TL/Euro (*) = 1.110.000,-Euro)

2- Aylik kira degeri igin ise;

17.500,-TL (Onyedibinbesyliz Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.
(17.500,-TL + 1,831 TL/USD (*) =~ 9.560,-USD)
(17.500,-TL + 2,455 TL/Euro (*) =z 7.130,-Euro)

13

13

(*) Rapor tarihi itibariyle 1.-USD = 1,831 TL ; 1.-Euro = 2,455 TL'dir.
Doviz bazindaki degerler yalnizca bilgi i¢indir.

Tasinmazin sigortaya esas insai degeri 1.000.000,-TLdir.

Tasinmazin KDV dahil dederi 3.209.600,-TL ; KDV dahil kira dederi ise

20.650,-TLdir.

isbu rapor, Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.'nin talebi lizerine ve

U¢ orijinal olarak duzenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya

cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 09 Aralik 2011
(Ekspertiz tarihi: 02 Aralik 2011)

m
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Konum krokisi ve uydu fotografi
Tapu sureti

Yap1 Kullanma Izin Belgesi

Tadilat Ruhsati

Kat planlar (6 Sayfa)

Fotograflar (60 adet / 15 sayfa)
Degerleme uzmanini tanitici bilgiler
Degerleme uzmanligi lisans belgesi
Degerleme sézlesmesi sureti

LOTUS

Saygilarimizla,

Lotus Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

Nadir ERTURK
Insaat Miih.
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400931)
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1. Normal kat
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Adi Soyadi : Nadir ERTURK

Dogum Yeri ve Tarihi : Konya, 08.9.1957
Medeni Hali : Bvli, 2 gocuklu
Meslegi : Ingaat Miihendisi

Ogrenimi ve Mezuniyet Yili : Istanbul Teknik Universitesi
Ingaat Fakdltesi / 1980

ENKA Ingaat A.S.;
Pendik Tersanesi ve Yurtdisi Santiyeleri

BAYINDIR Ingaat A.S.;
Cesitli Toplu Konut Projeleri ve
Tatilya Eglence Merkezi Insaati Santiyesi

ENER Ingaat A.S.; ]
Istanbul Beylikdiizii'nde Toplu Konut Insaati
ve Elektrik Santralleri Insaatlan Santiyeleri

Gayrimenkul Ekspertiz ve Degerlendirme A.S.;
Degerleme Uzmani

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.;
Sorumlu Degerleme Uzmani
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TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 30.12.2008 No : 400931

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Nadir ERTURK

Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisansin1 almaya hak kazanmugtr.
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