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1. BOLUM RAPOR BilLGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN ADREST

DAYANAK SOZLESMESi
DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARIHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Is Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.

Kavaklidere Mahallesi, Atatiirk Bulvari, A Blok, No: 191
ile John F. Kennedy Caddesi, B Blok, No: 1 ve 3, C Blok,
No: 5, 7 ve 9,

Cankaya/ANKARA

23 Ekim 2017 tarih ve 002 kayit nolu

18 Aralik 2017

: 22 Arahk 2017

: 2017/ISGY0/002

: Bu rapor yukarida adresi belirtilen taginmazin pazar

degerinin tespitine yénelik hazirlanmistir.

: Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35

sayll “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alnmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikiimieri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayiii
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1
saylli "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasast Kurulu
Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan
ile Uluslararasi Degerleme Standartlar 2017 kapsaminda
hazirfanmistir,

: Udur AVCI (Sorumiu Dederleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumlu Dederleme Uzmani)
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2. BOLUM SiRKET VE MUSTERiYi TANITICI BiLGILER
2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

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

SIRKETIN ADRESI : Gazi Umur Paga 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 alinmigtir.

BDDK LISANS TARIHi : Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagdlt hak ve

faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.
FAALIYET KONUSU ! YUrarlikteki mevzuat cergevesinde her tiirli resmi ve

ozel, gercek ve tilzel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayall hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik
tim raporlan diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini
sunmak ve problemli durumlarda goériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYi TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi 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 Agustos 1999

ODENMIiS SERMAYESI : 913.750.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 2.000.000.000,-TL

TICARET siciL NO : 402908

FAALIYET KONUSU : Gayrimenkuller, gayrimenkule dayal sermaye piyasasi

araglar, gayrimenkul projeleri ve sermaye piyasasi
araglanina yatinm yapmak gibi Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin
dizenlemelerinde yazi amag ve konularinda istigal
etmektir.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLiLiK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi {zerine; degerlemeye konu tasinmazin pazar degerinin
tespitine ydnelik hazirlanmigtir. Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Pazar Dederi: Bir varlik veya ylkiimluiigin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflanin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibaniyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayillmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tir( ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhg pesinen
kabul edilmistir.

Ahci ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkuliin satisi igin makul bir siire taninmstir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkulin alim-satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlan Uzerinden gergeklestiriimektedir.

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

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olugsmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glincel veya gelecedge doniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz iicret, miisterinin amaci lehine
sonucglanacak bir ydne veya O6nceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullamimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagli degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.
Raporlama agsamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tirii konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yikiamliliga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallanin denetimi yapilmaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKLI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBi : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

iLi : Ankara

iLCESi : Cankaya

MAHALLESI : Kavaklidere

PAFTA NO HELE

ADA NO : 5708

PARSEL NO : 63

NiTELIGI : A ve C Bloklar Uger Kat B Blok 23 Kattan Olusan Betonarme
Bina(*)

ARSA ALANI :6.287 m2

YEVMIYE NO 1 6536

CciLT NO 16

SAYFA NO : 530

TAPU TARIHiI : 20.03.2008

(*) Parsel {izerinde bulunan yapilar igin cins degisikligi yapiimistir.

4.2. TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESi

23.11.2017 tarih ve saat 15:17 itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudirligiu Tasinmaz
Degerleme Moddill Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornegi” belgesine goére, tasinmaz
Uzerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

Beyanlar Béliimii:

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

* 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 Iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler cergevesinde tapu kayitlarinda yer alan kira
serhlerinin kisitlayici 6zellikleri olmayip, tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.

Beyanlar béliminde 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)” gerhlerinden sonra; dederlemeye konu tasinmaz iizerinde insa edilen yapilar ile ilgili
24.11.1976 tarih ve 31159/76 sayilli yap! kullanma izin belgesi alinmis olup, cins degisikligi
yapilmistir. Bu nedenle s6z konusu serhlerin; Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikimler
cercevesinde kisitlayict ozellikleri 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 yatinm ortakh§i portféyiinde “binalar” bashg altinda
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
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4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGiLER}

Cankaya Belediye Bagkanh§ imar ve Sehircilik MidirlGgi’nden temin edilen 20.11.2017
tarih ve 53849070-310.99 sayili imar durumu yazisina ve Gankaya Belediye Baskanhgi Imar ve
Sehircilik Midirligl’'nde ekspertiz tarihi itibari ile yapilan incelemeye gére; rapor konusu
tasinmazin; Ankara imar idare Heyetinin 07.03.1958 tarih ve 165 sayili karar ile onaylanan,
383300 no’lu parselasyon plani kapsaminda 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda “Merkezi
Is Alam” igerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldugu tespit edilmistir.

Plan notlarina gore vapilasma sartlari asadidaki sekildedir:

o Emsal (E): 2,5

KS) . X —

AVUSTURYA BUYUKELGILIK YERI \ 3

75 \

IS BANKASI GEN.MUD BINASI YERI

IN563MSALI=2,5 \\ /ﬂ

\ - / TICARI VE TURISTIK TESISLER AJL,AN* \
(
Tap! .m:leQeJ \
- e 147 . e ™ )

Not: Emsal (E): Yapinin bitin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cati katlar ve kapali cikmalar dahil kullanilabilen
bitiin katlarin isikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.

4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI
Gankaya Belediye Bagkanhdi Imar ve Sehircilik Midirligi arsivinde dederleme tarihi
itibari ile dederleme konusu taginmaza ait dijital arsiv dosyasi tarafimiza verilmis olup, arsiv
dosyasi igerisinde yapilan incelemelerde asagdidaki tespitlerde bulunulmustur.
o Tasinmaza ait 02.09.1976 tarih ve bila sayili mimari proje bulunmaktadir.
e A, B ve C bloklar igin diizenlenmis olan 13.04.1972 tarih ve A/201 sayih Yapi Ruhsati
(Temel Ruhsati) mevcuttur.
e C Blok'un ilavesi igin verilmis olan 30.11.1973 tarih ve A/736 sayih Yapi Ruhsati
(Temel Ruhsati) bulunmaktadir.
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o ilave yap! ve bahge duvan icin verilmis olan 05.11.1976 tarih ve 129 sayili ilave Yapi
Ruhsati (Temel Ruhsati) mevcuttur.

» Yapinin tamami igin verilmis olan 24.11.1976 Tarih ve 31159/76 sayili Yapi Kullanma
izin Belgesi bulunmaktadir.

¢ Tasinmaz 05.11.1976 tarih ve 129 sayili ilave Yapi Ruhsati ve 24.11.1976 Tarih ve
31159/76 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi’'ne gore 29.019 m2 toplam ingaat alanina
sahiptir. ilave Yapi Ruhsat Gizerinde yer alan aciklamalardan anlasildigi lzere 29.019
m2 alamin 21 m2’lik kismi Bahge Duvar igin alinmistir. A, B ve C bloklarin toplam alani
ise 28.998 m2 olarak kayithdir. Ayrica 02.09.1976 tarih ve bila sayili mimari
projesinde yer alan bina m?2 listesinde de yapinin toplam ingaat alani 28.997,24 m2‘dir.
Degerlemede bahge duvari harig yapinin iskanli alam olan 28.998 m=2'lik alan dikkate
alinmistir.

e 13.04.1972 tarih ve A/201 sayili Yap! Ruhsati’nda tasinmazin parsel no'su; 52, diger
ruhsatlar, yapi kullanma izin belgesi ve mimari projede ise taginmazin parsel no'su;
57'dir. Halihazirda ise taginmazin parsel no’su; 63 olup, Gankaya Belediye Baskanhgi
Imar ve Sehircilik Midirliigi‘'nde bu parselin eski 52 ve 57 no'lu parsel oldugu teyit
edilmistir.

e Arsiv dosyasi igerisinde; dederleme konusu yapi igin; 24.11.1976 Tarih ve 31159/76
sayil Yapi Kullanma Izin Belgesi’nden sonra dizenlenmis herhangi bir yap! tatil
tutanagina ve 3194 sayih Imar Kanunu’nun 32. ve 42. maddelerine istinaden alhinmig
olan bir enclimen kararina rastlanilmamistir.

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

Degerlemeye konu gayrimenkuliin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhgi
portféyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi
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 degerlemeye konu gayrimenkuliin miilkiyet
durumunda herhangi bir degisiklik olmadigr tespit edilmistir.
4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilik dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICIN SiRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG¢ DEGERLEMEYE ILiSKiN BiLGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkul igin hazirlanan bir adet dederleme
raporu mevcut olup, rapora iliskin bilgiler rapor ekinde sunulmustur.
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5. BOLUM GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER

5.1. KONUMU VE CGEVRE OZELLiKLERI
Degerlemeye konu tasinmaz; Ankara ili, Cankaya ilcesi, Kavaklidere Mahallesi, Atatlrk

Bulvan (zerinde 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.

Dederleme konusu Is Kule Kompleksi‘ne ulasim Ankara’nin birgok kamu kurulusunun,
konsolosluk binasinin, en 6nemli ticaret merkezlerinin ve plazalarin tGizerinde bulundugu, Kizilay
Meydani'nin ana caddelerinden biri niteligindeki Atatiirk Bulvari (izerinden saglanabilmektedir.
Is Kule Kompleksi; Atatiirk Bulvari tizerinde Kugulu Park - Kizilay Meydani istikametini takip
ederek ulasilan Kavaklidere Mahallesi'nde ve istikamet yéniine goére yolun sa§ tarafinda
konumlanmaktadir.

Bitisiginde; Avusturya Blyiikelgiligi, 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 Biyiikelgiligi, Almanya Blylkelciligi,
Bulgaristan Biiyikelgiligi, Misir Biykelgiligi, Fransa Buyiikelgiligi, Tiirkiye Blytik Millet Meclisi
Binasi, Milli Egemenlik Parki, Igigsleri Bakanh§i, Yargitay Binasi ve Bagbakanhk Binasi
bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulagim rahathdi, misteri celbi, kentsel rantin yiiksek oldugu bir bdlge
icerisinde yer almasi, gevrenin yiiksek ticari potansiyeli ve tamamlanmis altyapisi tasinmazin
degerini olumlu yonde etkilemektedir.

Bolge, Cankaya Belediyesi sinirlan igerisinde yer aimakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
Iiye Bilyilk Millet Meclisi &) - _. (]
i o F Performance
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F "
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5.2. BINANIN TEKNiK VE YAPISAL OZELLIKLERI]

YAPI TARZI
INSAAT NizAMI
YAPININ YASI

KAT ADEDI

TOPLAM INSAAT ALANI
ELEKTRIK

JENERATOR

PARATONER
ISITMA/SOGUTMA SiSTEMI
KLIMA SANTRALLERI
ASANSOR

SU-KANALIZASYON
SU DEPOSU
HIDROFOR
GUVENLIK

Betonarme karkas

Ayrik (Blok)

~ 41

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

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

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

28.998 m2 (*)

Sebeke

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

Mevcut

3 adet, dodalgaz vyakith, Viessmann

1.000.000kcal/h kapasiteli kazan

marka,

Merkezi sistem klima santralleri mevcut

Asansor (A Blok'ta 1 adet, B Blok'ta 4 adet, C Blok'ta
2 adet olmak lizere toplamda 7 adet Otis marka)

Sebeke

110 tonluk ve 70 tonluk 2 adet betonarme su deposu

Mevcut

Kapali devre CCTV sistemi glivenlik kameralari

Yangin dolaplan, tliplii séndiriiciiler, duman algilayici
sensérler, garajlarda ve tesisat merkezinin bir
kisminda sprinkler

OTOMASYON SISTEMI Mevcut

OTOPARK Acik ve kapali otopark alani mevcuttur.
(*) Tasinmazin toplam ingaat alani; 24.11.1976 tarih ve 31159/76 sayili Yapi Kullanma Izin Belgesi'nde
yazan 21 m?lik bahge duvan hari¢ alan olan 28.998 m2lik alandir.

5.3. BINANIN GENEL OZELLiKLERI

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

* Degerlemeye konu tasinmaz; A, B ve C blok olmak iizere toplam 3 adet bioktan
olusmaktadir.

* A Blok; 3 bodrum, zemin ve 2 normal kat olmak Uizere toplam 6 kattan olusmaktadir.

e A Blok’'un 3. ve 2. bodrum katinda; kapali otopark, 1. bodrum katinda sergi salonu ve
toplanti salonu, zemin katinda; giris holli, danisma alani ve giivenlik 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 girisi Atatiirk Bulvan lizerinde bulunmakta olup, 191 kapi numarasina sahiptir.

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

* B Blok’'un 3. bodrum katinda; klima santralleri, 2. bodrum katinda; temizlik firmasina ait ofis
alanlan, bay-bayan WC, telefon-santral odasi, 1. bodrum katinda; giivenlik merkezi,
depolar, teknisyen odalari, zemin katinda; givenlik ve genel evrak bdlimii, 1. normal
katinda; baskanhik makami gegisi, sadlik Unitesi ve santral bélimii, 2. normal katinda;
kuttphane, 3. ila 22. normal katlarda ofisler ve WC’ler, 23. normal katinda; VIP yemek
salonu, toplanti salonu, mutfak ve teras bélimleri; tesisat katinda; asansér makina dairesi,
makine dairesi katinda ise; klima santralleri ve makina dairesi bolimi bulunmaktadir.
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B Blok’un 1. bodrum ve 2. normal katindan A ve C Blok’a gegis bulunmaktadir.

B Blok’un girigi John F. Kennedy Caddesi lizerinde bulunmakta olup, 1 ve 3 kap! numarasina
sahiptir.

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

C Blok’un 3. bodrum katinda; klima santralleri ve kapal otopark alani, 2. bodrum katinda;
kapali otopark alani, jeneratér ve pano odalar, 1. bodrum katinda; WC'ler, 2 adet
yemekhane ve mutfak bélimleri, zemin katinda sube lokali, danisma, giivenlik, ofis alanlari,
egitim salonu ve WC'ler, 1. normal katinda sube lokali, agik ve kapah ofis calisma alani ve
WC'ler, 2. normal katinda ofisler, cay ocagi ve WC'ler bulunmaktadir.

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

C Blok'un girisi John F. Kennedy Caddesi lzerinde bulunmakta olup, 5, 7 ve 9 kapi
numarasina sahiptir.

C Blok'un bir kismi Tiirkiye Is Bankast A.S. tarafindan Baskent Subesi olarak kullanilmakta
olup, dider kisimiar bos durumdadir.

I¢ mekanlar; eski kiracinin ve mevcut kiracinin kullanimina uygun olarak dekore edilmistir.
Yonetici odalan, toplanti salonlar ve ofislerde; zeminler; hali, mermer veya laminat parke
kaph, duvarlar; ahsap lambri, laminat panel, saten boya veya mineral siva kapli, tavanlar
ise; alliminyum asma tavan ve plastik boyalidir.

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

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

Koridorlarda; zeminler mermer kapli, duvarlar plastik boyali ve mineral sival, tavanlar ise
asma tavan vevya plastik boyalidir.

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

Kapall otopark alanlarinda; zeminler beton kapli, duvarlar ve tavanlar ise briit betondur.
Pencere dogramalari aliminyum, kapi dogramalari ise, yer yer ahsap, yer yer ise laminant
malzemeden imal edilmistir.

Bloklarin dig cepheleri; plastik esash dayanikl dis cephe boyasi ile kaphdir.

5.4. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullamm, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve

finansal olarak karli olan en yiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullamim, bir

varhidin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar

katiimaisinin varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gére

belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazin konumu, blydklagi,

mimari ozellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi

kullanim seklinin "diikkan ve ofis” olacagi gériis ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLISKIN ANALIZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM

Turkiye Ekonomisi, 2017 yilinin birinci geyrek déneminde beklentilerin tizerine gikarak %5
oraninda bllylime gdstermigtir. S6z konusu biyiime 2017 yilinin timi igin iyimser bliylime
beklentisini destelemigtir. 2010 - 2016 dénemindeki birinci geyreklerle karsilastirnldiginda 2017
birinci geyrek blylimesi beklentilerin lizerinde olsa da, bu dénemki ortalamalann altinda
gergeklesmistir.

Gayrisafi Yurtici Hasila’nin (GSYH) 2017 birinci geyredinde gegcen senenin ayni dénemine
gore ABD Dolari bazinda %8.8 oraninda diistiigli hesaplanmigtir. Bu gelisme Tirk Lirasinin
Amerikan Dolar kargisinda %25 deger kaybetmesi belirleyici oldu. Sonug¢ olarak GSYH, 840
milyar Amerikan Dolarn diizeyinde geriledi. Kisi basina diisen milli gelirse yaklasik 10.600
Amerikan Dolari ile 2010 yilindaki dlizeyinde gergeklesti.

2017 birinci geyrek doénemindeki beklentilerinin zerinde olan biliyiimede, yatirim
harcamalarindaki toparlanma rol oynadi. Yatinm harcamalarinin alt kollari incelendiginde,
zincirlenmig hacim indeksine gére yilin birinci geyredinde ingaat yatinmlarinin yilik bazda %10
arttig) tespit edildi.

Mayis 2017'de gerceklesen Fransa'daki Cumhurbagkanlidi secimini Macron’un kazanmasi
sonucunun ardindan Avrupa Birligi'nin gelecegine iliskin endiselerin azalmasiyla birlikte Euro
Alan’'nda ekonomik biylmeye iliskin olumlu beklentiler gliglenmistir. S6z konusu olumlu
kiresel iyilesmeye karsiik Trump sonrasi ABD'de artan siyasi tansiyon ve FED'in faiz
artinmlarina iligkin beklentilerin piyasalarda belirsizlik yarattigi gériildi.

6.1.1. GSYH BUYUME ORANI

2016 igin GSYH bilyilime orani; 2009'dan bu yana en diisiik seviye olan %2.9 olarak
agiklanmistir. Ancak IMF'nin Ekim 2017'de yayimladidi Diinya Ekonomik Gériinim Raporu,
Tarkiye'nin 2017‘de 6nemli bir biiylime orani (%5.1) yakalayacagini 6ngérmektedir.

GSYH Biylime Oranlari

2008
TR

Kaynak: IMF, TUiK, TCMB, Ekonomi Bakaniigi
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6.1.2. ENFLASYON

Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) tarafindan hazirlanan Enflasyon Raporu
2017- IIT'e gbre, TL'nin déviz sepetine kars yaklasik %25 deger kaybetmesi, arz kosullarinin
yol actidi gida fiyatlan artislan, artan petrol fiyatlan ve daha onceki vergi diizenlemeleri
nedeniyle tiiketici enflasyonu Aralik ayindan itibaren yiikselis egilimi géstermistir.

Kaynak: IMF, TUIK, TCMB, Ekonomi Bakanlidi
6.1.3. POLITIKA FAizi

Para Politikasi Kurulu, Haziran 2017 toplantisinda faizini %8 oraninda sabit tuttugunu
aciklamistir. Politika faizi, Kasim 2016 yilinda yapilan toplantida %7,5'ten %8'‘e yiikseltildi.
Kurul, Haziran toplantisinda %9.25 olan faiz koridorunun (st bandi ve %7.25 olan alt bandinda
degisiklik yapmadi. Geg likitide penceresi faiz oraninda %12.25 olarak acildi. Kurul tarafindan
yapilan agiklamada, son aylarda yasanan maliyet yénli gelismeler ve gida fiyatlarinda
beklenen kismi dizeltmenin simirlayici etkisi oldugu belirtiimistir. Bu etkiye ragmen
enflasyonun bulundugu yliksek seviyeler fiyatlama davraniglarina dair risk olusturdugu, bunun
Uzerine Kurul’un siki para politikast koruma karar verdigini beyan etmistir.

Politika Faizi (Haftalilk Repo)

4,50
4,00
3,50
3,00
2,50
2,00
1,50
1,00
0,50

Kaynak: TCMB
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6.1.4. DOViZ KURLARI

Tirk Lirasi 2016 yihinin ilk yansinda daha istikrarll bir gériiniim sergilemistir; fakat
Temmuz ayindaki darbe girisimi yilin ikinci yarisinda Turk Lirasinin dederini olumsuz yénde
etkileyen ilk faktdér olmustur. 23 Eyllil'de agiklanan Moody’s’in Tiirkiye'nin kredi notunun
diigtirme kararinin ardindan ise Tirk Lirasinda keskin disis ediliminin basladi§i goériilmektedir.
Donald Trump’in segim zaferi, FED'in Arahk ayinda gergeklestirdigi faiz artirnmi, TCMB’nin
bagimsiziginin sorgulanmasi, enerji fiyatlarinin yiikselmesi ve anayasa degisikligine iliskin
mizakere sireci ile Turkiye igin bir ic glivenlik meselesi haline gelen bélgesel krizler, 2016
yihnin dérdincii geyredinde Tirk Lirasi Uzerindeki asadi yonlii baskinin baslica nedenleri
arasinda yer almaktadir.

Aylik ortalama doviz kuru bazinda Tirk Lirasi, Aralik 2015 ile Aralik 2016 ddneminde Euro
(EUR) karsisinda %16, Amerikan Dolar (USD) karsisinda ise %20 oraninda deder kaybetmistir.
2017 yilinda Tark Lirasinin yéniinii belirleyecek unsurlar; anayasa referandumunu, erken secim
olasihigini, bélgesel ve yerel glivenlik konularina iliskin endigeleri kapsayan siyasi glindem
maddeleri ile FED'in yil boyunca alacagi faiz kararlari, TCMB’nin piyasaya miidahaleleri, zayif

ekonomik veriler gibi kiiresel ve yerel ekonomik glindem maddeleri olarak siralanabilir.

Doviz Kurlart (Aylk Ortalama)

= Doviz Kuru (TL/USD) ===Ddviz Kuru (TL/EURO)

Kaynak: TCMB
6.1.5. TUKETICI GUVENi

Tlketici Gliven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siiregte genel ekonomik gériinim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini éigmektedir. 2016 yilinin
Aralik ayinda endeks, dérdiincii geyrekte artan ekonomik ve siyasi belirsizliklerin etkisiyle,
Ekim 2015'ten bu yana en diisik seviye olan 63,4 olarak 6lglilmistiir.
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6.1.6. KONUT PIYASASI

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatinm Ortakh§i Dernedi‘nin (GYODER) yayinlamis oldugu
“Tarkiye Gayrimenkul Sektéri 2017 3. Ceyrek Raporu”na gore; 2017 yili ilk ceyreginde nihai
tiiketiciye saglanan tesviklerle birlikte konut satislarinda bir hareketlilik gézlenmistir. 2017 yili
Mart ayi ortasinda binde 20'den binde 15’e distrilen tapu harc uygulamasinin Eylil ayi sonu
itibarlyla son bulmasi ve siirenin uzatilmamasi tapu tescillerinde 6nemli bir hareketlilie sebep
olmustur. Bu hareketlilik ile birlikte 2017 yih 3. geyregi bir énceki ceyreje gére %14,5, bir
onceki yillin ayni dénemine gdre yaklastk %10 oraninda bir bilyiime yakalamigtir.

Ilk kez satilan konutlarda, 3. geyrek itibariyla 2. ¢eyrege gore %20'lik bir artig, ikinci el
satiglarda ise %1,4 seviyesinde daralma séz konusu oldu. Ipotekli satislardaki azalma trendi ile
birlikte degerlendirdigimizde 3. geyrekte konut piyasasinin ipotekli olmayan ilk el satiglara
yonelmis oldugu sdylenebilir. 2017 ilk yarnyiinda gbrilen yeni konut satislarindaki
yavaglamanin 3. geyrek ile birlikte tekrar pozitif bir seyir izledigi séylenebilir. Ancak bu seyirde
adirhkh olarak tapu harg indiriminden yararlanmak Uzere yapilan satislarin etkili oldugu
disinilmektedir.

TCMB verilerine gdre; 2017 yili 2. geyredi ile birlikte konut fiyat endeks artisinin
yavaglama trendine gectigi ve 3. geyrekte de bu durumun artarak devam etti§i goériilmustir.
Nisan ayinda %13,13 olan konut fiyat endeksi yillik artisi Agustos ayinda %11,31’'e kadar
gerilemigtir. Bagka bir deyisle, konut fiyatlarindaki artis yavaglamistir. Konut fiyatlarindaki
artigin yavaglama trendinde olmasinin yatinm amagh yapilan konut satislarinda motivasyonu
kaybettirici etki yaptigi séylenebilir.

Yabanciya konut satiglari ise 2. geyrege gore yaklagik %6, 2016 yihnin ayni dénemine
gore yaklagik %47 artis ile 5.646 adet seviyesinde gergeklesmistir. 3. ceyrekte, Suudi
Arabistan ve Irak vatandaslarina yapilan konut satiglarinin yabanciya konut satislarindaki payi
yaklagik %31 olarak gergeklesmistir. Yabaciya konut satislarinda uygulanan vergi muafiyeti ve
vatandaslik izni gibi tesviklerin etkisi oldugu dislintilmektedir.

2017 3. geyrek konut satis istatistiklerine bakildiginda verilerin oldukca olumlu geldigi
gérinmektedir. Ipotekli satislarda énemli bir ivme kaybi bu geyrekte gézlenirken, toplam satis
rakamlarinin bu denli yiiksek gerceklesmesinde en &nemli nedeninin tapu harglarindaki
indirimden yararlanma motivasyonu oldugu diisiniilmektedir.

6.2. BOLGE ANALIZi
6.2.1. CANKAYA iLCEsi

I¢ Anadolu bélgesinde, Ankara iline bagdh bir ilgedir. Ankara ilinin orta kesiminde bulunan
ilce, Ankara'nin bagkent olmasi ile birlikte Turkiye'nin yénetim merkezi durumuna gelmistir.
Dogu ve kuzey dogusunda Mamak ve Altindag, glineyinde Gélbasi, batisinda ise Yenimahalle
ilgeleri bulunur.
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Tirk ekonomisinde sanayi Uretiminin yaklasik %60"' kamu sektériiniin elindedir. Kamu
sektori kuruluglarinin biiylik gogunlugunun genel merkezleri Cankaya'dadir. Bunlarin arasinda
yer alan ve Gankaya'min sehir planinin olusumunda da 8nemli rol oynayan Makine ve Kimya
Endiistrisi Kurumu, Tandogan Meydani'ndadir.

Iige sinirlan igerisinde gok sayida kamu kurulusu ve blyukelgilik binalar bulunmaktadir.

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

Yeni yapilanmaya misait arsa Gretimi yok denecek kadar azalmistir. Gelistirilecek arsa
sayisinin az olmasi nedeniyle yapilarin yikilarak yeni ofis binalarina ve litkks konutlara
déndsturilmesi siklikla karsilagilan durumdur.

Ankara’nin en énemli caddeleri olan Atatiirk Bulvari, Iinénii Bulvan, Gazi Mustafa Kemal
Pagsa Bulvari, Celal Bayar Bulvari, Kazim Karabekir Caddesi, Cinnah Caddesi ve Tunus Caddesi
ilge sinirlan igerisindedir.

2016 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi'ne (ADNKS) gére niifusu 919.119 kisidir.

6.3. PIYASA BILGIiLERi
6.3.1. SATILIK PLAZALAR

Taginmazin konumlandidi blgede bulunan satihk plazalara ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Kavaklidere Mahallesi'nde konumlu, Ozveren Sokak ({izerinde bulunan, Kizilay
Meydani'na gok yakin konumdaki, bodrum, zemin ve 5 normal kat olmak iizere toplam
7 katli olarak inga edilmis olan, 8 yasindaki, 1.727 m? olarak pazarlanmakta olan A
sinifi plaza 6.750.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satig fiyati ~ 3.910,-TL)
Iigili Tel: 0 (532) 054 32 39

2) Kizilay Mahallesi'nde konumiu, Atatiirk Bulvari lizerinde buiunan, 8 katl olarak insa
edilmig olan, 10 yagindaki, 4.000 m? olarak pazarlanmakta olan, kapali otoparki
bulunmayan plaza 17.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 4.250,-TL)
Iigili Tel: 0 (312) 490 20 06

3) Kavaklidere Mahallesi'nde konumlu, Esat Sokak lizerinde bulunan, 12 kath olarak insa
edilmis olan, 2 yagindaki, 3.300 m? olarak pazarlanmakta olan, kapali otoparki
bulunan plaza 12.800.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyat ~ 3,880,-TL)
Iigili Tel: 0 (312) 437 06 22

4) Aziziye Mahallesi‘nde konumlu, Cinnah Caddesi lizerinde bulunan, bodrum, zemin ve 7
normal kat olmak Uzere toplam 9 katli olarak insa edilmis olan, 7 yasindaki, 5.000 m?2
olarak pazarlanmakta olan A sinifi plaza 21.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim
satis fiyati ~ 4.200,-TL)
Iigili Tel: 0 (312) 490 20 06

5) 100. Yil Isci Bloklari Mahallesi'nde konumlu, Muhsin Yazicioglu Caddesi iizerinde
bulunan, 13 kath olarak insa edilmis olan, 6 vyasindaki, 12.780 m?2 olarak
pazarlanmakta olan, kapali otoparki bulunan, A sinifi plaza 50.000.000,-TL bedelle
satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 3.910,-TL)
Iigili Tel: 0 (312) 446 24 00
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6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:
e Merkezi konumu,
o Ulasim rahathg,
s Reklam kabiliyetleri,
s Musteri celbi,
e Kentsel rantin yliksek oldugu bir bélge igerisinde yer almasi,
e Cevrenin yliksek ticaret potansiyeli,
e Otoparkinin olmasi,
¢ Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktor:
» Déviz kurlarindaki agin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLLARI
Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varhklarinin iceridi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan iic yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlarina asagidaki gibidir.

¢ Pazar Yaklasimi

o Gelir Yaklagimi

¢ Maliyet Yaklasimi

7.1.1. PAZAR YAKLASIMI
Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastiriabilir
(benzer) varliklarla karsilagtilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagimi ifade eder.
Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli goriilmektedir:
o Degerleme konusu varhigin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig
olmasi,
o Degerleme konusu varligin veya buna dnemli dlgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,
o Onemli élglide benzer varhklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.
Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
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6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin agagdidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Degerleme konusu varhiga veya buna énemli élgiide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

o Dederleme konusu varligin veya buna énemli élgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

» Pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla énemli ve/veya anlamh farkliliklarinin, dolayisiyla da
slbjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Guncel islemlere ydnelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayal, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e Varhigin degerini etkileyen énemli unsurun varliin yeniden retim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem goérebilecegi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varlidin degeri, variik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinki dederine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumiarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gézilyle degeri etkileyen gok énemli bir

unsur olmasi,

» Degderleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az saylida
olmasi,

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima nemli
ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagim ve
gelir yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandinlip
adirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

o Dederleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

o Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol giicii
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bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitgelere ulasamaz),

» Degerleme konusu varlidin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin

planianmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil
eder.

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varli§i elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacag ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin
belirlendidi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden tretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Katiimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli &lglide aym faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varh§in, katilimcilarin
dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin énemli bir prim 6demeye
razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturulabilmesi,

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

¢ Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi érneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi agadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger vyaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandinhp adirliklandirilamayacagini  dikkate almasi gerekli
gérialmektedir:

e Katihmcilann ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olugturmay: diisiindiikleri, ancak

varhigin yeniden olusturulmasinin 6nlinde potansiyel yasal engellerin veya &nemli
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ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varhigin degeri genellikle, varligin olugturulmasinda gecen
sureye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve
katiimcilarin, varhdin, tamamlandifindaki degerinden varlhigi tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kar ve riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine
iliskin beklentilerini yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayih "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Tebli§” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile Uluslararasi Dederleme Standartlari
2017 UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme
galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve glvenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gergeklestirenlerin bir varligin dederlemesi igin birden fazla dederleme ydéntemi kullanmasi
gerekmez.” yazmaktadir.

Degerlemeye konu taginmazin konumiandi§i bélgede dederleme konusu tasinmazin
arsasina emsal teskil edebilecek nitelikte bir arsa bulunamamasindan dolay de§erlemede
maliyet yaklasimi yéntemi kullanilmayacaktir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giiniimiizdeki degerini
bulma islemidir. Bu ydntemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle dederlemede gelir yaklagimi yontemi kullaniimayacaktir.

Tek bir yéntem ile givenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundu§undan
taginmazin pazar degerinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullanilacaktir.

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPiTI
8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ybontemde, yakin dénemde pazara gikariimis veya satilmis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmaz igin m2 birim dederi belirlenmistir.
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Tasinmazin pazar dederinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ile gérisiimis,
bulunan emsaller; konum, mimari &zellik, insaat kalitesi ve blyiiklik gibi kriterler dahilinde

kargilagtinlmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALiIZi

Emsaller; degerlemeye konu tasinmaz igin; konum, mimari &zellik, insaat kalitesi ve
biylklik gibi kriterler dahilinde karsilastinlmis, m? birim pazar degeri asagidaki tabloda
hesaplanmistir.

PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsaller MZ(_I;:-y)au Konum I:::lsi:::i giz?ﬁi:(i Biiyiikliik Papz:;:'k

Emsal 1 3.910 30% 10% 10% -25% -10% 4.500

Emsal 2 4,250 10% 10% 10% -10% -10% 4,680

Emsal 3 3.880 35% -5% -5% 10% -10% 4.850

Emsal 4 4,200 30% 0% 0% -10% -10% 4.620

Emsal 5 3.910 15% 10% 10% -5% -10% 4.690
Ortalama| 4.670

8.1.2. ULASILAN SONUC

Dederleme stireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazin konumu, blyikliga, mimari 6zellikleri ve ingaat kalitesi dikkate alinarak takdir
olunan m? birim pazar degeri ile toplam pazar dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

PAZAR DEGERI
YUVARLATILMIS
PAZAR DEGERI
(TL)
5708 63 28.998 4.670 135.420.000
9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiIRILMESi

9.1. NiHALI DEGER TAKDIiRi

Tek bir ydntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan

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

taginmazin pazar degerinin tespitinde; pazar yaklagimi yéntemi kullaniimistir.

Buna go6re; rapor konusu tasinmazin pazar dederi igin; 135.420.000,-TL
(Yuzotuzbesbindértyiizyirmibin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
9.2. SIGORTAYA ESAS DEGERI

Taginmazin sigortaya esas degerinin hesaplanmasinda Cevre ve Sehircilik Bakanhg
“Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2017 yilh Yapi Yaklagik
Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig"in VA yapi sinifi (Yapi yiksekligi 51,50 metreyi agan yapilar)
maliyetleri esas alinistir. Tasinmazin briit alani 28.998 m?/dir.

Sigortaya Esas Deger: 28.998 m2 x 1.425 TL/m=?2 = 41.322.150,-TLdir.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen gayrimenkuliin yerinde yapilan incelemesinde,

konumuna, biyikligiine, mimari &zelliklerine, insaat kalitesine ve cevrede yapilan piyasa

arastirmalarina gére giiniimiz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan pazar dederi asagida

tablo halinde sunulmustur.

PAZAR DEGERI 135.420.000 35.365.000 29.787.000

Not: 21.12.2017 glnii saat 15:30'da belirlenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 3,8292 TL ve 1,-EURO = 4,5463 TL'dir.

Taginmazin KDV dahil pazar degeri 159.795.600,-TL'dir. Tasinmazin sigortaya esas

degeri; 41.322.150,-TL'dir.

Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri c¢ercevesinde GYO

portféyiinde “binalar” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi

goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, ii¢ orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 22 Araltk 2017
(Degerleme tarihi: 18 Aralik 2017)

Saygilarimizla,

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

Ekler:

Uydu GériinGsleri

Fotograflar

Tapu Sureti

Tapu Kayit Ornegi

Imar Durumu Yazisi .

Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanma Izin Belgeleri ] )

Sirketimiz Tarafindan Degerieme Konusu Gayrimenkul I¢in Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlar Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri
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