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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

Degerleme Uzmani, malkd kigisel olarak incelemistir.

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

1.1

1.2

- Degerleme Hizmetinin Amaci

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

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

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

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Is Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S.
Biiyiikdere Caddesi s Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent 34330 istanbul

is Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.; 06.08.1999 tarihinde kurulmus olup, kayith sermayesi
2.000.000.000.-TL, 6denmis sermayesi ise 630.000.000.-TL'dir.

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

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

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Séz konusu tasinmaz igin 20.12.2013 tarih ve ISGYO-1311004 numarali rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.
Onur OZGUR ve AAli YERTUT degerleme isleminde gorev almistir.
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

21

2.2

- Tapu Kayitlari

ili :  ANKARA
iigesi :  CANKAYA
Bucagi

Mahallesi :  KIZILAY
Koy

Sokag

MevKkii

Pafta No

Ada No : 1163

Parsel No : 4

Alani : 873 m?
Vasfi :  BETONARME KARKAS APARTMAN
Sinin

Tapu Cinsi :  Cins Tashihli
Sahibi : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
Yevmiye No : 15809

Cilt No i 2

Sayfa No ;145

Tapu Tarihi ;. 30.12.2004

- Takyidat Bilgileri

Cankaya Tapu Mudurligi'nde 12.11.2013 tarihinde alinmig olan taginmazin miulkiyet ve
takyidat bilgilerini gosteren takbis belgesi ekte sunulmustur. Tasinmaz Uzerinde asagida
belirtilen hususlar diginda takyidat bulunmamaktadir.

Tasinmaz Uzerinde;

ipotek: T. is Bankasi A.S. lehine 17.07.2012 tarih, 33785 yevmiye numarasi ile 11.000.000.-
USD tutarinda 1. dereceden ipotek bulunmaktadir.

(is GYO A.S. ' den alinan bilgiye gére; s6z konusu ipotek Sirketin portféylinde yer alan projeler
ile gelistiriimesi planlanan gayrimenkul projelerine kaynak saglanmasi amaciyla Sirketce
yurtdisindan temin edilecek finansmanin teminatini teskil etmek Uzere tesis edilmistir. Bu
nedenle ilgili ipotegin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)

Kira Serhi: TEK lehine 99-yil middetle katta trafo yeri icin 250-TL bedelle kira serhi. Turkiye
Elektirik Kurumu 18.08.1993 tarih, 4809 yevmiye
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2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son U¢ yillik donemde; tasinmazin mulkiyetinde herhangi bir degisiklik
olmadigi gértlmustar.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Cankaya Belediyesi imar Midirligii'nde yapilan incelemelerde taginmaz igin talep edilen resmi
imar durum belgesi Taginmazin bagl oldugu Belediye'nin yetkilerinin (B.Sehir veya Sehircilik
Bakanhigina bagh olmasina gére) imar durumunu degistirebilecedi ve bu konuda henlz netlik
olusmamasi nedeniyle temin edilememistir. Parselin imar durumu ile ilgili yazili bilgi alinamamig
olup Parselin sifahi alinan imar durumunda Ayrik nizam, Ticaret Alani imarli oldugu ve
hmax:27.50 mt. oldugu 6grenilmigtir.

2.3.2 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Cankaya Belediyesi imar Miidirligi arsivinde 12.06.2013 tarihinde yapilan incelemede
degerleme konusu tasinmaza ait 01.04.1992 tasdik tarihli mimari

proje incelenmistir. Projesinde de mahallinde oldugu lGzere bina 3 bodrum, zemin, 8

normal ve penthouse katindan olusmaktadir.

Cankaya Belediyesi tarafindan verilmis 24.04.1992 tarih, 118 sayili yapi ruhsati, 07.02.1997
tarih, 77 / 97 sayili yapi kullanma izin belgesi mevcuttur.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Tasinmazin projesine uygun kullanildigi gézlemlenmistir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Parsel izerindeki yapi, 29 Haziran 2001 tarihli Yapi Denetim Kanunundan énce ingaa edilmistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tagsinmaz; Ankara ili, Cankaya llgesi, Kizilay Mahallesi, Gazi Mustafa Kemal
Bulvari, 8 kapi nolu, 1163 ada, 4 parsel numaral 9 katli T. is Bankasi A.S. Hizmet binasidir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkul; Ankara ili Cankaya llgesi sinirlari dahilinde Kizilay olarak
bilinen semt icerisinde, bdlgenin en énemli ticari akslarindan birisi konumundaki Gazi Mustafa
Kemal Bulvari tzerinde yer almaktadir.

Tasinmazin bulundugu bélgede, Milli Piyango Genel Merkez Binasi, Gumriuk Mustesarlidi,
Devlet Personel Baskanhgi, ishanlari, Hotel'ler ve ticari dilkkkanlar bulunmaktadir.

Bdlge gerek ticari, gerek tarihi dokusu, gerekse ulagim o6zellikleri acgisindan ilin en merkezi
bélgelerinden biridir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmaza ulasim &zel araglarla, metro ve ankaray demir yollariyla ve toplu tagima araclariyla
saglanmaktadir.
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Tiirkiye is Bankasi daha fazia bilgi

Kizilay Mh.

Gazi Mustafa Kemal Bulvan MNo:8, 06400 Ankara, Turkey
+90 312 419 4648

isbank_com. tr

il yarum yapan siz olun

Yol Tanfi  “akin cevrede ara  Yen kaydet... diger~
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tagsinmaz; Ankara ili, Cankaya llgesi, Kizilay Mahallesi, Gazi Mustafa Kemal
Bulvari, 8 kapi nolu, 1163 ada, 4 parsel numarali, 873 m? arsa lzerinde 9 kath T. is Bankasi
A.S. Hizmet binasidir.

Tasinmaz 3 bodrum, zemin, 8 normal kat ve penthause katindan olugsmaktadir.

3.Bodrum kat: 561 m? kullanim alanina sahip olan kat projesine istinaden otopark olarak
planlanmigtir. Mevcutta otopark ve Kizilay sube'nin arsivi olarak kullaniimaktadir.

2.Bodrum kat: 561 m? kullanim alanina sahip olan kat projesine istinaden otopark olarak
planlanmigtir. Mevcutta otopark olarak kullaniimaktadir.

1.Bodrum kat: 561 m? kullanim alanina sahip olan kat projesine istinaden otopark, siginak,
elektirik odasi, klima santrali, kasa dairesi olarak planlanmigtir. Mevcutta kasa dairesi, kazan
dairesi, jenarat6r odasi, trafo odasi, asansér makine dairesi ve Kizilay Ticari sube arsivi olarak
kullaniimaktadir.

Zemin Kat: 518 m? kullanim alanina sahip olan kat projesine istinaden banka subesi olarak
planlanmistir. Mevcutta Kizilay Sube olarak faaliyet gdéstermekte olup, mevcut katin arka yan
cephesinde arag¢ asansoérl bulunmaktadir.

1.Normal Kat: 277 m? kullanim alanina sahip olan kat projesine istinaden banka subesi ve teras
alani olarak planlanmigtir. Mevcutta Kizilay sube olarak faaliyet gdstermektedir.

2.Normal Kat: 371 m? kullanim alanina sahip olan kat projesine istinaden banka subesi olarak
planlanmigtir. Mevcutta Kizilay Sube olarak faaliyet gdstermektedir.

3.Normal Kat: 371 m? kullanim alanina sahip olan kat projesine istinaden banka subesi olarak
planlanmigtir. Mevcutta Kizilay Ticari Sube olarak faaliyet gdstermektedir.

4.Normal Kat: 371 m? kullanim alanina sahip olan kat projesine istinaden banka subesi olarak
planlanmigtir. Mevcutta Kizilay Ticari Sube olarak faaliyet gdstermektedir.

5.Normal Kat: 371 m? kullanim alanina sahip olan kat projesine istinaden banka subesi olarak
planlanmigtir. Mevcutta bos konumda olup, kullaniimamaktadir.

6.Normal Kat: 371 m? kullanim alanina sahip olan kat projesine istinaden banka subesi olarak
planlanmistir. Mevcutta Saglik isleri Sosyal isler Ankara Birimi olarak faaliyet gostermektedir.
7.Normal Kat: 371 m? kullanim alanina sahip olan kat projesine istinaden banka subesi olarak
planlanmigtir. Mevcutta emekliler dernegi olarak faaliyet gdstermektedir.

8.Normal Kat: 371 m? kullanim alanina sahip olan kat projesine istinaden banka subesi olarak
planlanmigtir. Mevcutta Emekliler lokali olarak faaliyet gdstermektedir.

Penthouse Kat: Gezilebilir teraas konumludur. Klima ve sogutma tesisi bulunmaktadir.
Toplamda 5075 m? kapali alana sahip olup, 100 m? penthause alanhdir. Yapi kullanma izin
belgesi,yap! ruhsati ve mevcut durumu proje alani ile uyusmaktadir.
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Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi
Yapi Nizami
Yapi Sinifi

Kullanim Amaci :

Elektrik
Su

Isitma Sistemi
Kanalizasyon
Su Deposu
Hidrofor
Asansor
Jenerator
Intercom Tesis

Yangin Tesisatl :

Cati Tipi
Dis Cephe
Park Yeri
Guvenlik
Manzarasi
Cephesi

Deprem
Bdlgesi

B.AK
AYRIK
4-B
TICAR
SEBEKE
SEBEKE

MERKEZi SISTEM

SEBEKE
MEVCUT
MEVCUT
MEVCUT
MEVCUT
MEVCUT
MEVCUT
TERAS

DIS CEPHE BOYASI

MEVCUT
MEVCUT

GAZi MUSTAFA KEMAL BULVARI - iZMIR CADDESI

KUZEY - BATI

1.Derece

2.Derece

3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

Konu yapi igerisinde bodrum katlar karo mozaik, duvar ve tavanlar plastik boya, zemin ve 4.
normal katlar banka subesi olup, zeminler granit seramik, suvarlar saten boya, tavanlar algipan
asma tavan, 5.kat bos konumda olup, zemin seramik, duvarlar saten boya, tavan pvc al¢ipan,
6.normal katta zemin serfleks, duvarlar saten boya, tavanlar, plastik boya, 7.normal katta
zeminler seramik, duvarlar saten boya, tavalar plastik boya, 8.normal katta zeminler laminant
parke duvarlar saten boya, tavanlar plastik boyalidir. Her katta bay ve bayan wc'ler ile mutfakgik
alanlari bulunmaktadir. Tim Wc'ler de zeminler seramik, duvarlar tam fayans kaphdir.

3.Derece

12

4.Derece

X

5.Derece
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bdlgenin Ozellikleri

411 - Ankara li

Ankara, doguda Kirsehir ve Kirikkale; batida Eskisehir; kuzeyde Cankiri; kuzeybatida Bolu ve
glneyde Konya ve Aksaray illeri ile gevrilidir.Ankara, Orta Anadolu'nun kuzeybatisinda bulunan
Kizilirmak ve Sakarya nehirlerinin kollarinin olusturdugu ovalarla kapli bir bélgedir. Bu bdlgede
orman alanlari ile step ve bozkir alanlarini bir arada gérmek mumkudndur. Akarsu boylarinda
siralar halinde gorulen igde, sogut ve kavak agaglari step igerisinde yer alir. Ankara gevresinde
plato lzerinde yikselen minferit daglar ile kuzeydeki daghk sahada ise yagislardaki artis
yuzinden orman ortiist kendini belli etmeye baslar.

Glneyde i¢ Anadolu ikliminin bariz dzellikleri olan step iklimi, kuzeyde ise Karadeniz ikliminin
ihman ve yagish halleri goruilebilir. Kara ikliminin hikiim strdigu bu bdlgede kis sicakliklari
disuk, yaz ise sicak gecer.

Ankara, baskent olmadan 6nce otuz bin kisilik bir niifusa sahipti; ancak baskent olduktan sonra
énce istanbul ve izmir'den sonra en kalabalik (giincii kent oldu, ardindan izmir'i gegerek
istanbul'dan sonra Turkiye'nin en kalabalik kenti oldu. Ankara bugiin dinyanin en kalabalik 38.
kentidir. Kent niifusu bugiin bes milyon civarinda olmakla birlikte her gegcen giin bluylimektedir.
Kent, tlkenin en ¢ok go¢ alan kentlerindendir.

Harita 1 - Ankara'nin Konumu

Ankara nufusunun dortte gl hizmet sektdériinde calismaktadir ve bu sektor ilin gayrisafi
hasilasinda en buyuk paya sahiptir. Bu sektoriin bu kadar gelismesinin nedeni, gdcle gelen
nifusa isthidam saglayacak kadar buyik sanayinin bulunmamasidir. Ankara il

genelinde topraklarin %60'I tarim alani olarak kullaniimaktadir ve bu oran Tirkiye ortalamasinin
oldukga Uzerindedir.[44] 2001 yilh itibariyle Gayri Safi Yurtici Hasilasinin Ankara'ya disen
kisminin %45.3'U ticaretten kaynaklanmaktaydi. 2001 yilinda en hizli gelisen ekonomik sektér
yilda %231 ile "banka hizmetleri", en hizli gerileyen sektor ise "madencilik ve tas ocakcihdi" idi
(%-55) Turkiye gayrisafi milli hasila'sinin %9'una sahiptir.
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4.1.2 - Gankaya ilgesi

ic Anadolu Bélgesi'nde Ankara iline baglh bir ilge olan Cankaya, dogusunda Mamak, kuzeyinde
Altindag, batisinda Yenimahalle, giineyinde Gélbasi ile gevrilidir.il merkezine 9 km. uzakliktaki
Cankaya'nin yluzolgimi 307 km2, 2000 Yil Genel Sayim sonuglarina gore; toplam niifusu
769.331'dir.Cumhuriyet dncesinde kuglk bir kdy niteliginde olan Cankaya, Ankara’nin baskent
olmasindan, Atatirk’in konutunun burada yer almasindan sonra 6nem kazanmistir. Bundan
sonra da Cankaya, bir yandan kentle butinlesmis, diger yandan da Ankara’nin IUks bir semt
durumuna gelmistir.Devlet ve hikimet yoénetimini saglayan tim kuruluslar Cankaya'da
toplanmigtir.Ulkenin en énemli kamusal karar organlarini, Universitelerini, cesitli Glkelerin
biyukelgiliklerini, is alanlarini, ticaret merkezlerini, bankalari, blylk otelleri, klltir ve sanat
kuruluglarini, restoranlari, eglence ve dinlence yerlerini barindiran bir yerlesim alanidir.Cankaya
Cumhurbaskanhgi konutu 483 donumluk bir alan Gzerinde kurulmustur. Bu yerlesimin icerisinde
Mize Koésk, Cankaya Kogskiu (Pembe Koésk), Camli Kdsk, Yeni Hizmet Binasi, Yeni Genel
Sekreterlik ve Devlet Denetleme Kurulu Binasi, Bagyaverlik Binasi, idari ve Mali isler ve Koruma
Miidirliiga binalari, Basin Toplanti Salonu, Resepsiyon Salonlari, itfaiye Binasi, Sosyal Tesisler,
Garaj, Sera, Hali Saha ve Tenis Kortu ile lojmanlar bulunmaktadir.

Ankara’nin 6nemli ilgelerinden olan Cankaya’da Atatliirk Orman Ciftligi, Anitkabir

Ataturk Mizesi, Ataturk Aniti (Zafer Aniti-Sihhiye), MTA Genel Miadurligu Tabiat Tarihi Mzesi,
Guvenlik Aniti , Etnografya Atattrk Anitt ODTU Arkeoloji Miizesi, Devlet Resim ve Heykel Sergi
Salonu, Anit Park, Botanik Bahgesi, Abdi ipekci Parki, Given Park, Kurtulus Parki, Kugulu
Park, Milli Egemenlik Parki, Ahmet Arif Parki, Hitit Aniti, Atakule ve TBMM bulunmaktadir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

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

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

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

2007 yihnda ise korunaklh sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yukselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gore,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kiresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama géruldigu gézlemlenmistir.
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2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi koéti bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Tarkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duradan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yikselen bir ivme
kazanmistir.

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

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

2013 yilindaki beklentilere bakildiginda, 2012 yilinin son ¢eyreginde yasanan Kentsel Donusum
Yasasi(Afet Riski Altindaki Alanlarin DénUsturdlmesi Hakkinda Kanun) dahilinde ingaatlarin
baslamasi, yabancilara milk satisinda kolayliklar getiren mutekabiliyet yasasinin onaylanmasi,
banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina dismesi, Uluslararasi Derecelendirme
Kurulusu Fitch Rating, Turkiye'nin kredi notunu kisa bir siire 6nce yukseltmesi gibi nedenlerle
piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim iglemleri hizlanmistir. Ancak, 2013 dn ikinci
geyreginin sonuna dogru gelen (lke ekonomisinde gerekse global olarak diinyayi etkileyen
ekonomik kosullara bagh olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artislarin oldugu ve bu durumun
gayrimenkul alim satimlarina yansidigi gértlmustir. Faiz oranlarinda yasanan yukselisin devam
etmesi durumunda konut alim satimlarinin olumsuz etkilenebilecedi dusunulmektedir. Ancak
kentsel donidsimin olacagi bolgelerde konut projelerine talebin olacagi ve bu bodlgelerde
satislarin hizlanabilecegi 6ngorilmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Tasinmaza ait yazili resmi imar durumu belgesi ilgili Belediyesi'nden temin edilememistir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Cankaya Belediyesi imar Midirligi, Cankaya
Tapu Mudurlaga ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler
sonucu olusmusgtur.

- Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* lin en 6nemli akslarindan biri izerinde yer almaktadir.

* Ulagilabilirligi yuksektir.

* Cevresindeki kamu kurum ve kuruluslarina yirime mesafesindedir.
*  Cins tashihli olup iskanli yapidir.

*

Tasinmazin cadde cephesi blylk olmasindan dolayi tabela ve reklam kabiliyeti ylksektir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

Bdlgede yasanan otopark sorunu ve taginmazlarin kisith otopark alanina sahip olmasidir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

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

5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma ydnteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
ingaasiI asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degderden; amortisman bedeli dusurulerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

T.is Bankasi A.S. Sirkeci Hizmet BinasI' nin pazar degerinin tespitinde degerlemesine iligkin
yapilmis olan degerleme calismasinda Emsal Karsilastirma Yaklasimi ve Gelir indirgeme Yaklagimi
(Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi) kullaniimigtir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

*  WORLD TiCARI GAYRIMENKUL
Tel 03124191902

Konu tasinmaz ile ayni noktada oldugu beyan edilen, konum olarak belirtiimeyen, toplam 3621
m? kapali alanli, aylik net 142.200-TL kira bedeli olan ana gayrimenkul 23.000.000-TL bedelle
satisa gikartiimistir.

23.000.000-TL / 3621 m? = 6.352-TL/m?

142.200-TL / 3621 m? = 39-TL/m3-Ay

* BEYKENT GAYRIMENKUL
Tel 03122302544

Tasinmaza yakin konumda Sakarya Caddesi lizerinde, aylik 100.000-TL kira getirisi oldugu
beyan edilen toplam 2.200 m? kapali alanh olarak pazarlanan bina i¢in 15.500.000-TL
istenmektedir.

15.500.000-TL / 2200 m? = 7.045-TL/m?

100.000-TL / 2200 m? = 45-TL/m?-Ay

* BEYKENT GAYRIMENKUL
Tel 03122302544

Tasinmaz ile ayni aks uzerinde dikkan konumlu bélimun aylik 65.000-TL kira getirisi, dikkan
Uzeri burolarin ise aylik 13.000-TL kira getirisi oldugu beyan edilen bodrum, zemin, 8 normal
katli toplam 1600 m? kapali alana sahip oldugu belirtilen ana gayrimenkul 15.000.000-TL
bedelle satisa ¢ikartiimistir.

15.000.000-TL / 2200 m? = 6.818-TL/m?

78.000-TL / 1600 m? = 48-TL/m2-Ay

* BEYKENT GAYRIMENKUL

Tel 03122302544

Tasinmaz ile ayni aks Uzerinde aylik 110.000-TL kira getirisi oldugu beyan edilen 2 bodrum,
zemin, 8 normal katli toplam 2600 m? kapali alana sahip oldugu belirtilen ana gayrimenkul
26.000.000-TL bedelle satisa ¢ikartiimistir.

26.000.000-TL / 2600 m? = 10.000-TL/m?

110.000-TL / 2600 m? = 42-TL/m?-Ay
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WORLD TiCARI GAYRIMENKUL

* 03124191902

Tasinmaz ile ayni aks uzerinde aylik 140.000-TL kira getirisi oldugu beyan edilen 2 bodrum,
zemin, 8 normal katli toplam 3500 m? kapali alana sahip oldugu belirtilen ana gayrimenkul
29.500.000-TL bedelle satisa cikartiimigtir.

29.500.000-TL / 2600 m? = 8.428-TL/m?

140.000-TL / 2600 m? = 54-TL/m?-Ay

* METROPOL EMLAK
03124362378

Konu tagsinmaza yakin konumda Karanfil Sokak Gzerinde, 400 m? yuzolcimine sahip, parsel
Uzerinde yer alan bina yikim asamasinda olup, arsasina 4.500.000-TL istenmektedir.
4.500.000-TL / 400 m? = 11.250-TL/m?

*  CMEMLAK

0312 441 58 58

Konu taginmaza yakin konumda Selanik 2 Sokak tzerinde, 1 bodrum, zemin, asma, 4 normal
katli, aylik 18.000-TL kira getirisi oldugu beyan edilen toplam 1200 m? kapali alana sahip ana
gayrimenkul 5.100.000-TL bedelle satisa ¢ikartiimistir.

510.000-TL / 1200 m? = 4.250-TL/m?

18.000-TL / 1200 m? = 15-TL/m>-Ay

*  EMLAKZADE
0312 473 54 00

Konu tagsinmaz ile ayni aks Uzerinde 720 m arsa uzerine, bodrum, zemin, asma, 6 normal katli
toplam 3000 kapali alanl, aylik 141.000-TL kira getirisi oldugu beyan edilen ana gayrimenkul
26.000-TL bedelle satisa gikartiimigstir.

26.000.000-TL / 3000 m? = 8.666-TL/m?

141.000-TL / 3000 m? = 47-TL/m?-Ay
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WORLD TICARI BEYHENT P :
ANA i i BEYKENT | . & BEYKENT |WORLDTICARI | iy yram
BlLGl BAYRIMENKLUL “‘;_WT ENEEL GAYRIMENKUL “‘wp",”‘“w GAYRIMENKUL | GAYRIMENKUL :IF;" LT‘?;EE,:I
ORapAm S T T |osizzzoosad| oo | 03122302544 D3tz dgagae | T
0312 230 25 44
SATIS FlvaTl 23.000.000 15.500.000 5,000,000 28.000.000 23,500,000 26.000.000
SATIS TARIHI - - - - - -
BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BEMZER
ZAMAN DUZELTHES! — _ — ~ - -
0% 0% 0% [ 0% 0%
ALAN 5.175,00 3621 2,200 2,200 2500 2600 3.000
BIRIM 1= DEAER 8.352 7.045 .51 10.000 348 2.887
ORTA KOG KOCIK KOCIK KOCIK KOCOK ORTA KOGIK
ALAN ILISKIN DUZELTHE LH'} UQ_, UQ_, UQ__ = _UQ
-10% -2 -20% -2 -20% -10%
KAT
BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BEMZER
KATA ILI $KIN DUZELTME ~ ~ — - = =
0% 0% 0% [ 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER ORTA [Y] BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA ILISKIN 7 i = 75 ) i
D‘UZELTME :I.': :I.': :I.': :I.':\ :I.': (T
KONUM BEMZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
KONUMS ILISKIN DUZELTME 0% 0% 0% 0% % 0%
DIAER BILGILER
DIGER BILGILERE ILISKIN ORTA Y] ORTA Il CRTA [Y] CRTA [ CRTA IY] CRTA Y]
DOZELTME -10% -10% -10% -10% -10% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILTSKIN i i i = P e
DUZELTHE : A ! = ! i
TOPLAM DUZELTME 3% 405, 4% 407 -

DUZELTILMIG DEGER (TL}

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu taginmazin mevkii, i¢c mekan dzellikleri, alani, katlar dikkate alinarak birim m? degeri

olarak 4.690.-TL/m? takdir edilmistir. Bu yontem ile taginmazin degeri olarak 24.271.000-
TL takdir edilmigtir.

TASINMAZIN DEGER TABLOSU
. — Tasinmazin
2
Alani (m?) | Alani (m?) BI')':r,"e';'; Ta§'"m(a;'f)nege" Yuvarlitiimig
9 : Degeri (.-TL)
517500 | 517500 | 4.690 | 24.270.750,00 24.271.000,00
19
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- Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Gizerindeki yapilarin insasi tamamlanmis oldugundan bu yontem kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkiin bir yillik net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirnmci acisiindan gelir Greten mulkin piyasa dederini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iligkiyi ifade eder. Bu analizde "Taginmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bdlgede yapilan incelemelerde
kapitalizasyon oraninin % 9 - % 10,5 civarinda oldugu gbézlemlenmis olup, bu ¢alismada
kapitalizasyon orani %10 olarak kullanilmistir. Bu oran ile elde edilen deger ayni zamanda s6z
konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” dederini de gosterir.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Goére Tagsinmazin Degeri

Yukarida belirtlen hesaplama dogrultusunda olusturulan asagidaki net gelir- deger
tablosundan da gorilecegi lizere, Taginmazin bu yonteme gore degeri olarak 22.977.000-TL
takdir edilmistir.

m* Birim . —
Taginmazin Kira Dederi Yilhk Kira | Kapitalizasyon | Taginmazin
Alani {m?) | or2 PEASI| b Seri (TL) Orani Degeri
(TL/AYIm®)
5.175,00 37,00 2.297.700,00 10,0% 22.977.000,00

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazin konumu, buyukligu ve cins tashihi de dikkate alinarak mevcut kullaniminin en
etkin ve verimli kullanim olabilecedi kanaatine variimistir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= Emsal Kargilagtirma Yaklagim Yoéntemine gore;
Tasinmazin degeri: 24.271.000.-TL olarak hesaplanmistir.
Gelir indirgeme yaklasimina goére;
Tasinmazin degeri: 22.977.000.-TL olarak hesaplanmistir.

iki deger arasinda farklilik oldugu gériilmektedir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buglnki degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin
her an degisebilecedi ihtimali gézéninde bulundurularak ve emsal Kkarsilastirma
yonteminde ise rayiglerin daha tutarli ve daha az yaniltici olmasi nedeni ile sonug bélimine
Emsal Karsilastirma Yaklagsim yoéntemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun
oldugu kanaatine variimistir.

6.5.1 - Musterek veya Boéliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamig olup, cins tashihi yapiimistir. Bu
nedenle parsel Uzerindeki yapilarin tamami dikkate alinarak tasinmazin tamami igin toplam
deger takdir edilmigtir.

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

6.52 - Granlan

Degerleme konusu taginmaz icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamusgtir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Mevzuat agisindan herhangi bir sakincali duruma rastlanmamistir.
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6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazin mevkii, i¢ mekan 6zellikleri, alani, katlari dikkate alinarak buro katlarinda
kira birim m? degeri igin 17.-TL/m?, 1.bodrum, zemin ve 1 normal katinda ( dikkan konumlu
disunulmus ) kira birim m? deg@eri i¢in 86.-TL/m?, 2.bodrum, 1.bodrum ve penthause katlari da
dikkate alinarak ortalama kira birim m? degeri igin 37.-TL/m? takdir edilmistir

Tasinmazin Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina Alinmasi, Sermaye Piyasasi

6.56 - Mevzuati Cercevesinde Devrinde Bir Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Goérusg

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulagiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca dederlemeye
konu olan tasinmazin "bina" olarak gayrimenkul yatirrm ortakligi portféyline alinmasinda
sakinca bulunmadigi kanaatine varilmigtir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul yatirim ortakhidi portfdyline alinmasinda
sakinca bulunmayacagi kanaatine variimigtir.
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Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUG

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

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu taginmazin

20.12.2013 tarihli toplam degeri icin ;
24.271.000 .-TL
(YirmidortmilyonikiyiuizyetmisbirbinTurkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
28.639.780 .-TL
Sigorta degeri icin;
5.382.000 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

TASINMAZIN DEGERI
TL UsD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( % 18 )
24.271.000 11.782.039 8.576.325 28.639.780
1USD = 2,0600 .-TL

1EURO= 2,8300 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

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

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

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel
hukdmleri dikkate alinmamustir.

Bu rapor, talep eden kurum disinda bagka bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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