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Referans No: 03.12.2010 — Qi354

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

Ankara ili, Cankaya iicesi, Kavaklidere Mahallesi, 168 Pafta, 5708 Ada, 63 parselde kayitl;
seneden “A ve C Bloklar Ucer Kat, B Blok 23 Kattan Olusan Betonarme Bina” vasifli
mahallinde Ankara is Kulesi’nin Cari Pazar Dederi incelenmis, gerekli tim arastirmalar ve
analizler Sorumlu Degerleme Uzmanimiz Abdullah ALKAN tarafindan yapilmistir. Bu
inceleme ve andalizler sonucunu olusturan degerleme raporu bu mektup ekinde
sunulmustur.

Rapor tarihi olan 13.12.2010 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan varsayimlarin
kabull sarti ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; Ankara ili, Cankaya ilcesi,
Kavaklidere Mahallesi, 168 Pafta, 5708 Ada, 63 parselde kayitli; seneden “A ve C Bloklar
Ucer Kat, B Blok 23 Kattan Olusan Betonarme Bina” vasifi mahallinde Ankara is Kulesi’nin
Cari Pazar degeri;

KDV Harig 1 96.000.000.TL (Doksanaltimilyontiirklirasi)
KDV Degeri 1 17.280.000.TL (Onyedimilyonikiyiizseksenbintirklirasi)

KDV Dahil Toplam Deger : 113.280.000.TL (Yizonigmilyonikiyizseksenbintirklirasi)

Olarak hesap ve takdir edilmistir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygllarmizia
Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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1- DOGRULUK BEYANI

Meslegimiz ve sahsiyetimiz dogrultusunda ifade ederiz ki;

e Buraporda bulunan ifadeler gercek ve dogrudur.

e Analizlerimiz, fikirlerimiz ve bunlarin sonuca baglanmasi ile raporun hazirlanmasi
Profesyonel Degerleme Meslegdi uyarnca yapiimistir.

e Buraporun konusu olan gayrimenkulU sahsen yerinde inceledik Bilgi ve belgelerini
birlikte gdérduk ve yorumladik. Bu yorumlama edindigimiz bilgi bulgulara dayali, bizim
kisisel, tarafsiz, dn yargisiz, profesyonel analizlerimiz ve fikirlerimizin sonuclandir.

e Buraporda ifade edilenler, 6nceden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kosullarla
kisithdir.

e Bu raporun konusu olan gayrimenkulUn mulkiyet hakkini elinde bulunduranlara,
Uzerine proje gelistirenlere, mulkiyet hakkini elde edeceklere, mulkU kiralamak
isteyenlere bu gdrevle ilgili taraflara karsi dnyargimiz olmadigi gibi, bu kisilerden
guncel veya gelecege ddnuk maddi cikanmiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirler ve sonuclarn dnceden saptanmis
sonuclarnn gelistirimesi ve bilgilendiriimesine bagl degildir.

e Bu gdrevin tamamlanmasi icin aldigimiz Ucret;

- Onceden saptanmis bir deder veya degderin mUsterinin amaclarni gdzeten
yonUunun gelistirilip rapor edilmesi,

- Deger takdirinin miktari,

- Ongodrilen bir sonucun elde edilmesi,

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

konularnna bagl degildir.

e Bu rapor sirketimizin vizyonuna, sahip oldugu degerlere, sirketimiz ve degerleme
mesleginin etik kurallarna bagl kalinarak hazirlanmigtir.

Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Saygilanmizla,
Abdullah ALKAN-Cineyt OZRIFAIOGLU
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BOLUM 1
1-RAPOR BILGILERi:

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor sirketimiz tarafindan 13.12.2010 Tarihinde Oi354 rapor numarasi ile tanzim
edilmisfir.

1-2 Rapor Tury

Bu rapor UDES'nda (Uluslararasi Degerleme Standartlarinda) yer alan ve Formati Ekol
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS tarafindan belirlenene Anlat Tarzi Kisitli
Degerleme Raporu tUrinde hazirlanmigtir.

Anlatl Tarzll Kisith Degerleme Raporu; Genis kapsamda verilerin, dGsunce tarzinin ve
bir deger sonucuna varmak icin kullanilan analizlerin ayrintii fanim ve anlatimlarini
iceren format olmakla birlikte bazi detaylann calisma kagitlan ile desteklendigi
degerleme raporu formatidir. Anlati Tarzli Kisith Degerleme Raporlar, degerleme
uzmanina kendi dUsunce ve sonuclarini tam olarak destekleme ve aciklama firsati
vermekte ve okuyucuyu son deger takdirine ikna etmeye imkan tanimaktadir. Ancak
uzman bu imkani tUm detaylarda kullanmak yerine okuyucuyu fazla ayrnnfilarda
birakmamak amaciyla bazi bolimleri &zet vermektedir.

Bu Rapor Formati: SPK 35 sayill Teblig Format kapsamindadir.

1-3 Raporu Hazirlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi

Bu rapor, sirketimiz Degerleme Uzmanlanindan Abdullah ALKAN (SPK Lisans No400228)
tarafindan hazirlanmis ve sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Cuneyt
OZRIFAIOGLU (SPK Lisans No400131) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Degerleme tarihi 10.12.2010 olup, degerin gecerli oldugu tarih 13.12.2010 ‘dur.

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

“UDS 1 Pazar Degeri Esasli Degerleme” standartinda Pazar Degeri tanimlamasi
asagidaki sekilde yapilmistir.

Pazar Deger ; Bir mUlkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli

bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarnn
herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir
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sekilde hareket efttikleri bir anlasma cercevesinde degerleme tarihindeki el
degistirmesi gereken tahmini tutandir.

Tanimin Unsurlart:

Pazarloma : Uygun bir pazarlama,
Alici ve satfici : Birbirinden bagimsiz ve istekli,
Ortam : Herhangi bir zorlamanin olmadigi, alim satima etki edecek

herhangi bir iliskinin bulunmadig,
Hareket tarzi : Bilgili, basiretli ve iyi niyetli,
Zaman : Degerleme tarini
Deger : Bu sartlar altinda el degistirme tahmini tutandir.

Calisma 3 gun surmUs olup, yUrUrluge giris tarini 13.12.2010 dir. Hesaplamalarda,
aciklamalarda ve projeksiyonlarda para birimi olarak USD, EURO ve TL birlikte
kullanilmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme calismasinin ve raporunun dayanadi; sirketimiz ile is Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdi A.S. firmasi arasinda 22.11.2010 tarihinde dUzenlenen sézlesmedir.

BOLUM 2
2- SIRKET ve MUSTERIYi TANITICI BiLGILER:

2-1 Sirketin Unvani ve Adresi

Degerleme Sirketi: Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS olup, Adresi ;
Barbaros Bulvar, Gamze Apartmani 76/14 Besiktas /ISTANBUL dur.

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

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

Sirket halen istanbul Genel Merkezli oimak Uzere faaliyetini sirdirmektedir.

2-2 Musteriyi Tanihici Bilgiler ve Adresi
is Gayrimenkul Yatinm Ortaklid A.S. 06.08.1999 tarihinde kurulmustur. Sermayesi

450.000.000 TL'dir. Halka aciklik orani %57,77'dir. Faaliyet konusu gayrimenkul ve/veya
gayrimenkule dayall haklar ve sermaye piyasasi araclarina yatinm yapmak amaciyla
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kurulmus portfoy yénetim sirketidir. Portféyinde yer alan gayrimenkullerin bir kismi
dederleme konusu kompleks yaninda, Kanyon Alis Veris Merkezi, Ankara is Kulesi, Reall
Market, Maslak Binasi, Seven Seas Ofeli, Mallmarine Alisveris Merkezi, Ankara s
Bankasi Merkez Binasi, Ankara is Bankasi Kizilay Binasi, Antalya is Bankasi Merkez
Binasi, Levent 4 adet parsel, Uskidar Arsasi, izmir Arsasi, Kartal Arsasidir. Sirket is Kuleleri
Kule-2 Kat;9, 4.Levent-34330 istanbul adresinde faaliyet gdstermektedir.

31.03.2010 tarihi itibariyle sermaye yapisi;

Ortagin Adi/Ticaret Unvani istirak Tutan (TL)  istirak Orani(%)
Tirkiye is Bankasi A.S. 190.057.270 42,23
Anadolu Hayat Emeklilik A.§. 31.987.767 7,11
Anadolu Anonim Tirk Sigorta Sirketi A.S. 21.477.366 4,77
is Net Elek. Bilgi Uret. Dagit. Tic. ve iletisim Hizm. A.S. 5.965.424 1,33
Diger 11.684.844 2,6
Halka Agik Kisim 188.827.329 41,96
Toplam 450.000.000 100

31/03/2010 Tarihi itibariyle (31.03.2010)

Ortaklik Toplam Degeri (TL) 1.281.939.734

Birim Pay Basina Net Aktif Deger (TL) 2,76

I.M.K.B.'de islem Gordiigii Agirlikli Ortalama Fiyat 1,66

Portfoy Dagilimi (%)

Gayrimenkuller (Gayrimenkul Projeleri Harig) 91%

Gayrimenkul Projeleri 0,00%

istirakler 0,00%

Para ve Sermaye Piyasasi Araglari 9%

Yatirinm Fonu Katiima Belgesi 1%

Mevduat(Yabanci Para) 66%

Mevduat(TL) 19%

Repo-Ters Repo 0%

Hazine Bonosu-Devlet Tahvili 14%

Hisse Senedi 0%

TOPLAM 100,00%

2-3 Misteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalan

MuUsteri, Ankara ili, Cankaya iicesi, Kavaklidere Mahallesi, 168 Pafta, 5708 Ada, 63
parselde kayitl; seneden “A ve C Bloklar Ucer Kat, B Blok 23 Kattan Olusan
Betonarme Bina” vasifi mahalinde Ankara is Kulesi'nin Cari Pazar Degeri
incelenmesini istemis olup, musteri tarafindan degerleme calismasi ile ilgili herhangi
bir sinilama getirilmemistir.
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BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 Gayrimenkulun Yeri Konumu ve Tanimi

Dederleme konusu tasinmaz; Ankara ili, Cankaya ilcesi, Kavaklidere Mahallesi sinirlar
dahilindedir. Tasinmaz; sehrin en merkezi ve en 6énemli ana ulasim aksi olan Atatirk
Bulvan Uzerinde, Kizilay istikametine goére bulvarin sag tarafinda, Ataturk Bulvar-John
F.Kennedy Caddesi-Tunus Caddesi'nin  birlikte olusturduklarn  kesisim noktasinda
konumludur. Bélgede genelde zemin+8 katl ticari/komple idari bina amacl kullanilan
binalar/is hanlar/is merkezleri yer almakta olup, ticari aktivite yogunlugu cok yUksek
dUzeydedir. Tasinmazin; sehrin en merkezi noktalarina ¢cok yakin mesafede yer aliyor
almasindan; baska bir ifade ile sehrin merkezi olarak nitelendirilebilecek bir
lokasyonda konumlu olmasindan kaynakli olarak frafik ve gUrOltu kirliliginin oldukca
fazla oldugu bir yer ve ortamdadir. Bu nedenle bir cok kurulus merkez idari ofisleri
otopark problemi ile karsilasmaktadir. Sehir merkezine (Kizlay Meydani'na) ~1.5 km
mesafede yer alan tasinmazin bulundugu bdlgeden toplu tasima araclar ile ulasim
rahatlikla saglanmakta olup, herhangi bir alt yapr ve ulasim problemi
bulunmamaktadir. Tasinmazin yakin cevresinde, Avusturya BUyuUkelciligi, Yargitay
Binasi, ABD BUyuUkelciligi, TBMM, Ankara Sanayi Odasi, Cankaya Belediyesi Cagdas
Sanatlar Merkezi, TUMAS A.S., icisleri Bakanlidi Strateji Merkezi, Hak-is Sendikasi, DUnya
GOz Hastanesi, Rixos Otel v.b. yer almaktadir.

Konum Krokisi:

10
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3-2 Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri,

If : Ankara

iicesi : Cankaya

Mahallesi : Kavaklidere

Pafta No - 168

Ada No : 5708

Parsel No : 63 (Eski parsel no:57 olmak Uzere)
Arsa Alani ;6287 m2

Arsa Payi :Tam

Yevmiye No : 6536

Cilt No e

Sahife No : 530

Tapu Tarihi  :20.03.2008

Vasfl : A ve C Bloklar Ucer Kat, B Blok 23 Kattan Olusan Betonarme Bina
Sahibi - Is Gayrimenkul Yatinm Ortakiidr A.S.

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

Gayrimenkulun Tapu Senedi érnedi mulk sahiplerince tarafimiza sunulmus olup,
raporumuz ekindedir. Diger plan, proje, ruhsat ve yapilasma hakkinda bilgiler
raporumuzun ilerleyen bélimlerinde sunulmustur.

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

Ankara ili, Cankaya llcesi Tapu Sicil MOdUriginde yapilan incelemede ve ekte
sunulan takyidat yazisinda degerleme konusu tasinmazin 20.03.2008 Tarihi'nde satis
islemi gérdugu bilgisi edinilmistir:

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

YUrUrlUkteki mevzuata gdre Gayrimenkulin GYO portféyUne alinmasinda engel
bulunmamaktadir.

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

Tasinmaza iliskin olarak Cankaya Belediyesi imar Midirnigo’ nde bir arsiv dosyasina
ulasilamamistir. MUlk sahibi yetililerinden ise, tasinmaza iliskin olarak; Yapl Ruhsati ve
Yap! Kullanma izin Belgesi temin olunmustur. Mimari proje ile ilgili olarak gerek resmi
dairelerde gerekse mulk sahibi vasitasi ile herhangi bir edinimimiz s6z konusu

11
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olmamistir. Elde edilmis olan evraklarnn detayll mahiyeti hakkinda ilgili boélimlerde
bilgiler verilecektir.

3-7 Projenin GYO Porffoyune Alinmasinda SPK Mevzuati HukUmleri Cergevesinde Bir
Engel Olup, OImadigi Hakkinda Bilgi

YUrUrlokteki mevzuata goére Gayrimenkulin GYO portféyine allinmasinda engel
bulunmamaktadir.

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

Degerlemesi yapilan proje ile ilgili yapilasmalar 29.06.2001 tarih ve 4708 Sayili Yapil
Denetimi Hakkinda Kanun'un yUrUrlige girmesinden énce yapilmistir.

BOLUM 4
4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiIN ANALIZLER:

4-1 Gayrimenkulun Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Ankara, Torkiye Cumhuriyetinin baskenti, nifus bakimindan istanbul'dan sonra ikinci
bUyUk sehri ve dunyadaki 40. bUyUk sehirdir. NUfusu 2007 nUfus sayimina gore
3.763.591 (il nUfusu 4.466.756) kisidir. Topraklannin bOydk bdlomU ic Anadolu
Bdlgesi'nin Yukarn Sakarya boliminde yer alan Ankara ilinin Rakimi ortalama 820
metredir. ic Anadolu Bdlgesi'nin kuzeybatisindadir. Dogusunda Kirsehir ve Kirkkale,
batisinda Bilecik- Eskisehir, kuzeyinde Cankir, kuzeybatisinda Bolu, gineyinde Konya
ve Aksaray illeri yer almaktadir. Ankara, doguda Kirikkale ili'ne bagl Baliseyh ve
Yahsihan, kuzeydoguda Ankara ili'ne bagl Kalecik, kuzeyde Cankin ili'ne bagl
Sabanozu, ve Ankara ili'ne bagl Kizlcahamam, kuzeybatl ve batida Ankara ili'ne
bagll GUdul ve Beypazarn, guneyde Ankara ili'ne bagh Polath ve Haymana,
gUneydoguda ise Ankara ili'ne bagl Bala ile komsudur. Ankara, Orta Anadolu'nun
kuzeybatisinda bulunan Kizlirmak ve Sakarya nehirlerinin kollarnin - olusturdugu
ovalarla kapli bir bdlgedir. Ovalik bir alanda kurulan ilin yUzdlcUmUnin; yaklasik %
50'sini tanm alanlarn, % 28'ini ormanlik ve fundalik alanlar, %12'sini cayir ve meralar, %
10'unu tarm disi araziler teskil etmektedir. Kentin kuzeyinde yer alan Esenbogda
Uluslararasi Havalimani sehre havayolu ile giris cikisi saglayan, en dnemli noktadir.
2006 yilinda tamamen yenilenip kapasitesi ve islevi cagdaslastinimistir. Hava limanini
sehir merkezine baglayan yol da tamamen yenilenmis ve yeni gecitler/képrilo
kavsaklar devreye sokulmustur. Havayolu ile kente ulasmanin bir baska yolu da
ordunun hizmetindeki Etfimesgut Askeri Havalimanidir. Bu havalimani sivil ucuslar icin
kullanlmasa da gerektiginde alternatif olarak kullanilabilmektedir. Sehre giris
cikislarda ikinci dnemli yer ise Ankara Sehirlerarasi Terminal isletmesi kisaca ASTi'dir.
Avrupa’'nin en bUyUk otobuUs terminalleri arasinda yer alan tesislerde restoranlar,
emanet, bufeler ve firmalar icin servis istasyonlan da bulunur. Tesislerin Ankaray
baglantisi oldugu gibi yeterli sayida taksi servisi de vardir. Tren yolu ile giris cikista en
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onemli yer TUrkiye Cumhuriyeti Devlet Demiryollar Ankara Gari'dir. Burasi ayni
zamanda Ulkenin dogusu ile batisinin aynldigr noktadir. Halihazirda Ulkenin dért bir
yanina ve banliyélere buradan tren seferleri dUzenlenmektedir. Eskisehir Uzerinden
kenti istanbul'a baglayacak olan hizli tren projesi; 2009 yili icerisinde hizmete girmistir.
Sehir ici ulasimda son zamanlarda en yogun tasimacilik metro ile yapiimaktadir. EGO
Genel MUdurltgu tarafindan isletilen Ankara Metrosu gunde yaklasik 150.000 yolcu
tasimaktadir. Metro aginda hali hazrda Metro ve Ankaray adi altinda iki ayn tasima
sistemi calismaktadir. Kentin nufusu 2007 adrese dayall nUfus sayimina goére 3.763.591
kisidir. Bunun 1.870.831'i erkek, 1.892.760'I kadindir. Tasinmazin da yer aldigi Cankaya
iicesi 769.331 nUfusa sahip olup, 759 km?2 yi0zdlcUmludir. Rakimi 850 metre olan
Cankaya 1936 yilinda ilce olmustur. Cankaya, Ulkenin en 6nemli kamusal karar
organlarni, Universitelerini, cesitli Ulkelerin  bUyUkelciliklerini, is alanlanni, ticaret
merkezlerini, bankalar, bUyUlk ofelleri, kOltUr ve sanat kuruluslarnni, restaurantlar,
edlence ve dinlence yerlerini banndiran bir yerlesim alanidir. iicede 70.000 isyeri,
350.000 konut, 11 hastane, 166 ilkdgretim okulu, 35 lise, 8 Universite, 2 akademi
bulunmaktadir.

4-2 Mevcut Ekonomik Kosullann ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Verileri

DUnya mali krizinin de etkisinden kaynakl olarak 2008 yilinin ikinci yarnsindan 2009
yilinin EylOl Ayina kadar genelde TUrkiye Gayrimenkul Piyasasi durgun seyretmistir. Bu
dénemde ofis bosluk oranlan artarken, Kira degerlerinde de ciddi dususler
yasanmistir. Ozellikle A sinif Ofislerden B ve C sinif ofislere dodru kaymalar yasanmis en
bUyUk bosluk A sinif plazalardaki 1Uks ofislerde olmustur.

EylUl 2009'dan itibaren bosluk oranlarn azalmaya kira bedelleri artmaya baslamustir.
Degerleme bdlgemizdeki ofislerin doluluk oranlarn degerleme tarihimiz olan Mayis
2010 itibariyle tam olarak kriz dncesini yakalamasa da yaklasmis bulunmaktadir.,
Kiralarda artislar olmus ancak géreceli olarak kriz éncesinden biraz dUsUk seviyede
denge bulmustur.

TUrkiye'de izienmekte olan ekonomik politikalara bagl olarak, yabanci yatinmcilar
ofis kiralamada ve ofis satin almada istekli olduklarini sergilemektedirler.

Piyasanin canli olmasi, Ulke notunda pozitif artislar TUrkiye'yi yatnm yapilabilir bir
piyasa olarak én plana ¢cikarmaktadir.

Finans ve turizm sektérGndeki canlk gayrimenkul piyasasin dada kendini
gostermektedir. Bunun disinda Rusya HUkUmeti ile TUrkiye HOkUmetinin imzaladigr 17
adet protokol ve Rusya'nin TUrklere vizeyi kaldirmasi 2010 ve &zellikle 2011 den
itibaren etkisi gostererek Rus Turist adedinde ciddi artis beklenmektedir.

Bu yorumlara bagl olarak Degerleme bolgesindeki ofislere olan talebin daima
olacagi ileriye yénelik olarak da kira degerlerinin artacagi fahmin ediimektedir.
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Degerleme gUnu itibariyle enflasyon % 10 ler seviyesinde, Mortgage faiz oranlarn
%0,85 ler seviyesindedir.

Ankara’daki ofislerin/is yerlerinin ortalama kira ve kullanim doluluk oranlan MIA ve MIiA
Disi alanlar bazinda ve MIA bUnyesindeki bdlgeler de kendi icinde dediskenlik
gobstermektedir. Ancak, birbirleri arasinda genel olarak yakin degerlere sahiplerdir.
Sehrin eski merkezi is olan konumundaki Ulus ve civar, gerek Ulke gerekse sehir
ekonomisinde yasanan hizll gelisme ve sUrekli artan ficaret hacmi nedeniyle zamanla
ihtiyaci karslayamamis ve MIA kimligini yitirmistir. GUneye dogru kayan yeni MIA,
once Kizlay ve daha sonra Kavaklidere, Gaziosmanpasa, Bahcelievler ve S6gutézo
gibi semftlerde yogunlasmistir. Yogunlasma sehrin konut gelisme frendinin de en
yUksek oldugu bdlge olan Eskisehir Yolu Uzerinde, cok yUksek katll plazalar seklinde
devam etmektedir. Bu bdlge, sehrin merkezi noktalarina nazaran, trafik ve guUrolto
kirliliginin nispeten daha az gorildigu bir bdlgedir.  Bunun yaninda; Kavaklidere,
Gaziosmanpasa ve Bahcelievler semtlerinde konuflann ofislere donusimU ve eski
binalarn yikilarak sirket merkezi yapilmasi seklindeki yeni yapillasmalar da halen
devam etmektedir. Ancak; kamu kuruluslannin, elciliklerin ve hizmet amacl ofis
binalarinin yodun olarak bulunmasi nedeniyle farkll bélge ve gizergahlardaki MiA
gelisimlerine ragmen Cankaya bdlgesi ve cevresinin elit ve prestijli MIA kimligini kolay
kolay kaybetmeyecegdi tahmin ediimektedir. Cankaya sinrrlan  dahilinde ofis
sirkUlasyonu; cok az olarak gbzlenmektedir. Zira, ofis nitelikli gayrimenkullerin alim-
satim-kiralama islemleri cok nadiren gorGimekte, ve/veya satisa/kiraya arz edildigi
takdirde cok kisa bir zaman icerisinde el dedistirmektedir. Cankaya, sehrin hemen
hemen en dnemli merkezi noktalarina cok yakin mesafede (bircok noktaya yGrume
mesafesinde) konumludur. Bununla birlikte, Ust dUzey gelir grubuna sahip halk ikamet
etmektedir ve herhangi bir alt yapi sorunu bulunmamaktadir. Buna karsin ilcede,
yogun frafik ve otopark sorunu gézlenmektedir. Degerleme konusu tasinmaz ilcede
Kavaklidere Mahallesi'nde konumludur. Kavaklidere'de konutlarin bUyUk bdlimuU, ~40
yillk olmalarina ragmen Ust dizey gelir grubu halk tarafindan tercih géror ozelligini
korumaktadir. Gayrimenkul piyasasi &zellikle kirallk konut ve isyeri bakimindan
oldukca hareketlidir. Kavaklidere'de isyerine olan talep nedeniyle, mevcut konutlar
hizla isyerine donUsmektedir. Bu nedenle alim-satim-kiralama islemleri normal rayic
bedelinin Uzerinde islem gdrebilmektedir. Ankara’nin en eski yerlesim birimlerinden biri
olan Kavaklidere'de alisveris merkezleri ve kUltGrel merkezlerin yogun olmasi
nedeniyle, basta Tunall Hilmi Caddesi ve Tunus Caddesi olmak Uzere; GUniz Sokak, ,
Kennedy Caddesi, BUlten Sokak ve Bilir Sokak gibi lokasyonlar son yillarda hizla
isyerine  dénusmektedir. Mevcut konutlar hizla yerlerini  prestijli  isyerlerine
birakmaktadir. Rayic bedellerini belirleyen faktérler; basta is yeri olarak kullanilabilir
olup olmamasi ve otopark durumu ile konum, bina yasi, bakim durumu olarak
sayilabilir.

Kavaklidere bdlgesindeki gayrimenkuller eski yapilar olmasina ragmen 0 — 65 m?
arasinda ofis olarak kullanimakta olan dairelerde ortalama birim m? kira degeri
olarak ~13.TL, 66 — 150 m? araligindaki ofislerde ~10.TL, 151 — 250 m? araligindaki
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ofislerde ise ~9.TL'dir. S6z konusu bdlgede is hani icerisinde bulunan ofislerde
ortalama birim m? kira degeri ortalama ~16.TL, plazalarda ise ~25 TL civarnndadir.

14
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4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler

Degerlendirme islemlerini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan bir faktér (tapu
takyidat durumu ve tasinmazin mimari projesine ulasilamamis olmasi hususlar dikkate
alinmaksizin) yoktur.

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

Alinan Veriler:

Degerleme konusu parsel, 6.287 m2 yuzolcumlu olup, egimli bir topografik yapiya
haizdir. Parsel; Atatirk Bulvan’'na ~48 metre, John F. Kennedy Caddesi'ne ~84
metre, Tunus Caddesi'ne ise ~110 metre cepheli vaziyettedir. Egimli arazi
yapisindan kaynakll olarak bloklann bodrum katlarn bahce kotu seviyesindedir.
Parsel Uzerinde, A, B ve C Bloklardan muUtesekkil olan Ankara is Kulesi yer
almaktadir. A, B ve C Bloklar foplam brUt 26.488 m2 ofis alanina; otoparkiar,
kazan daireleri, klima santralleri v.b. gibi ortak alanlar ile birlikte 28.998 insaat
alanina sahipftir. Parselin  Atatirk Bulvan ve John F. Kennedy Caddesi
cephelerinde herhangi bir sinirflayici elemani bulunmamakta olup, diger
cepheleri betonarme ve tas duvar Uzeri demir citlerle cevrilidir. Parselin Tunus
Caddesi cephesi yoninde (C Blok énunde) ~8 araclk acik misafir otoparki
mevcuttur. Parselin bloklarin oturum alanlan ve acik otopark alani haricinde
kalan kisimlan yesil alan olarak dizenlenmis vaziyettedir.

Bloklardan; A ve C Blok; 3 bodrum + zemin + 2 normal katl; B Blok ise, 3 bodrum +
zemin + 23 normal kat + 2 adet tesisat (asansér makina dairesi ve klima santralleri
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katlar) katindan muUtesekkil olup, blok nizam, B.AK. yapi tarznda insa
edilmislerdir. ~33 yillik bir yapi olan binanin C Blogunun bir blomU T.is Bankasi A.S.
Baskent Subesi; diger kisimlarinin tamami ise, Bankacilik DUzenleme ve Denetleme
Kurulu (BDDK) tarafindan kullaniimaktadir. Bina, genel olarak 1975 yilinda yapildid
malzeme &zelliklerini tasimakta olup, zaman icerisinde muhtelif tadilatlar gérdtgu
bilinmektedir. Mimarisi, insaat kalitesi, konumu ve kullanm fonksiyonu gibi
oOzellikleri bakimindan ilkk ve &zel yapilardan birisidir.

e A Bloga giris, Atatirk Caddesi cephesinden, B ve C Bloklara giris ise; John
F.Kennedy Caddesi cephesinden saglanmaktadir. Tim bloklar arasinda
1.bodrum ve 1.normal kat seviyelerinden gecis bulunmaktadir.

e TUm yapllann dis cephe bakimlarn ve mekanik tesisatta revizyon islemleri yakin
zaman icerisinde yapimistir. Ayrica; tUn bloklarnn cati izolasyonlar yenilenmis, B
Blogun terasindaki zemin désemesi (mermer) dedistiriimistir.

e Dis cephesi, plastik esasl dayanikl dis cephe boyasi ile kapli olan bloklarin,
pencere dogramalar tek camli aluminyum, kapi dogramalari ise, yer yer ahsap,
yer yer ise laminant malzemeden imal edilmistir.

e Bloklarnn; katlar bazindaki brUt ofis kullanim alanlan asagidaki tabloda veriimistir:
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KAT NO KULLANIM ALANI (M2)

A BLOK B BLOK|C BLOK
3.BODRUM ~680 ~650 |~2.140
2.BODRUM ~680 ~650 |~1.680
1.BODRUM ~680 ~650 |~1.860

ZEMIN ~490 ~550 |~1.585
1.NORMAL ~700 ~550 |~1.535
2.NORMAL ~610 ~550 | ~870
3.NORMAL ~490
4. NORMAL ~480
5.NORMAL ~475
6.NORMAL ~465
7.NORMAL ~455
8.NORMAL ~445
9.NORMAL ~440
10.NORMAL ~435
11.NORMAL ~430
12.NORMAL ~425
13.NORMAL ~420
14.NORMAL ~410
15.NORMAL ~405
16.NORMAL ~405
17.NORMAL ~405
18.NORMAL ~405
19.NORMAL ~405
20.NORMAL ~400
21.NORMAL ~400
22.NORMAL ~400
23.NORMAL ~300

TESISAT KATI1 ~300
TESISAT KATI2 ~175

Bloklann ic mahalleri, yapinin kullanim fonksiyonuna uygun sekilde farkli kullanim
hacimlerine ayrniimistir. Yonetici odalan, toplantt odalan ve ofislerde; zemin
doésemeleri, hali/mermer/laminant  parke, duvar kaplamalar,  ahsap
lambri/iaminant  panel/saten  boya/mineral  siva; tavan kaplamalarn ise,
aliminyum asma tavan/plastik badana; islak hacimlerde (wc-mutfak v.b.) zemin
désemeleri, seramik/karo mozaik, duvar kaplamalar, seramik/beton; tavan
kaplamalar ise, asma tavan/plastik badana; kat hollerinde; zemin ddsemeleri,
mermer/karo mozaik/hali; duvar kaplamalari, seramik/mineral siva/plastik-yagli
badana; tavan kaplamalar ise, plastik badana; koridorlarda; zemin désemeleri
mermer; duvar kaplamalarn plastik badanali/mineral sivali; favan kaplamalari ise,
asma tavan/plastik badanali; teknik servis hacimlerinde; zemin ddsemeleri sap
beton/seramik/karo mozaik, duvar ve tavan kaplamalarn ise plastik badanag;
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kapall otoparklarda, zemin désemeleri beton, duvar ve tavan kaplamalar ise
brit betondur.

e A Blogun; 3.bodrum ve 2.bodrum katlan otopark bdlimlerinden, 1.bodrum kati
toplantt ve sergi salonu bdlimlerinden, zemin kat; danisma+guvenlik
bdlumlerinden, 1.normal ve 2.normal katlan ise ofis odalar bdlimlerinden
mUtesekkildir.

e B Blogun; 3.bodrum kati, klima santralleri v.b. bélumlerinden; 2.bodrum kati, bay-
bayan wc, temizlik firmasina aqit ofis odalarn, cctv merkezi, telefon santrali,
teknisyen odalar, depolar bdlimlerinden; zemin kat, gUvenlik, genel evrak
bolimlerinden; 1.normal kat, baskanlik makami gecis, saglik Unitesi ve santral
bélumlerinden; 2.normal kat, kitUphane bdluminden; 3.normal katl hukuk isleri
dairesi baskanligi bdluminden; 4.normal katt hukuk isleri dairesi baskanhgi
bdlumUnden; 5.normal kati; dis iliskiler daire baskanigr bélimuinden; é.normal
kati; strateji gelistirme daire baskanhdgr boluUminden, 7.normal kati; kurul isleri ve
kararlar mudurlogu, duzenleme daire baskanh@ bdélumlerinden; 8.normal kati,
dUzenleme daire baskanligr bdluminden; 9.normal kati; bilgi ydnetim dairesi
baskanligi  bdliminden; 10.normal kat, risk  ydénetim daire baskanhd
bolimUnden; 11.normal katl, kurum baskan yardimciligr bélimonden; 12. ve 13.
normal katlan, bilgi ydnetim dairesi baskanhgi bdliminden; 14.normal kat
denetim daire baskanhdi bélumunden; 15., 16.,17. ve 19. normal katlar uygulama
daire baskanligr boluminden; 18.normal kati kurum baskan yardimcilig
bolUmUnden; 20.normal kati kurum baskan yardmciigr ve  bdlumUnden;
denetim daire baskanhg bdlumlerinden; 21.normal kat toplanti  salonlar
bolUmlerinden; 22.normal katl baskanlik makami bdliminden; 23.normal kati, VIP
yemek salonu, toplanti salonu, mutfak ve feras bdlUmlerinden; 1.tesisat katl,
asansér makina dairesi bélumunden, 2.tesisat kati klima santralleri makina dairesi
bolUmlerinden mutesekkildir.

e C Blogun; 3.bodrum kati; klima santralleri ve otopark bdlimlerinden, 2.bodrum
kat; Ust otopark, jeneratér odasi, pano odasi ve ups odasi bdélumlerinden,
1.bodrum kati (not:bu kattan avluya cikis mevcuttur); bay-bayan wc, bUyUk
yemekhane, kicUk yemekhane ve mutfak bolUmlerinden, zemin kati; sube lokali,
danisma+guvenlik, bilgi ydnetimi dairesi, egitim salonu ve bay-bayan wc
bolimlerinden, 1.normal kati; sube lokali, acik ofis calisma alani, idari ve mali isler
mMUdUrlogu ve bay-bayan wc bdélimlerinden, 2.normal kati ise; yénetim kat ofis
odalari, cay ocagdi ve bay-bayan wc bdlumlerinden mutesekkildir.

e Cankaya Belediyesi imar MUOdUNUGU  Arsivilnde yapllan sifai  incelemede
degerleme konusu tasinmaza iliskin olarak herhangi bir imar arsiv dosyasina
ulaslamamistir. Tasinmazin yasal durumuna iliskin olarak Cankaya Belediyesi Fen
Isleri MUUrUgU'nden imar durumu bilgisi, molk sahibi yetkililerinden ise asadidaki
bilgi ve belgelere ulasiimistir:
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-imar Durumu: Tasinmaz parseli; “T.is Bankasi Genel MUdUrlUk Binasi” imarli olup,
Emsal=2.5 yapilasma kosuluna haizdir.

-Ek/ilave Yapi Ruhsat: Tasinmoza, tadilat+bahce duvan icin verilmis olan;
05.11.1976 Tarih ve 129 No'lu Ek/ilave Yapi Ruhsati Belgesi mevcuttur. S&z konusu
belge uyarinca bina; toplam 29 katftan (yol seviyesi alti:3; yol seviyesi UstU:26
olmak Uzere) mutesekkil olup, “eski:27756 m2; yeni:1242 m2, bahce duvari:21 m2”
tanimlamasi ile toplam 29019 m2 insaat alanl ve 90,98 metre yUksekliklidir.

-Yap! Kullanma izin/iskan Belgesi: 24.11.1976 Tarih ve 31159/76 No'lu Yapi
Kullanma izin Belgesi mevcuttur. S6z konusu belge uyannca bina; 29 kattan (yol
seviyesi alti:3; yol seviyesi Usti:26 olmak Uzere) mUtesekkil olup, “T.is Bankasi Genel
MUdUOrogo” tanimlamasi ile toplam 29019 m2 insaat alanl ve 90,98 metre
yUksekliklidir.

-Esas insaat Ruhsati: Tarafimiza sunulmus olan belge émekleri incelendiginde,
fasinmaz icin tanzim edilmis olan esas insaat ruhsatinin; 30.11.1973 Tarih ve A/736
No'lu oldugu anlasiimaktadir. Ancak bu belge érnedi temin edilememistir.

-Mimari Proje: Tasinmaza iliskin olarak gerek resmi kurumlarda gerekse mulk sahibi
vasitasi ile mimari proje érnegi tetkik edilememistir.

Mahallinde yapilan incelemelerde tasinmazin mahallindeki durumunun alansal,
konumsal, kat adedi v.b. genel bina insaat dzellikleri bakimindan resmi bilgi ve
belgelerine uygun oldugu, sadece ic mahal kullanm realizasyonlarinin baz
katlarda zaman icerisinde resmi belgelerindeki tanimlamalardan farkl amaclarla
kullanima uygun hale donUstUrUlmus olabilecedi kanaati tarafimizda hasil
olmustur.

4-5 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

Elekirik (sebeke-2 adet 1000 kVA kapasiteli trafo), su (sebeke+1 adet 110 tonluk-1
adet 70 tonluk betonarme su deposu), kanalizasyon (sebeke), dogalgaz yakitl isitma-
sogutma tesisati (3 adet, Viessmann Marka, Vitorond 200 Tip, 1.000.000.kcal/h
kapasiteli kazan), jeneratdr (3 adet, her biri 380 kVA kapasiteli, 2 adedi Stanford-
Cummins, 1 adedi Detroit marka), yangin ftesisati (yangin dolaplar, t0plU
sonduruculer, duman algilayici sensoérler, garajlarda ve tesisat merkezinin bir kisminda
sprinkler), yangin merdiveni (B Blok'ta, demir malzemeden imal), merkezi sistem klima
santralleri, asansor (A Blok'ta 1 adet, B Blok'ta 4 adet, C Blok'ta 2 adet olmak Uzere),
kapal devre guUvenlik kamerasi ve paratoner tesisatlarn mevcut olan binanin teknik
ozelliklerinin degerlemesinde baz alinan veriler; mahallinde yapilan incelemeler,
teknik donanima ait bilgiler ile piyasadan elde edilen veriler ve tecribelerimizdir.
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4-6 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar, Kisitamalar ve Kullanima Nedenleri

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

]—) MUlkUn tapusu gecerli ve mUlkiyet hakki pazarlanabilirdir.

2-) MUlk, Uzerindeki alacak ve teminat haklarn dikkate alinmadan degerlendirilmistir.

3-) Sorumlu bir mUlk sahipligi ve yetenekli bir mUlk ydnetimi varsayilmistir.

4-) Baskalar tarafindan saglanan bilgilerin gGvenilir oldugu kabUl edilmistir.

5-) Tim mUhendislik etGtlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

6-) MUIkU daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, mUlkin zemin altinin veya yapilarin sakl veya
asikar olmayan sartlan icermedigi varsayilmigtir.

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

8-) Degerleme raporunda, herhangi bir uygunsuzlugun belirtimedigi, tanimlanmadigi veya dikkate
alinmadigi durumda, mUlkin gecerli tm imar yasalari ve kullanim yénetmelikleri ile kisitlamalarina
uydugu varsayilmistir.

9-) Gerekli tUm ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve &zel kuruluslardan, bu
raporda deger takdirinin dayandinldigi herhangi bir kullanim igin elde edildigi veya edilebilecedi
veya yenilenebilecedi varsayilmistir.

10-) Raporda aksi belirfiimedikce, arazi Uzerindeki yapilandirmalarin parsel sinirlan icinde kaldigi ve
herhangi bir tecavizin olmadidr varsayilmigtir.

11-) Bu raporda aksi beyan edilmedikgce, mUlkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti, degerleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir.

Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmistir:

1-) Bu raporu veya kopyasini elde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.

2-) Degerleme uzmani &énceden bir anlasma saglanmadigr takdirde, bu degerleme nedeniyle
danismanlik yapmak, konuyla ilgiliifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

3-) Degerleme uzmaninin onayi veya rizasi olmadan bu rapor iceriginin tUmU veya bir kismi (&zellikle
degere iliskin sonuclar, degerleme uzmaninin kimligi, bagl oldugu firma) reklam, halkla iliskiler, haberler,
satislar veya diger medya vyoluyla kamuoyuna aciklanip yayinlanamaz. (Kamuyu aydinlatma
sorumlulugu haricinde)

4-) Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, gincel
piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz-talep faktérleri, devamli ve istikrarll bir ekonomiye dayaldir.
Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik géstergelere gére degiskenlik gdsterebilir.

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

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

4-7 Gayrimenkulin Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

*Merkezi konumu, ticari aks Uzerinde bulunmasi
*Reklamasyona acik olmasi
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*Ulasim imkanlarnnin iyi olusu

*Kullanish imkanlar sunabilecek alan ve dlcUlerde olmasi
*lyi kalite malzeme ve iscilikle insa ve dekore edilmis olmasi
*Yakin cevresinin tesekkUl tarz

4-7-2 Olumsuz Faktorler

*Bu tarz gayrimenkullere gelebilecek talebin sinirliidr,
*Bolgedeki otopark probleminin mevcudiyeti ve binadaki otopark kapasitesinin,
toplam kullanim alanina gére kisitl olmasi.

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

Bu dederleme surecinde; Emsal Satislann Karsilastirimasi Yontemi ve Gelir/indirgenmis
Nakit Akimlar Yéntemi, kullaniimustir.

4.8-1 Emsal Sahslann Karsilastinimasi Yonteminin Uygulanmasi,

Emsal Satislann Karsilastinimasi Yéntemi; bir deger géstergesinin, degerlendirilen mulk0
uygun karsilastirma birimleri uygulayarak ve emsallerin satis fiyatina, karsilastirma
unsurlanna dayall dizelimeler yaparak, yakin zamanda satfilan benzer mulklerle
karsilastrmak  suretiyle tUretildigi bir prosedUr dizisidir. Yontemin uygulanmasinda,
gecmis bilgi ve deneyimimizin yani sira referans alinmis olan emsal bilgileri asagida
sunulmustur:

Emsal 1: Tasinmaza yakin mesafede, AtatUrk Bulvarn Uzerinde, 4000 m2 kapali alanli, 5
katl komple bina satiliktir ve pazarlkl 20.000.000.TL (~5.000.TL/m?2) talep edilmektedir.
irtibat Tel: 0312 464 57 33

Emsal 2: Kavaklidere'de, Ataturk Bulvari’'na ve Tunus Caddesi'ne yakin konumda, ara
sokak Uzerinde, 5 katl, toplam 1300 m2 kapal alanl, komple bina satiliktr ve
4.250.000.USD=~6.250.000.TL (~4.500.TL/m2) talep edilmektedir. irtibat Tel: 0543 428 28
93

Emsal 3: Tasinmaza ¢ok yakin mesafede, Tunus Caddesi'nin Tunali'ya yakin kisminda,
640 m2 kapal alanl, 5 kath komple bina satiliktir ve 3.750.000.TL (~5.850.TL/m2) talep
edilmektedir. irtibat Tel: 0312 466 16 16

Emsal 4: Kavaklidere'de, Ataturk Bulvar’'na ve Tunus Caddesi’'ne yakin konumda, ara
sokak Uzerinde, 6 kath, toplam 1800 m2 kapal alanl, komple bina satfiiktir ve

4.500.000.TL (~2.500.TL/m?2) talep edilmektedir. irtibat Tel: 0312 439 89 49

Emsal Satislarin Karsilastinimasi Yonteminde Yapilan Kabuller
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1-) Piyasa arastrmasi sonucu elde edilebilen satfis orneklerine ait verilen satis
fiyatlan piyasa kosullarina gére makul seviyededir.

2-) Karsilastinlabilir drnekler icin kullanilan veriler piyasa arastirmasindan baglanan
sifahi bilgilere dayanmaktadir.

3-) Degerleme konusu tasinmazin da yer aldigi bdlgede glnimuiz piyasa
kosullarnda ortalama bina (arsa+bina) m? birim fiyatlannin  rayic  degerinin
4.450.TL/m2 (referans alinan emsal gayrimenkullerin yaklasik ortalamasidir) oldugu
kabul edilmistir.

4-) Degerleme konusu tasinmazin konumu itibari ile Emsal-1 ile ayni degerde,
Emsal-2, Emsal-3 ve 4'den ise %2.5 daha fazla degerli oldugu kabul edilmistir.

5-) Degerleme konusu tasinmazin imar durumu, reklamasyon hakimiyeti, kullanislilik
imkani v.b. ozellikler itibari ile Emsal-1, Emsal-2, Emsal-3 ve 4'den %2.5 daha fazla
degerli oldugu kabul edilmigtir.

6-) Degerleme konusu tasinmazin yapisal/teknik dzellikler itibari ile Emsal-1, Emsal-
2, Emsal-3 ve Emsal-4'den 100.000.TL daha fazla degerli oldugu kabul edilmistir.

7-) Degerleme konusu tasinmazin; arsa ve bina kapal alani bUyUklogu ve toplam
deger arzi acisindan satis kabiliyeti dikkate alindiginda emsal-1'den %20; Emsal-2 ve
4'den %27,5; Emsal-3'den(emsalin kullanim alani kU¢cUkIigU de dikkate alinarak) ise
%20 daha az deger arz edecedi kabul edilmistir.

8-) Degerleme konusu tasinmazin yasi ve yeni bina insa ediimeye musaitlidi itibari
ile Emsal-1, Emsal-2, Emsal-3'den %5, Emsal-4'den %12.5 daha az deger arz edecedi
kabul edilmistir.

Degerleme tablosu asagida bilgilerinize sunulmustur:

Direk Sathslarin Degderlemeve Konu
Karsilagtirmal g Y Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 Emsal-4
Verileri Tasinmaz
erieri
Satig degeri (TL) - 20.000.000 6.250.000 3.750.000 4.500.000
Sats tarihi - Satilik Satilik Satilik Satilik
Kapali Alani (m?) 28.998 = ~29.000 4,000 1.300 640 1800
Fiyat Dizeltmesi-1
(TL)
(Kapali Alan +111.250.000 | +123.265.000 [ +126.202.000 | +121.040.000
Farki igin,
Bkz.Kabuller-3)
Konumu Cok lyi Cok lyi iyi iyi lyi
Fiyat Dizeltmesi-2
(TL)
(Konum Farki 0 +3.485.576 +4.248.046 +1.812.500
icin, Bkz.Kabuller-
4)
imar Durumu- . - . - .
Reklamasyon Cok lyi lyi lyi lyi lyi
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Hakimiyeti,
Kullanig imkani
v.b.

Fiyat Dizeltmesi-3
(L)
(imar durumu-
Reklamasyon
Hakimiyeti,
Kullanig imkani
v.b. Bkz.Kabuller-
5)

+3.625.000

+3.485.576

+4.248.046 | +1.812.500

Fiyat Dizeltmesi-
4:Yapisal/Teknik

Ozellikler (TL)
(Bkz.Kabuller-4é)

+100.000

+100.000

+100.000 +100.000

Fiyat Dizeltmesi-
5:Arsa ve bina
kapal alani
biyikligi ve
toplam deger arzi
acisindan sahig
kabiliyeti

Orta

Iyi

Iyi

Iyi Iyi

Fiyat Duzeltmesi-5
(Bkz.Kabuller-7)

Fiyat Dizeltmesi-

-29.000.000

-38.341.346

-33.984.375 | -19.937.500

4:Bina yasi-yeni
bina inga
edilmeye
misaitligi

Orta

Iyi

Iyi

Iyi Iyi

Fiyat Dizeltmesi-é
(Bkz.Kabuller-8)

-7.250.000

-6.971.152

-8.496.092 -9.062.500

Toplam Fiyat
Duzeltmesi (TL)

+78.725.0000

+85.023.654

+92.317.625 | +95.765.000

Duzeltilmis Deger

(TL)

98.725.000

91.273.654

96.067.625 | 100.265.000

Hesaplanan En

Yiksek Deger 100.265.000.7L

Hesaplanan En

Disik Deger 91.273.654.TL

100.265.000.TL/91.273.654.TL

=1,098-1=0,098 < 0,10\/
91.273.654.TL/100.265.000.TL

=0,21-1=0,09 0,1 O\/

En Yiksek Deger
ile En DUsUk
Deger Arasindaki
Fark
Kontrolu

Degerleme tablosunda yapilmis olan hesaplamalar neticesinde, tasinmazin degerine

iliskin olarak elde edilen degerlerin harmonize edilmesi netficesinde, dUzeltiimis deger:
97.000.000.TL olarak fahmin ve takdir edilmistir.
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4.8-2 Maliyet Yonteminin Uygulanmasi,

Maliyet Yontemli Degerleme: Bir yapilandiriimig mulkGn, aynisini ingsa etme veya yerine
koymanin guncel maliyetine herhangi bir kar veya tesvigin ilave edilmesi, ya da
negatif unsurun dustlmesi ve toplam maliyetten amortismanin dUstimesi sonucu
bulunun yapilandirma maliyet degerine arazi degerinin ilave etmek suretiyle mUlkon
toplam degerine ulasildigi islemler dizisidir. Degerlemede bu ydntem, degerleme
konusu tasinmazin bulundugu bdlgenin genel karakteristik yapisi ve bdélgede bos arsa
emsaline ulaslamamis  olmasi  nedeniyle, baska bir ifade ile piyasaca
desteklenmediginden kullanilmamistir.

4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi,

Direkt Kapitalizasyon Yontemi; Yapilandirmalarin bir yillik gelir beklentisinin piyasadan
tUretilen bir kapitalizasyon oranina bdélinmesi ile bir deger gostergesine ulasiimasi
prosedUrudur. Kapitalizasyon orani gayrimenkul cevresinden elde edilen emsal
satislar ve satis géren gayrimenkulin gelir durumu goéz dnUne alinarak belirlenir. Geliri
belirleyebilmek icin GayrimenkulUn kullanim t0rG ve bu tGrdeki kullanimlarnn gelirlerinin
analizi gerekmektedir. Konumuz gayrimenkul ofis tOronde kullanildigi icin rapor
iceriginde ayrica ofis piyasasi gelir bakimindan analiz edilmistir. Kira deger analizine
yonelik elde edilen pazara arz edilmis konumdaki emsal muUlklerin &zellikleri ve
fiyatlanna iliskin karsilastrma asagidadir.

Emsal-1: Kavaklidere'de, Arjantin Caddesi'ne yakin konumda, 3000 m2 kapal alanli
komple bina kiraliktir ve aylik 45.000.USD (22.5.TL/m2) kira talep edimektedir. irtibat
Tel: 0312 222 70 60

Emsal-2: Kavaklidere'de, Beymen-Karuma yakin konumda, 3500 m2 kapal alanli
komple bina kiraliktir ve aylik 50.000.EURO (28.5.TL/m?2) kira talep ediimektedir. irtibat
Tel: 0312 442 1500

Emsal-3: Tunal Hiimi Caddesi Uzerinde, 400 m2 kapal alanl dukkan kiraliktir ve aylik
100.000.TL (250.TL/m2) kira talep edilmektedir. irtibat Tel: 0538 564 35 42

Emsal-4: Kizlay'da, 4 katl, toplam 4000 m2 kapal alanli komple bina kiraliktir ve
158.000.TL/Ay (39.5.TL/m?2) talep ediimektedir. irtibat Tel: 0312 434 44 44

Emsal-5: Kizlay'da, tasinmaza nazaran reklamasyon hakimiyeti k6t0 olan ve yine
tfasinmaza nazaran mekanik ve teknik donatilan ile yapisal &zellikleri vasat olan, 6
katl, foplam 5000 m2 kapal alanl komple bina kiraliktir ve 130.000.TL/Ay (26.TL/m2)
talep edilmektedir. irtibat Tel: 0312 430 84 17
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Emsal-é: Kavaklidere'de, Sili Meydani'nda, 350 m2 alanli mesken kiraliktir ve aylik
5.700.TL (15.TL/m2) talep edilmektedir. irtibat Tel: 0312 467 20 34

Emsal-7: Kavaklidere'de, Karum'sa, 250 m2 ofis kat kiralktr ve aylk 4.500.TL
(18.TL/m2) talep edilmektedir. irtibat Tel: 0312 426 44 60

Degerleme konusu binanin birim m2 aylik kira bedelinin tespitinde, binanin konumu,
yapisal ve teknik &zellikleri, emsailsiz bir bina olmasi ve reklamasyon hakimiyeti ozellikle
dikkate alinmigstir. Bilindigi Uzere binanin hali hazir kullanimi gerek mahallen, gerekse
seneden (kat irtifaki/muUlkiyeti tesis edilmemis olmasina dikkat cekilmektedir) komple
bir bina-lar/kompleks seklindedir.

Bu nedenle birim m2 aylik kira bedelinin tespitinde, &zellikle komple bina emsalleri
dikkate alinmis, magaza-ofis emsallerine goére ise; binanin zemin altindaki katlar
kullonim alani, zemin kat kullanm alani ve zemin UstU katlar kulanim alani
bUyUklUklerine gobre harmonize edilimis ve elde edien degerlerin uygunlugu
goruimuUstur. Bu suretle; deger tespiti asagida tablo halinde yapilmistir.

GELIR YONTEMLI DEGER TESPITi

VERILER

Kullanim TOro Ofis/is yeri '
Komple Bina-Is yeri

Yapi TGr0 Kompleksi

Bina Kapali Alani (m2) 28.998 = ~29.000

M2 Kira Bedeli TL 21

Kapitalizasyon Orani 0,0714

HESAPLAMALAR

Bina Kapall Alani (m2) 28.998 = ~29.000

Aylik Kira bedeli TL/m2 21

Aylik Brot Kira bedeli TL 609.000

Kira Kayiplan % 6 TL 36.540

MUk Giderleri % 2 12.180

Avylik Net Kira Bedeli TL 560.280

Yillk Net Kira Bedeli TL 6.723.360

GayrimenkulDegeri TL 94.164.705

Dizeltilmis/Yuvarlatimis Gayrimenkul

Degeri TL 94.165.000

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

Degerlemede kullanimamistir.
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4-10 Gayrimenkulun ve Buna Baglh Haklann Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkulin Tapu Fotokopileri elde edilmis ve raporumuzun ekinde sunulmustur.
Gayrimenkulin mulkiyet hakki tam ve buna bagl haklarnn kullaniminda sinilama
(tapu takyidat durumunda ifade ediimis olan takyidatlar dikkate alinmaksizin)
bulunmamaktadir.

4-11 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

Fiziksel olarak olasi,

Yasal Olarak MUmkun ,

Piyasanin uygun bir bicimde destekledigi,
Finansal olarak yapilabilir

En yUksek degerle sonuclanan

makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimi belireme calisma ve yorumlarinin bir
bUtuN0dUr.

Gayrimenkullerin etkin olarak kullanildigr goértsundeyiz.

4-12 Bos Arazi ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

Degerlemenin amacinda ve talebinde bu konu bulunmadigindan incelenmemistir.
4-13 Musterek veya Bolinmus Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme calismamizda, binanin gerek mahalli kullanimi gerekse resmi durumu
dikkate alinarak, bu ydntem kullaniimamistir.

BOLUM 5
5- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

5-1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlashtinimasi
ve Bu Amagla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Bu degerleme, calismasinda; degerleme konusu tasinmazin degerine iliskin olarak;
Emsal Satislanin Karsilastinimasi Yénteminin Uygulanmasi neticesinde; 97.000.000 TL,
Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi neticesinde ise; 94.165.000.TL bulunmustur.

Bdlgenin genel karakteristik yapisi, tasinmazin bir bUtin olarak kiraya arzinin guc

olacagi, kira gelirlerinin zaman icerisinde dogmasi muhtemel ve buginden tahmini
gUc faktérlere bagl olarak degdiskenlik gosterebilecek olmasi, buna karsin tasinmazin
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yer aldigi bdélgedeki gayrimenkul rayi¢c degerlerinin, bolgenin sehrin ticaret merkezi
kimligi tasimasindan kaynakli olarak zaman icerisinde negatif ve/veya pozitif yénde
cok buUyUk oranlarda bir dediskenlik gostermeyecek olmasinin tahmin ediimesi
hususlarn bir arada mUtalaa edilmis ve emsal satislarin karsilastinimasi ydnteminin daha
gercekci bir yaklasim olacagi kanaati ile tasinmazin degeri;

96.000.000.TL (Doksanaltimilyonturklirasi) olarak tespit edilmistir.

5-2 Asgairi Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar ve Gerekgeleri

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktarlmis olup raporda talebe baglh olarak yer
veriimeyen herhangi bir bilgi mevcut degildir.

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi gereken izin ve Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigini Hakkinda Goris

Eksik belge bulunmamaktadir (tasdikli mimari projenin incelenememis olmasi hususu
dikkate alinmaksizin, ingaat ruhsati/lan ve iskan belgesi dikkate alinarak ).

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

Bulunmamaktadrr.

BOLUM &
6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulin bulundugu mahale gidilerek yapilan
calismalar sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan
degerleme metotlan ve takdir usull dogrudur ve Profesyonel Degerleme Mesledi
ilkeleri ile bagdasik ve Sirketimiz ikke ve Vizyonuna uygun olarak yapilmistir.

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

6-2 Nihai Deger Takdiri

Rapor tarini olan 13.12.2010 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan
varsayimlarin kabulU sarfr ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda;

Degerleme konusu; Ankara ili, Cankaya ilcesi, Kavaklidere Mahallesi, 168 Pafta, 5708
Ada, 63 parselde kayitli; seneden “A ve C Bloklar Ucer Kat, B Blok 23 Kattan Olusan
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Betonarme Bina” vasifll kat irtifaki/mUlkiyeti tesis edilmemis olan gayrimenkulin Cari
Pazar degeri;

KDV Harig : 96.000.000.TL (Doksanaltimilyontirklirasi)

KDV Degeri : 17.280.000.TL (Onyedimilyonikiyizseksenbinturklirasi)
KDV Dahil

Toplam Deger : 113.280.000.TL (YUzonU¢milyonikiyuzseksenbinturklirasi)

Olarak hesap ve takdir edilmistir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygilarmizia,

Degerlemeyi Yapan De@erler‘rleyi.Kop’rrgl Eden Sirket Kase ve imzasi
Abdullah ALKAN Cineyt OZRIFAIOGLU
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400228 SPK Lisans No: 400131
EKLER
e Fotograf, Tapu Belgesi, v.b. belgeler
e Degerlemeyi Yapanin Ozgecmisi
e Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ozgecmisi
e Lisans Belgeleri,
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Davut CUNEYT OZRIiFAIOGLU
is Tel: 0212 211 24 44

Barbaros Bulvar1 Gamze Apt. No:76/14 Balmumcu / Besiktas / Istanbul

TC Kimlik No: 30514843930

Meslegi / Unvani
insaat Miihendisi / Sorumlu Degerleme Uzmani (SPK Lisans No0:400131)

Egitim
Istanbul Atakdy Lisesi 1986-1989

Y1ldiz Teknik Universitesi Insaat
Miihendisligi 1989-1993

Deneyim
Cahstig1 Kurum Unvam Baslangic ve Bitis Tarihi

Ekol Gayr.Deg ve Dan.A.S.  Sorumlu Degerleme Uzman1  13.12.2004 / Devam ediyor
T.Vakiflar Bankas1 T.A.O

Istanbul Bolge Miidiirliigii Gayrimenkul Eksperi 1995/ 1996
Insaat Emlak Miidiirliigii

Vakif Gayrimenkul Ekspertiz

Ve Degerlendirme A.S. Teknik Miidiir 1996 / 2005
Istanbul Bolgesi

Alinan Egitim ve Sertifikalar ve Sahip Olunan Lisanslar
e Marmara Uni.MS Office Sertifika Programi 1996

o Marmara Uni.lthalat-ihracat Sertifika Programi 1995

o Ozen dil ingilizce Kursu

Yabanci Dil Bilgisi
Ingilizce Ust Orta

Kisisel Bilgiler

Medeni Durum : Evli
Milliyet : T.C
Dogum Tarihi : 09/08/1971
Dogum Yeri : Istanbul
Ehliyet : B siifi

Uye Olunan Dernek ve Kuruluslar
e TMMOB ingaat Miihendisligi Odasi
e DUD (Degerleme Uzmanlari Dernegi)
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