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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHiI
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.

: Kavaklidere Mahallesi, Atatlirk Bulvari, A Blok, No: 191 ile

John F. Kennedy Caddesi, B Blok, No: 1 ve 3, C Blok,
No: 5, 7ve 9,
Cankaya/ANKARA

: 05 Ekim 2018 tarih ve 012 kayit no’lu

i 24 Aralik 2018

: 27 Aralik 2018

2018/iSGY0/012

: Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazin Tirk Lirasi

cinsinden pazar degerinin tespitine yénelik hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasas! Kurulu'nun Seri VIII, No: 35
sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalanna Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikiimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
sayili "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlarn
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari
ile Uluslararasi Dederleme Standartlarnn 2017 kapsaminda
hazirlanmigtir.

: UJur AVCI (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLOM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Gazi Umur Pasa Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,
Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 216 18 88

FAKS NO ! +90 (212) 216 19 99

KURULUS TARIHI : 13 Agustos 2014

ODENMIS SERMAYESI : 350.000,-TL .

TICARET SicCiL NO : 934372

SPK LISANS TARiHi : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi”ne alinmistir.

Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagl hak ve
faydalarin dederlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

BDDK LISANS TARiHI

FAALIYET KONUSU : Yirirlikteki mevzuat ¢ergevesinde her tirli resmi ve 6zel,
gercek ve tlizel kisi ve kuruluglara ait. gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye y6nelik tUm raporlari
diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢alismalarini sunmak ve
problemli durumlarda goéris raporu vermektir.

2.2, MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.

SIRKETIN ADRESI : Levent Mahallesi, Meltem Sokak,
Is Kuleleri, Kule 2, Kat: 10 - 11,
Besiktas/ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (850) 724 23 50

FAKS NO : +90 (212) 325 23 80

TESCIL TARIHI : 06 Adustos 1999

ODENMiS SERMAYESI : 958.750.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 2.000.000.000,-TL

TICARET SicCiL NO : 402908

FAALIYET KONUSU : Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun gayrimenkul yatirim

ortakliklarina iliskin diizenlemeleri ile belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule dayali
sermaye piyasasl araglarina, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayall haklara ve sermaye piyasasi
araglarina yatinm yapabilen, belirli projeleri
gerceklestirmek Gzere adi ortaklik kurabilen ve Sermaye
Piyasasi Kurulu diizenlemelerinde izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi kurumudur.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, miusterinin talebine istinaden; dederlemeye konu tasinmazin Tirk Lirasi
cinsinden pazar degerinin tespitine yonelik hazirlanmigtir. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen
herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya ylkimluligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibaryla el
dedistirmesinde kullaniimasi gerekli goriilen tahmini tutardir.

Bu degerieme galismasinda asagidaki hususlarin gecerlili§i varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tard ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varli§i pesinen kabul
edilmistir.

Aha ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
fayday saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

Gayrimenkuliin satigi igcin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkulin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasI dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zgldur.

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir,
Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya én
yargimiz bulunmamaktadir.

Dederleme calismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kisisel bir gikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yapiimaktadir.

Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz {icret, misterinin amaci lehine
sonhuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildiriimesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
Raporlama agsamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gotrev
alanlarin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiirii konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, igin
kabulli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukimliligi ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE  RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
iLi : Ankara

iLCESi : Cankaya

MAHALLESI : Kavaklidere

PAFTA NO il

ADA NO : 5708

PARSEL NO 163

NiTELIGI : A ve C Bloklar Uger Kat B Blok 23 Kattan Olusan Betonarme Bina(*)
ARSA ALANI :6.287,00 m2

YEVMIYE NO : 6536

CciLT NO 16

SAYFA NO : 530

TAPU TARIHI : 20.03.2008

(*) Parsel {izerinde bulunan yabllar icin cins dedisikligi yapiimistir.
4.2. TAPU MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI iNCELEMESI

-13.11.2018 tarih ve saat 09:56 itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midirligi Tasinmaz
Degerleme Modiill Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornedi” belgesine gére, tasinmaz
lizerinde asadidaki notlar bulunmaktadir.

Beyanlar Boliimii:

o 83 m?lik kisim istimlake tabidir. (22.12.1973 tarih ve 15735 yevmiye no ile)

e Bu parsel istimlake tabidir. (22.12.1973 tarih ve 15735 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

* EGO lehine 60 yil middetle kira serhi. (20.02.1975 tarih ve 2324 yevmiye no ile)
4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE

BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (i) bentlerinde belirtilen hitkiimler cercevesinde tapu kayitlarinda yer alan kira
serhlerinin kisitlayict 6zellikleri olmayip, tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi

bulunmamaktadir.

Beyanlar béliimiinde bulunan “83 m?‘lik kisim istimlake tabidir. (22.12.1973 tarih ve 15735
yevmiye no ile)” ile "Bu parsel istimlake tabidir. (22.12.1973 tarih ve 15735 yevmiye no ile)”
serhlerinden sonra; degerlemeye konu tasinmaz iizerinde insa edilen yapilar ile ilgili 24.11.1976
tarih ve 31159/76 sayili yapi kullanma izin belgesi alinmis olup, cins dedisikligi yapiimistir. Bu
nedenle s6z konusu serhlerin; Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22.
maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikkiimler gergevesinde kisitlayic
6zellikleri olmayip, tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumludur. Tapu kayitlar
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhig portfoyiinde “binalar” bashg altinda
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.
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4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGiLERi

Cankaya Belediye Bagkanhgi imar ve Sehircilik Miidirliigii'nden temin edilen 19.12.2018
tarih ve 53849070-501.99 sayili imar durumu yazisina ve Gankaya Belediye Baskanhgi Imar ve
Sehircilik Miidirligi’'nde ekspertiz tarihi itibari ile yapilan incelemeye gdre; rapor konusu
tasinmazin; Ankara Valiligi 1l idare Kurulu tarafindan onaylanan 38300 sayili parselasyon plani
ile uygulama yapildidi, 02.07.1976 tarih ve 64122-A sayili imar durumu belgesine gére parselin
1/1000 6lgekli uygulama imar planinda “is Bankasi Genel Miidiirliigii Binasi Alan1” igerisinde
kaldigi ve yerinin dogru oldugu tespit edilmistir.

Ayrica, 5708 ada 63 sayill parselin bitisiginde, 5708 ada, 75 sayili parselde yer alan
Avusturya Biylkelgiligi binasinin, Ankara 1 Numarali Kiltiir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu’nun
26.11.2015 tarih ve 2845 sayili karan ile 2863 sayili yasa kapsaminda korunmasi gerekli
taginmaz kiltir varhgi olarak tescil edilmesi ve koruma grubunun 1 (bir) olarak belirlenmesi
nedeniyle Ankara Kiiltiir ve Tabiat Varliklarinin Koruma yiiksek Kurulu'nun 05.11.1999 tarih ve
664 sayil ilke karart geregi 5708 ada 63 sayili parselde yapilacak her tirli planlama, insai ve
fiziki uygulamam &éncesi Koruma Kurulu’ndan izin alinmasi gerekmektedir.

Plan notlarina gére yapilasma sartlan asadidaki sekildedir:

» Emsal (E): 2,5

TO

73

\

y

AVUSTURYA BUYUKELGILIK YERI 31

75

r

b |

IS BANKASI GEN.MUD BINAS! YERI
IN 3MSALI=2.5 \

TICARI VE TURISTIK TESISLER ALAM

147 T(ip.in§,Al:16le )

iot: ‘Emsal (E): Yapinin butin katlardaki alanlar top_lamlnln parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve gati katlar ve kapali gikmalar dahil kulfanilabilen biitiin katlarin
isikliklar giktiktan sonraki alanlar toptamidir.
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4.3.2, ARSIV DOSYASI INCELEMESI

Cankaya Belediye Bagkanligi Imar ve Sehircilik Miidiirligi arsivinde dederleme tarihi itibari

ile degerleme konusu tasinmaza ait dijital arsiv dosyas! tarafimiza verilmis olup, arsiv dosyasi

icerisinde yapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Tasinmaza ait 02.09.1976 tarih ve bila sayili mimari proje bulunmaktadir.

A, B ve C bloklar igin diizenlenmis olan 13.04.1972 tarih ve A/201 sayili Yapi Ruhsati
(Temel Ruhsatl) mevcuttur.

C Blok’un ilavesi igin verilmis olan 30.11.1973 tarih ve A/736 sayili Yapi Ruhsati (Temel
Ruhsatt) bulunmaktadir.

Ilave yapi ve bahge duvari igin verilmis olan 05.11.1976 tarih ve 129 sayil Ilave Yapi
Ruhsati (Temel Ruhsati) mevcuttur.

Yapinin tamami igin verilmis olan 24.11.1976 Tarih ve 31159/76 sayili Yap! Kullanma
Izin Belgesi bulunmaktadir.

Taginmaz 05.11.1976 tarih ve 129 sayili ilave Yapi Ruhsati ve 24.11.1976 Tarih ve
31159/76 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi‘ne gére 29.019 m2 toplam insaat alanina
sahiptir. ilave Yapi Ruhsati {izerinde yer alan aciklamalardan anlasildidi Uizere 29.019
m2 alanin 21 m?2lik kismi Bahge Duvar igin ahinmistir. A, B ve C bloklarin toplam alani
ise 28.998 m? olarak kayithdir. Ayrica 02.09.1976 tarih ve bila sayih mimari projesinde
yer alan bina m?2 listesinde de yapinin toplam insaat alani 28.997,24 m?2'dir.
Degerlemede bahce duvart harig yapinin iskanh alani olan 28.998 m2'lik alan dikkate
alinmigtir,

13.04.1972 tarih ve A/201 sayili Yap! Ruhsati‘'nda tasinmazin parsel no’su; 52, diger
ruhsatlar, yap! kullanma izin belgesi ve mimari projede ise tasinmazin parsel no’su;
57'dir. Halihazirda ise tasinmazin parsel no’su; 63 6Iup, Cankaya Belediye Baskanligi
Imar ve Sehircilik Midirligi'nde bu parselin eski 52 ve 57 no'lu parsel oldugu teyit
edilmistir.

Son olarak; 06.06.2018 tarihli Yapi Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve Esaslar
Kanunu'na gore diizenlenmis olan T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanh{jl’hdan halihazirda
banka subesi olarak kullamlan bélim igin 01.12.2018 tarihli; E487RRB6 belge ve
3756128 basvuru numarali yapi kayit belgesinin alindigi géridlmistir. Yapr Kayit
Belgesi’nin binanin toplam kullanim alani degistiriimeden banka subesi olarak kullanilan
diikkandaki mimari farkliliklara iliskin temin edildigi anlagiimistir. S6z konusu belgenin
dogrulugu; https://www.turkiye.gov.tr/csb-imar-barisi-belge-dogrulama sitesinden
teyit edilmistir. Yapi kayit belgesi; rapor tarihi itibari ile heniiz ilgili belediyeye teslim

edilmemistir.
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» Arsiv dosyasi igerisinde; degerleme konusu yap! igin; 24.11.1976 Tarih ve 31159/76
sayllt Yapi Kullanma izin Belgesi‘nden sonra diizenlenmis herhangi bir yapi tatil
tutanagina ve 3194 sayili imar Kanunu’nun 32. ve 42, maddelerine istinaden alinmis

olan bir enciimen kararina rastlanilmamistir.

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSiV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Banka subesi olarak kullanilan béliim igin 01.12.2018 tarihli; E487RRB6 belge ve 3756128
basvuru numarah yapi kayit belgesi diizenlenmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 16.08.2018 tarih ve 2018/37 sayill biilteninde yayinlanan;
Kurul’'un i-SPK.48.8 (16.08.2018 tarihli ve 38/991 s.k.) sayili ilke karari uyarinca; 3194 sayili
Imar Kanunu’na eklenen Gegici 16. madde kapsaminda; Yapi Kayit Belgesi almig yapilarin, ilgili
dizenlemelerde yer alan diger kosullar sakh kalmak kaydiyla, I1I-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi'nin (GYO Tebligi) 22. maddesinin birinci fikrasinin (b)
bendinde yer alan “yapi kullanma izni alinmis olmasi”na iliskin sarti sagladiginin kabul edilmesine
karar verilmistir.

Degerlemeye konu gayrimenkuliin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢ercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhgi
portféyiinde “binalar” bashig: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadi§i
goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR

DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin miilkiyet

durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLiKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilllk dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iICiN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILiSKiN BiLGILER

Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkul igin hazirlanan ¢ adet dederleme

raporu mevcut olup, rapora ilviskinb bilgiler rapor ekinde sunulmustur.
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5. BOLUM GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI
Degerlemeye konu tasinmaz; Ankara ili, Cankaya ilcesi, Kavakhidere Mahallesi, Atatiirk
Bulvari {izerinde bulunan 191 kapi numarali A Blok'tan, ile John F. Kennedy Caddesi zerinde
bulunan 1 ve 3 no’lu B Blok’tan ve:5, 7 ve 9 no’lu C Blok'tan olusan Ankara Is Kule Kompleksi'dir.
Degerleme konusu Is Kule Kompleksi'ne ulasim Ankara’nin bircok kamu kurulusunun,
konsolosluk binasinin, en 6nemli ticaret merkezlerinin ve plazalarin lizerinde bulundugu, Kizilay
Meydani'nin ana caddelerinden biri niteligindeki Atatlirk Bulvari lizerinden saglanabilmektedir. Is
Kule Kompleksi; Atatiirk Bulvari Gizerinde Kugulu Park — Kizilay Meydani istikametini takip ederek

ulagilan Kavakiidere = Mahallesi'nde ve istikamet yoénlne gore vyolun sa§ tarafinda
konumlanmaktadir.

Bitisiginde; Avusturya Biyikelgiligi, karsisinda; Ankara Sanayi Odasi Binasi ve Cagdas
Sanatlar Merkezi Binasi bulunan Ankara Is Kule Kompleksi'nin yakin cevresinde; Yargitay
Bagkanligi TRT Ek Binasi, Amerika Birlesik Devletleri Buytkelgiligi, Almanya Biyiikelgiligi,
Bulgaristan Buyikelgiligi, Misir Blytikelgiligi, Fransa BiniJkeIﬁ;ilifji, Tirkiye Blyuk Millet Meclisi
Binasi, Milli Egemenlik Parki, Yargitay Binasi ve Basbakanlik Binasi bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulagim rahatligi, mugsteri celbi, kentsel rantin ylksek oldugu bir bélge
icerisinde yer almasi, gevrenin yiiksek ticari potansiyeli ve tamamlanmis altyapisi tasinmazin
degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bolge, Cankaya Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.
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5.2. BINANIN TEKNiK VE YAPISAL OZELLIKLERI
YAPI TARZI Betonarme karkas

INSAAT NizAMI Ayrik (Blok)

YAPININ YASI ~ 42

A Blok: 6 (3 bodrum, zemin ve 2 normal kat)

B Blok: 29 (3 bodrum, zemin, 23 normal, tesisat ve
makine dairesi kati)

C Blok: 6 (3 bodrum, zemin ve 2 normal kat)

TOPLAM INSAAT ALANI 28.998 m?2 (*)

KAT ADEDI

ELEKTRIK Sebeke

3 adet (her biri 380 kVA kapasiteli, 2 adedi Stanford-
Cummins, 1 adedi Detroit marka)

PARATONER Mevcut

3 adet, dogalgaz vyakith, Viessmann marka,
1.000.000kcal/h kapasiteli kazan

KLIMA SANTRALLERI Merkezi sistem klima santralleri mevcut
Asansor (A Blok'ta 1 adet, B Blok'ta 4 adet, C Blok'ta |

JENERATOR

ISITMA/SOGUTMA SISTEMI

gyl 2 adet olmak lizere toplamda 7 adet Otis marka)
SU-KANALIZASYON Sebeke
SU DEPOSU 110 tonluk ve 70 tonluk 2 adet betonarme su deposu
HIDROFOR Mevcut
GUVENLIK Kapall devre CCTV sistemi giivenlik kameralari

¢ Yangin dolaplari, tiipli séndiiriiciiler, duman algilayici
YANGIN TESISATI sensdrler, garajlarda ve tesisat merkezinin bir

kisminda sprinkler

OTOMASYON SISTEMI Mevcut
OTOPARK Acik ve kapal otopark alani mevcuttur.

(*) Tasinmazin toplam insaat alani; 24.11.1976 tarih ve 31159/76 sayili Yapi Kullanma Izin Belgesi'nde
yazan 21 m?'lik bahge duvar: harig alan olan 28.998 m2’lik alandir.

5.3. BINANIN GENEL OZELLIKLERi

+ Degerlemeye konu tasinmaz; A sinifi ofis binasi standartlarinda bir insaat, techizat ve tesisata
sahiptir.

» Degerlemeye konu tasinmaz; A, B ve C blok olmak lizere toplam 3 adet bloktan olusmaktadir.

e A Blok; 3 bodrum, zemin ve 2 normal kat olmak {izere toplam 6 kattan olusmaktadir.

e ABlok’un 3. ve 2. bodrum katinda; kapah otopark, 1. bodrum katinda sergi salonu ve toplanti
salonu, zemin katinda; giris holii, damsma alani ve glivenlik birimi, 1. ve 2. normal katinda;
ofis alanlari bulunmaktadir.

e A Blok’un 1. bodrum ve 2. normal katindan B Blok'a gegis bulunmaktadir.

e A Blok'un girigi Atatlirk Bulvari (izerinde bulunmakta olup, 191 kapi numarasina sahiptir.

e B Blok; 3 bodrum, zemin, 23 normal, tesisat ve makine dairesi kati olmak {izere toplam 29
kattan olusmaktadir.

1
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e B Blok'un 3. bodrum katinda; klima santralleri, 2. bodrum katinda; temizlik firmasina ait ofis
alanlari, bay-bayan WC, telefon-santral odasi, 1. bodrum katinda; giivenlik merkezi, depolar,
teknisyen odalari, zemin katinda; giivenlik ve genel evrak boiiml, 1. normal katinda;
baskanlik makami gegisi, saglik lnitesi ve santral b6limu, 2. normal katinda; kiitiiphane, 3.
ila 23. normal katlarda ofisler-makam odalari, toplanti odalari, cay ocadi, WC ve ofis
hacimlerinde Dug hacimleri, teras bélimleri; tesisat katinda; asansér makina dairesi, makine
dairesi katinda ise; klima santralleri, makina dairesi ve acik teras hacimleri bulunmaktadir.

e B Blok'un 1. bodrum ve 2. normal katindan A ve C Blok’a gegis bulunmaktadir.

e B Blok’un girisi John F. Kennedy Caddesi lizerinde bulunmakta olup, 1 ve 3 kapi numarasina
sahiptir.

o C Blok; 3 bodrum, zemin ve 2 normal kat olmak lizere toplam 6 kattan olusmaktadir.

e C Blok’un 3. bodrum katinda; klima santralleri ve kapal otopark alani, 2. bodrum katinda;
kapali otopark alant, jeneratér ve pano odalari, 1. bodrum katinda; WC’ler, 2 adet yemekhane
ve mutfak bélimleri, zemin katinda sube lokali, danisma, giivenlik, ofis alanlari, editim salonu
ve WC'ler, 1. normal katinda sube lokali, agik ve kapali ofis'calisma alani ve WC'ler, 2. normal
katinda ofisler, gay ocadi ve WC’ler bulunmaktadir.’

e CBlok'un 1. bodrum ve 2. normal katindan B Blok’a gegis bulunmaktadir.

¢ CBlok’un girigi John F. Kennedy Caddesi {izerinde bulunmakta olup, 5, 7 ve 9 kapi numarasina
sahiptir.

e C Blok’un bir kismi Tiirkiye I3 Bankasi A.S. tarafindan Baskent Subesi olarak kullaniimakta,
diger kisimlarin ise ig Isleri Bakanhg: tarafindan kiralandigi ve tasinma asamasinda oldugu
gérilmistar.

o I¢ mekanlar; eski kiracinin ve mevcut kiracinin kullanimina uygun olarak dekore edilmistir.

e Yonetici odalarn, toplanti salonlari ve ofislerde; zeminler; hali, mermer veya laminat parke
kapli, duvarlar; ahsap lambri, laminat panel, saten boya veya mineral siva kapl, tavanlar ise;
allminyum asma tavan ve plastik boyalidir.

o Islak hacimlerde (WC, mutfak v.b.); zeminler; seramik veya karo mozaik kapli, duvarlar;
fayans veya beton kapl, tavanlar ise; asma tavan veya plastik boyalidir.

e Kat hollerinde; zeminler; mermer, karo mozaik veya hali kapli, duvarlar; fayans, mineral siva,
plastik veya yagh boya kapli, tavanlar ise; plastik boyaldir.

¢ Koridorlarda; zeminler mermer kapl, duvarlar plastik boyali ve mineral sivali, tavanlar ise
asma tavan veya plastik boyalidir.

¢ Teknik hacimlerde; zeminler sap beton, seramik veya karo mozaik kapli, duvarlar ve tavanlar
ise plastik boyalidir.

o Kapali otopark alanlarinda; zeminler beton kaph, duvarlar ve tavanlar ise briit betondur.

¢ Pencere dogramalar aliiminyum, kapi dogramalari ise, yer yer ahsap, yer yer ise laminant
malzemeden imal edilmistir.

¢ Bloklarin dig cepheleri; plastik esash dayanikii dis cephe boyasi ile kaphdir.
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5.4. EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en yliksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varhidin mevcut
kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varhk
icin teklif edecegi fiyatt hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazin konumu, blytikitigi, mimari
6zellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim

seklinin "diikkan ve ofis” olacagi goriis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALiZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM

2018 yili Mart ayinda Bulgaristan’in liman kenti Varna’da diizenlenen Avrupa Birligi-Tirkiye

zirvesi, 24 Haziran 2018’de Tirkiye tarihindeki ilk baskanlik secimi olan Cumhurbaskanhidi ve
Milletvekilligi Genel Segimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan olaganisti halin kaldinimasi gibi
siyasi gelismeler ekonomik gériinimde ana faktér olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yili
ilk yarisinda bekle-gér stratejileri hakim olmustur.

Kiiresel blilylime 2018 yilinin ilk yarisinda istikrar kazanmis ve gliciinii korumaya devam
etmigtir. ABD ekonomisinde blylme daha istikrarli bir gériinim arz ederken Euro Bélgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik biiylime yilin ilk ceyreginde yavaslamis, bu tlkeler igin yil sonu
tahminleri asagi yonlu gilncellenmistir. Gelismekte olan llkelerde ise, defer kaybeden para
birimleri, ylkselen petrol fiyatlar ve dis ticarette kiiresel dlgekte artan korumacilik séylemleri
nedeniyle blyume gérinimi llkeler arasinda farklilasmaktadir. Yikselen emtia fiyatlan ve
enerji fiyatlarina kargin, tiketici ve gekirdek enflasyon oranlan kiresel 6lcekte himli
seyretmektedir. Olumlu biylime performansi ve destekleyici maliye politikasina bagl olarak
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) para politikasindaki normallesme sirecini hizlandirma
ihtimali bir énceki enflasyon raporu dénemine gdére belirgin 6lgiide yiikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki ylikselis son donemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol agmistir. Gelismekte olan Ulkelere ydénelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portféy akimlarinda yilin ikinci geyreginde zayiflama gézlenirken déviz
kurlarinda da deger kaybi ve oynaklik kaydedilmistir.

2018 yilinin ikinci geyreginde kiiresel finansal piyasalarda artan oynakliklar ve gelismekte
olan ililkelerin risk primlerindeki yiikselise ilave olarak, yurt ici belirsizlikler ve cari acik ile
enflasyonda goriilen yiikselisin etkisiyle Tirkiye'nin {ilke risk primi ile doviz kurlarina daire
gostergeler diger gelismekte olan ulkelerden olumsuz sekilde ayrismistir. Sikilasan finansal
kosullara paralel olarak ikinci geyrekte bankalarin isletmelere uyguladigi kredi standartiari da
sikilasmig; yavaglayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmistir. Boylelikle,

kredilerin biylime hizi ikinci geyrekte de gerilemeye devam etmistir.
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6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2017 yili igin yillik GSYIH biiylime orani, beklentilerin gok iizerinde %7,4 olarak
aciklanmigtir. Tlrkiye'nin biylime ivmesi hanehalk: titketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkilariyla devam etmistir ve 2018 yihnin ilk ceyredine iliskin GSYIH
blilyliimesi %7,4 olarak kayit altina alinmistir. Kalkinma Bakanhdi'nin 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yih igin %5,5 bilylime beklentisi aciklarken, IMF %4,4 ve Dinya Bankasi
%4,5 olarak biiyime oranini dngérmektedirler.

--- GSYIH Biiylime Karsilastirmalar ---

%10

qfo _ ' '
u |
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Kaynak: IMF, Dinya Ekonomik Goériinlim Raporu, Nisan 2018
6.1.2. ENFLASYON
Kasim 2017’de 2003 yilinin ardindan %13'le en yiiksek seviyesine ulasan TUFE, 2018 yihnin
ilk geyreginde onemli bir diisis gostererek %10,9'a gerilemistir. Ancak petrol fiyatlarindaki ve
doéviz kurlanindaki ylkseligin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artis gésteren TUFE, Haziran 2018
itibariyle %15,4 seviyesine ulasmistir.

W UFE (villil
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Kaynak: TUIK
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6.1.3. DOViZ KURLARI
Amerikan Merkez Bankasi’'nin (FED) sikilastirici para politikasi, cari islemler aciginin
biiylimesi ve erken segimin olusturdugu siyasi belirsizligin etkisiyle TL, 2018 Haziran ayinda USD

ve Euro karsisinda rekor seviyeye gerilemistir.,

Kaynak: TCMB

6.1.4. TUKETici GUVENI

Tiiketici Gliven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylk siiregte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini 6lgmektedir. Ocak ayinda
yikselen ve 72 seviyesine ulasan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolayi diisiis

gdstermistir.

e

FUketici GlUven Endeks

6.1.5. YATIRIM PAZARI
Yatinm piyasast, 2018'in ilk yarnisinda baskanhk ve milletvekilligi genel secimlerinin yani
sira Tark Lirasi'nin zayif gériinimiinden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle

ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatinmci Haziran ayinin sonuna kadar
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segimlerin sonucunu beklemis ve yatirnm kararlarint ertelemistir. Alisveris merkezleri, ofisler,
endlstriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli milk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018'in ilk yariyihnda 2017 yilinin itk yarisina kiyasla hafif bir diislis géstermistir. Bununla birlikte
s6z konusu milklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dodru bir artis
gbzlenmistir.

Perakende pazarinda, bazi Avrupa piyasalari aligveris merkezi yatinmclarina %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir. S6z konusu rakip piyasalarin yani sira; Haziran
ay! itibartyla %15 seviyesini asan enflasyondan kaynaklanan yiliksek faiz baskisi ve insaat
halindeki perakende projelerinin olusturdugu arz fazlasi riski gibi yatinmcilarin temkinli hareket
etmesine neden olan bazi temel konular mevcuttur.

Ofis piyasasl, yabanal firmalarin Tlrkiye'ye yonelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir gériinim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bosluk oranlarinin gegtigimiz birkag yildaki kayda deger artisinda da etkili olmustur.
Séz konusu yerel kogullara ek olarak, kiiresel rekabet Istanbul ofis piyasasini kiiresel gekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. Istanbul ofis piyasasi; bulundugu bélgedeki diger iilkelerin
yani sira kiresel ofis yatirnmcilarina disiik kredi riski ve Euro bazh getiriler sunan gelismis Avrupa
pazarlariyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanci yatirnmcilarin tercihlerini belirleyen 6nemli konular vardir.
Avrupa’daki piyasalar acisindan ilk etapta giivenlik ve egitim 6n plana ¢ikmaktadir. Bununla
birlikte, basta Almanya olmak (izere Euro Bélgesi'ndeki Euro bazli daha yiksek gelir ve getiri
oranlarinin yan! sira, 6zellikle Portekiz’'deki esnek 6n sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumuyabanci yatinmailarin ilgisini gekmektedir. Yabanci yatirimcilarin Tiirkiye emlak
piyasasina olan ilgisi son (¢ yilda 6nemli bir digis gdstermistir. Dider yandan, gayrimenkul
yatirnminda ciddi bir yatinm igtahi olan yerli yatinmc sayisi da ¢ok yliksek gériinmemektedir.
Bununla birlikte, finansal kisitlamalarla karsilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimlerini
kargilamak igin portféylerindeki mulkleri satmast beklenen bazi bliylik sirketler ‘nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da dismesi 6ngériilmektedir. Yabanct sermayenin eksiklidi ve borg
finansmaninin pahall olmasi géz &niine alindiginda; piyasadaki firsatlar takip eden yabanci
yatirimcilarin yatinm kararini almasi igin fiyat seviyesini diislirmek ve getiri oranini artirmak

disinda bir ¢6zlim yakin gelecekte gériinmemektedir.

6.2. BOLGE ANALIzI
6.2.1. GANKAYA ILCESI

I¢ Anadolu bélgesinde, Ankara iline bagli bir ilcedir. Ankara ilinin orta kesiminde bulunan
ilce, Ankara'nin bagkent olmasi ile birlikte Turkiye'nin yonetim merkezi durumuna gelmistir. Dogu
ve kuzey dogusunda Mamak ve Altindag, glineyinde Gélbagi, batisinda ise Yenimahalle ilgeleri

bulunur.
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Tirk ekonomisinde sanayi Uretiminin yaklasik %60t kamu sektériiniin elindedir. Kamu
sektérii kuruluglarinin biiylik gogunlugunun genel merkezleri Cankaya'dadir. Bunlarin arasinda
yer alan ve Gankaya'nin sehir planinin olusumunda da 6nemli rol oynayan Makine ve Kimya
EndUstrisi Kurumu, Tandogan Meydani'ndadir.

Iige sinirlan igerisinde gok sayida kamu kurulusu ve biiyiikelcilik binalari bulunmaktadir.

Ust ve orta gelir gruplarinin yani sira gok sayida yabancinin da yasadigi ilgede otopark harig
altyapi sorunu yoktur.

Yeni yapllanmaya musait arsa lretimi yok denecek kadar azalmistir. Gelistirilecek arsa
sayisinin az olmasi nedeniyle yapilarin yikilarak yeni ofis binalarina ve liiks konutlara
donistiriilmesi sikhikla karsilasilan durumdur.

" Ankara’nin en 6nemli caddeleri olan Atatiirk Bulvari, Inénii Bulvari, Gazi Mustafa Kemal
Pasa Bulvari, Celal Bayar Bulvan, Kazim Karabekir Caddesi, Cinnah Caddesi ve Tunus Caddesi
ilce sinirlan igerisindedir.

2017 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi’'ne (ADNKS) gére niifusu 920.448 kisidir.

6.3. PIYASA BILGILERI
6.3.1. SATILIK PLAZALAR

Taginmazin konumlandigi bélgede bulunan satilik plazalara ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Kavaklidere Mahallesi‘'nde yer alan tasinmaza yakin konumdaki, bodrum, zemin ve 4
normal kat olmak lzere toplam 6 kath olarak insa edilmis olan, 30 yasindaki, 3.000 m?
olarak pazarlanmakta olan plaza 14.000.000,-TL bedelle satiliktir,

(m? birim satis fiyati ~ 4.670,-TL)
Iigili Tel: 0 (312) 385 40 88

2) Kiztlay Mahallesi'nde yer alan taginmaza yakin konumdaki 10 kath olarak insa edilmis
olan, 15 yasindaki, 5.350 m? olarak pazarlanmakta olan, kapal otoparki bulunmayan
plaza 17.850.000,-TL bedelle satiliktir.

(m?2 birim satig fiyati ~ 3.340,-TL)
Tigili Tel: 0 (312) 442 15 00

3) Kavakhdere Mahallesi‘nde yer alan tasinmaza yakin konumdaki 7 kath olarak insa
edilmis olan, 30 yasindaki, 3.680 m? olarak pazarlanmakta olan, kapali otoparki bulunan
plaza 15.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satig fiyati ~ 4.080 ,-TL)
Iigili Tel: 0 (532) 321 76 11

4) Kizilay Mahallesi‘nde yer alan taginmaza yakin konumdaki 6 kath olarak insa edilmis
olan, 15 yasindaki, 3.400 m? olarak pazarlanmakta olan A sinifi plaza 19.000.000,-TL
bedelle satihktir.

(m?2 birim satis fiyati ~ 5.590,-TL)
figili Tel: 0 (312) 419 19 02
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5) Kavaklidere Mahallesi'nde yer alan tasinmaza yakin konumdaki 9 katl olarak insa
edilmis olan, 10 yasindaki, 6.000 m? olarak pazarlanmakta olan, kapali otoparki
bulunan, A sinifi plaza 31.500.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 5.250,-TL)
Ilgili Tel: 0 (532) 684 33 16
6.4. GAYRIMENKULUN DEGERiINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktdrier:

e Merkezi konumu,

e Ulasim rahathidi,

o Reklam kabiliyetleri,

» Mdasteri celbi,

e Kentsel rantin ylksek oldugdu bir bélge igerisinde yer almasi,

e Cevrenin yilksek ticaret potansiyeli,

e Otoparkinin olmasi,

e Bodigenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktor:

e Doviz kurlarindaki agin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.

7.BOLUM  DEGERLEME SURECH
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varhklarinin iceridi ile iligskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Agsagida tanimlanan ve agiklanan ¢ yaklasim degerlemede kullanilan
temel  yaklagimlardir. Bunlarin tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlarina asagidaki gibidir.

¢ Pazar Yaklasimi

o Gelir Yaklasimi

¢ Maliyet Yaklasimi

7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtinlabilir (benzer)
varliklarla kargilagtinimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendidi yaklasimi ifade
eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

o Degderleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis

olmasi,
o Degerleme konusu varhgin veya buna énemli dlglide benzerlik tasiyan varhklann aktif

olarak islem gérmesi,

18 '
AU A 4 RAPOR NO: 2018/iSGY0/012



e Onemli 8lgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel goézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karstlanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agdirliklandirilip
agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

o Degerleme konusu varlia veya buna énemli élgiide benzer varhklara iliskin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

o Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli élgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

* Pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Gilncel iglemlere ybnelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan doima, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaal, zorunlu satig igeren iglemler vb.),

o Varligin dederini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden {iretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem goérebilecegi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donlstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhgin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamhi adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

¢ Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimecinin géziiyle dederi etkileyen ¢ok énemli bir
unsur olmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamlh adirhk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, sdz konusu kriterlerin
kargilanamadig asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamii adirlk verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandirtlip

agirhiklandirlamayacadini dikkate almasi gerekli gérillmektedir:
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» Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziiyle dederi
etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktarn ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol giici
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitcelere ulasamaz),

* Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya heniliz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmailarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gegitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimt, bir ahcinin, gereksiz kiilfet doduran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhgi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge nitelijindeki degerin
belirlendidi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin dislilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli-agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Katiimcilarin dederleme konusu varlikla énemli dlglide aynmi faydaya sahip bir varligi
yasal kisittamalar olmaksizin yeniden ‘olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
degerleme konusu varhgi bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

e Varlidin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklagimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

» Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi érnedinde oldudu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumiarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, sz konusu kriterlerin
kargilanamadig! asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumiarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip

agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:
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o Kattimcilarin ayni faydaya sahip bir varlidi yeniden olusturmay: diisiindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturuimasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya &nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

e Varhgin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimiar son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamianmis bir varhigin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gecgen slireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katilimailarin,
varhgin, tamamlandifindaki degerinden varligi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlar Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Deéerleme Standartlan 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlart ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve gartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir yéntemin dodruluguna ve
giivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Dederlemeye konu tasinmazin konumlandi§i bélgede degerleme konusu tasinmazin
arsasina emsal tesgkil edebilecek nitelikte bir arsa bulunamamasindan dolayi dederlemede
maliyet yaklasimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin gliiniimiizdeki de§erini
bulma iglemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege yoénelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa gartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktodrleri ve slirekli istikrarli bir ekonomiye
dayaldir. Bu nedenle degerlemede gelir yaklasimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Tek bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundudundan

taginmazin pazar degerinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullanilacaktir.
8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPiTi
8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ybntemde, yakin dénemde pazara ¢ikariimis veya satilmis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi

yapildiktan sonra konu tasinmaz igin m2 birim degeri belirlenmigtir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Tasinmazin pazar degerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalari ile gérisiilmiis, bulunan
emsaller; konum, mimari ©6zellik, insaat kalitesi ve biyuklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Emsaller; dederlemeye konu tasinmaz igin; konum, mimari dzellik, insaat kalitesi ve
buytklik gibi kriterler dahilinde karsilastirilmig, m? birim pazar dederi asadidaki tabloda
hesaplanmistir.

PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsal

Pazarhik D eger

Payi

insaat  Mimari

M2 Fiyati M
Kalitesi Ozellik

Emsaller I ay Konum Biiyiikliik

_ . (TL
Emsal 1 4,670 20% 10% 10% -20% -10% 5.14
Emsal 2 3.340 40% 15% 20% -15% -10% 5.010
Emsal 3 4.080 35% 10% 10% -20% -10% 5.100
Emsal 4 5.590 15% 5% 5% -20% -10% 5.310
Emsal 5 5.250 5% 10% 10% -15% -10% 5.250

Ortalama 5.160

8.1.2. ULASILAN SONUGC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazin ‘konumu, biiylikligli, mimari 6zellikleri ve ingaat kalitesi dikkate alinarak takdir
olunan m? birim pazar degeri ile toplam pazar dederi agagidaki tabloda sunulmustur.

PAZAR DEGERI

YUVARLATILMIS
PAZAR DEGERI
(TL)

PARSEL TOPLAM INSAAT M2 BIRiM PAZAR
NO ALANI (M2) DEGERI (TL)

5708 63 28.998 5.160 149.630.000

9. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

9.1. NIHALI DEGER TAKDiRI

Tek bir yéntem ile givenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazin pazar degerinin tespitinde; pazar yaklagimi yéntemi kullénllmstlr.

Buna gére; rapor konusu tasinmazin pazar dederi igin; 149.630.000,-TL
(Yizkirkdokuzmilyonaltiyiizotuzbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
9.2. SIGORTAYA ESAS DEGERI

Taginmazin sigortaya esas degerinin hesaplanmasinda Gevre ve Sehircilik Bakanhdi
“Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2018 yili Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri- Hakkinda Teblig”in VA yapi sinifi (Yapi yuksekligi 51,50 metreyi asan yapilar)
maliyetleri esas alinigtir. Taginmazin briit alani 28.998 m?'dir.

Sigortaya Esas Deger: 28.998 m2 x 1.642 TL/m?2 = 47.614.716,-TL'dir.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen gayrimenkuliin yerinde yapilan incelemesinde,
konumuna, buyikligine, mimari &ézelliklerine, ingaat kalitesine ve cevrede yapilan piyasa
arastlfmalarlna gore glinimuz ekonomik kosullan itibariyle takdir olunan pazar dederi asagida

tablo halinde sunulmustur.

2 - | 149.630.000 | 28.271.000 24.817.000

B i | £

e K= , ) |
Not: 26.12.2018 gunii saat 15:30'da belirlenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 5,2927 TL ve 1,-EURO = 6,0294 TL'dir.

Tasinmazin KDV dahil pazar degeri 176.563.400,-TL'dir. Tasinmazin sigortaya esas degeri;
47.614.716,-TL'dir.
Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergevesinde GYO portfoyiinde

“binalar” bashdg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadi§l gériis ve
kanaatindeyiz.

Isbu rapor, {ic orijinal olarak dizenlenmistir,
Bilgilerinize sunulur. 27 Aralik 2018
(Dederleme tarihi: 24 Aralik 2018)

Saygllarimizla,

w o w

Ugur AVCI Nurettin KULAK
Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisi Jeoloji Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

Uydu Goérandsleri

Fotograflar

Tapu Sureti_

Tapu Kayit Ornegi

Imar Durumu Yazisi .

Yapi Ruhsatlan ve Yap! Kullanma Izin Belgeleri

Yapi Kayit Belgesi ) .
Sirketimiz Tarafindan Dederieme Konusu Gayrimenkul Igin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlari Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri
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