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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve turu konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, mulki kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETIi BILGILERI

1.1

1.2

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin degderleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

Pazar Degeri, Uluslararasi Dederleme Standartlari gergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagdimsiz 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 cgercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

Biiyiikdere Caddesi Is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent 34330 istanbul

is Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.; 06.08.1999 tarihinde kurulmus olup, kayitl sermayesi
2.000.000.000.-TL, 6denmis sermayesi ise 746.000.000.-TL'dir.

S6z konusu sirket; gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirm
yapabilen, belirli projeleri gerceklestirmek 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,
Sisli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.
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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 Deg@eri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz igin 25.12.2015 tarih ve ISGY-1510001 numarali rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.
A.Ozgiin HERGUL ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme isleminde gérev almigtir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son Ug¢
degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar i¢in daha 6nce
sirketimiz tarafimizdan 3 adet degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi ISGYO-1311001 ISGY-1410001 ISGY-1507001
Rapor Tarihi 20.12.2014 29.12.2014 05.Kas

is Kule Binasi (5708
ada 63 parsel)
Kira Tespit Raporu

is Kule Binasi (5708 | is Kule Binasi (5708

Rapor Konusu ada 63 parsel) ada 63 parsel)

A.Ozgiin HERGUL | A.Ozgiin HERGUL
Berrin KURTULUS | Berrin KURTULUS
SEVER SEVER

Onur OZGUR

Raporu Hazirlayanlar Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 100.000.000 107.300.000 595.000
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili :  ANKARA

iicesi :  GCANKAYA

Bucagi

Mahallesi :  KAVAKLIDERE MAH.

Koy

Sokag!

MevKkii

Pafta No

Ada No : 5708

Parsel No : 63

Alani 1 6.287,00 m?

Vasfi A VE C BLOKLAR UCER KATLI B BLOK 23 KATTAN OLUSAN
BETONARME BINA

Siniri

Tapu Cinsi :  ANA GAYRIMENKUL - CINS TASHIHLI

Sahibi : IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Yevmiye No : 6536

Cilt No : 6

Sayfa No : 530

Tapu Tarihi : 20.03.2008

7 ISGY-1510001 ANKARA CANKAYA i$ KULE BINASI



2.2

23

: REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

- Takyidat Bilgileri
Cankaya Tapu Muidurligu'nden 28.07.2015 tarihinde alinmis olan tasinmazin milkiyet ve

takyidat bilgilerini gosteren takbis belgesi ekte sunulmustur. Tasinmaz Uzerinde asagida
belirtilen hususlar diginda takyidat bulunmamaktadir.

Beyan: 83 m? lik kisim istimlake tabidir. 22.12.1973 Tarih, 15735 Yevmiye ile.

Beyan: Bu parsel istimlake tabidir. 22.12.1973 Tarih, 15735 Yevmiye ile.

(llgili beyanlarin tesis tarihleri nedeniyle ve tasinmazin yapi kullanma izin belgesine sahip cins
tashihli yapi olmalari nedeniyle Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde ilgili
beyanin taginmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

Serh: Kira Serhi; EGO lehine, 60 yil middetle, kira Serhi; 20.02.1975 Tarih, 2324 Yevmiye ile.
(llgili serh EGO kurumunun rutin uygulamasi olup, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina liskin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler
cergevesinde llgili serhin tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son G¢ yillik ddnemde; tasinmazin milkiyetinde herhangi bir degisiklik
olmadigi goérulmustdr.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Cankaya Belediyesi imar Miidirligi'nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan alinan ekte
sunulan imar durum yazisina gore asagidaki bilgilere ulasiimistir.

iigili yazida, 38300 nolu parselasyon planinda, Kizilay ve yakin gevresi merkezi is alani
kapsaminda "is Bankasi Genel Midiirligi Binasi Yeri" olarak ayrildidi, insaat emsalinin (E):
2,50 oldugu belirtilmistir.

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son U¢ yillik donemde; tasinmazin imar durumunda herhangi bir
degisiklik olmadigr gérulmustar.
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2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Cankaya Belediyesi imar Mudirligii Arsivinde yapilan incelemede ve énceki degerleme
calismalarinda Ankara Bilylksehir Belediyesi imar Midirligi'nde yapilan incelemelerde
asagidaki bilgilere ulagilmigtir ;

Tasinmaza ait ilgili belediye tarafindan 14.10.1976 tarih ile onayli olan mimari proje, 1/200
Olcekli vaziyet plani, m? listeleri incelenmistir.

Tasinmaza ait olan 13.04.1972 tarih ve A/201 no’lu yapi ruhsati(temel ruhsati) belgesi,
Tasinmaza ait olan 30.11.1973 tarih ve A/736 no’lu yapi ruhsati(temel ruhsati- C blogun ilavesi
igin) belgesi,

Tasinmaza ait olan 05.11.1976 tarih ve 129 no’lu ilave yapi ruhsati belgesi ( tadilat ve bahge
duvari i¢in tanzim edilmis ),

Tasinmaza ait olan 24.11.1976 Tarih ve 31159/76 no’lu yapi kullanma izin belgesi gérdlmustur.
Bu belgeler tGzerinden yapilan incelemelere gore ilk ruhsatta parsel numarasinin 52 oldugu
daha sonra bu numaranin 57 olarak degistigi, son planlara gore ise parsel numarasinin 63
oldugu goériimustar.

is GYO A.S. ' den alinan onayll santiye/kesin hesap projeleri, dijital ortamdaki (autocad) mimari
projeler incelenmigtir. Bu projelerde; A Blok' a ait cephe gérinimlerinin bulundugu 26.06.1973
tarihinde tanzim edilmis 04.10.1974 santiye kasesi bulunan projeler, B Blok' a ait cephe
gorindmlerinin ve kat planlarinin bulundugu 31.03.1975 ve 27.09.1974 tarihinde tanzim edilmis
03.04.1975 ve 04.10.1974 kesin hesap kasesi bulunan projeler, C Blok' a ait cephe
gorindmlerinin  bulundugu 14.12.1973 ve 26.11.1973 tarihinde tanzim edilmis 09.04.1974,
07.04.1975 ve 24.02.1975 tarihinde santiye kasesi bulunan projeler gérulmustar.

incelenen ilave yapi ruhsatinda ve yapi kullanma izin belgesinde parsel (izerinde bulunan
yapinin 3 adet yol seviyesi altinda , 26 adet yol seviyesi Uzerinde olmak Uzere toplam 29 kattan
ibaret oldugu , eski ingaat alaninin 27.756 m? , ilave ingaat alaninin 1.242 m? , bahge duvarinin
21 m? , toplam insaat alaninin bahge duvari ile birlikte 29.019 m? oldugu , bina ylksekliginin
90,98 m. oldugu belirtiimistir. Yine incelenen onayli mimari projesinde toplam ingaat alani
28.998 m? olarak belirtiimistir. Bu alan igerisinde binadaki rampa bdlumlerinin, teras alanlarinin
da ilave edilmis olabilecegi dusunulmektedir. Tasinmazin mimari formu, mevcut kullanim
fonksiyonu, kullanilan dijital metrelerin hassasiyet dereceleri gibi unsurlara bagh olarak yapilan
dlctimlerle is GYO A.S.' den edinilen projeler ve belediyeden edinilen projeler karsilastiriimis ve
bu incelemelere istinaden tasinmazin toplam alani olarak brtt teras ve rampa boélimleri harig
yaklasik 27.505 m? olarak ol¢iimustir. Binanin yapim yili, mimari formu, projelerin yipranmislik
durumlari, yerinde yapilan incelemeler de dikkate alinarak degerlemede teras ve rampa
bolimleri hari¢ olarak bulunan yaklasik 27.505 m? lik alan dikkate alinmistir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Parsel Gzerinde bulunan yapinin projesine uygun olarak yapildigr gdézlemlenmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerlemesi yapilan tasinmaz ile ilgili yapilasmalar 29.06.2001 tarih ve 4708 Sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanunu’nun yirirlige girmesinden dnce yapilmigtir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1

3.2

- Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz; Ankara ili, Cankaya ilgesi, Kavaklidere Mahallesi, Atatiirk Bulvari
Uzerinde bulunan , 5708 ada, 63 parsel numarall parsel lizerinde bulunan toplam 29 kath , A -
B ve C Bloktan ibaret olan is Kule Binas!' dir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmaz; sehrin en merkezi ve en 6nemli ana ulasim aksi olan Atatirk Bulvari Gzerinde,
Kizilay istikametine gore bulvarin sagd tarafinda, Atatirk Bulvari-John F.Kennedy Caddesi-
Tunus Caddesi’'nin birlikte olusturduklari kesisim noktasinda konumludur. Bdlgede genelde
zemin+8 kath ticari’lkomple idari bina amagl kullanilan binalar , is hanlari , is merkezleri yer
almakta olup, ticari aktivite yogunlugu ¢ok yiksek dizeydedir. Tasinmazin; sehrin en merkezi
noktalarina ¢ok yakin mesafede yer aliyor almasindan; baska bir ifade ile sehrin merkezi olarak
nitelendirilebilecek bir lokasyonda konumlu olmasindan kaynakli olarak yaya ve arag trafik
yogunlugunun oldukga yusek oldugu bir noktada konumlanmistir.

Tasinmazin yakin c¢evresinde, Avusturya Buyukelgiligi, Yargitay Binasi, ABD Buyukelgiligi,
TBMM, Ankara Sanayi Odasi, Cankaya Belediyesi Cagdas Sanatlar Merkezi, TUMAS A.S.,
icisleri Bakanligi Strateji Merkezi, Hak- is Sendikasi, Diinya Géz Hastanesi, Rixos Otel v.b.
yapilar yer almaktadir.
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Sehir merkezine (Kizilay Meydanrna) ~1.5 km mesafede yer alan tasinmazin bulundugu
bdlgeden toplu tasima araglari ile ulasim rahatlikla saglanmakta olup, herhangi bir alt yapi ve
ulasim problemi bulunmamaktadir.

Tasinmaza Kizilay veya Cankaya yonlerinden Atatlirk Bulvari vasitasi ile ulasilabilmektedir.
Degerleme konusu tasinmaz Atatirk Bulvari, John F. Kennedy Caddesi ve Tunus Caddesi
arasinda konumlanmistir.

Tiirkiye Biiyiik
Millet Meclisi

!‘:1-.|-‘|‘|‘1E“'._. ,.” es) -l
Amerika Biiyiikelgiligi

John F. Kennedy
Cad.
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“ *"\\"'.'

Amerika Biiylikelgiligi >
P ' John F. Kennedy

Sokak ATATURK BULVARI
Kapi 191/A
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Degerleme konusu
Tasinmazin Konumu

Cankaya Yonii
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3.4 - Taginmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; Ankara ili, Cankaya ilcesi, Kavaklidere Mahallesi, Atatiirk Bulvari
Uzerinde bulunan , 5708 ada, 63 parsel numarali parsel Uizerinde kain olan toplam 29 katli , A-B
ve C Bloktan ibaret olan is Kule Binasi'dir.

Bloklarin tzerinde bulundugu 5708 ada 63 parsel geometrik olarak dértgen sekline , topografik
olarak egimli bir yapiya sahiptir.Bu egimli topografik yapi sayesinde parsel Uzerinde bulunan
bloklarin 1.bodrum katlari yol kotu seviyesi Uzerinde kalmiglardir.Parselin Atatirk Bulvari'na
yaklasik 48 metre , John F.Kennedy Caddesi'ne yaklasik 110 metre, Tunus Caddesi'ne yaklasik
55 metre cephesi bulunmaktadir. Parselin etrafi Atatirk Bulvari ve John F. Kennedy Caddesi
hari¢ olmak Uzere beton duvar Uzeri demir ferforje ile gevrilmistir. Ayrica Tunus Caddesi
tarafinda parsel Uzerinde misafir agik otoparki bulunmakta, blok oturumu haricinde kalan
kisimlari yesil alan olarak dizenlenmis durumdadir. Parsel Uzerinde, A, B ve C Bloklardan
ibaret olan “Ankara is Kulesi” yer almaktadir. A-B ve C Bloklar ofis ve biiro alanlari, otopark
alani, kazan dairesi, klima santral odalari gibi ortak kullanim alanlari da dahil olmak Ulzere
toplam yaklasik brit 27.505 m? alana sahiptirler.

A Blok : Projesine gore ve mevcutta 3 bodrum + zemin + 2 normal kattan olusmaktadir. Blogun
3.bodrum katinda ve 2.bodrum katinda kapali otopark alanlari, 1.bodrum katinda sergi salonu
ve toplanti salonu alanlari, zemin katinda giris holl, danisma alani ve guvenlik birimi alani,
1.normal kati ve 2.normal katinda ofis alanlari bulunmaktadir. Blogun 1.bodrum kati ve
1.normal katindan B Bloda gecis bulunmaktadir.

3.bodrum katinda yaklasik briit 681 m?,

2.bodrum katinda yaklasik brit 681 m?,

1.bodrum katinda yaklasik brit 681 m?2,

Zemin katinda yaklasik brut 485 m?,

1.normal katinda yaklasik brit 710 m?,

2.normal katinda yaklasik brit 610 m? olmak Uzere toplam yaklasik brut 3.848 m? kullanim
alanina sahiptir.

A Blogun girisi Atattirk Bulvari Uzerinden verilmis olup blok Bankacilik Dizenleme ve Denetleme
Kurulu ( BDDK ) tarafindan kullaniimaktadir. Bu blokta ydnetim birimleri ve resepsiyonlar icin
ayrillmig boélim bulunmaktadir.
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B Blok : Projesine gore ve mevcutta 3 bodrum + zemin + 23 normal kat + 2 tesisat katindan (
asansor makina dairesi ve klima santralleri katlari ) olusmaktadir. Blogun 3.bodrum katinda
klima santralleri bulunmaktadir. 2.bodrum katinda temizlik firmasina ait ofis alanlari, bay-bayan
wc alanlari , telefon santral odasi bulunmaktadir.1.bodrum katinda kamera givenlik merkezi,
depo alanlari, teknisyen odalari mevcuttur. Zemin katinda guvenlik alani, genel evrak bolimu
bulunmaktadir. 1.normal katinda baskanlik makami gegcisi, saglik Unitesi ve santral bolimleri;
2.normal katinda kitiphane bélimu; 3.normal katinda hukuk isleri dairesi baskanhgr bolim;
4.normal katinda hukuk igleri dairesi baskanhgr bolimu; 5.normal katinda dig iligkiler daire
baskanhgi bolimi; 6.normal katinda strateji gelistirme daire bagkanlidi bolimd; 7.normal
katinda kurul isleri ve kararlar midiirligii, diizenleme daire baskanhgi béliimleri; 8.normal
katinda , dizenleme daire bagkanligi bdlumu; 9.normal katinda bilgi ydonetim dairesi baskanlgi
bolimi; 10.normal katinda risk yonetim daire baskanhgi bdlimu; 11.normal katinda kurum
baskan yardimcihdi béliuma,

12. ve 13. normal katlarinda bilgi yonetim dairesi baskanhgi boélimu; 14.normal katinda
denetim daire baskanligi bolumu; 15., 16.,17. ve 19. normal katlarinda uygulama daire
baskanhgi bolimu ; 18.normal katinda kurum baskan yardimcilidi bélimu; 20.normal katinda
kurum bagkan yardimciligi bélumi ve denetim daire baskanlhgi bdlimu; 21.normal katinda
toplanti salonlari bolimleri; 22.normal katinda baskanlik makami bolimu; 23.normal katinda,
VIP yemek salonu, toplanti salonu, mutfak ve teras boélimleri; 1.tesisat katinda, asansér makina
dairesi bolimu, 2.tesisat katinda klima santralleri makina dairesi boélimleri bulunmaktadir.
Blogun 1.bodrum kati ve 1.normal katindan A ve C Bloda gecis bulunmaktadir.

3.bodrum katinda yaklasik brit 649 m?,

2.bodrum katinda yaklasik briit 649 m?2,

1.bodrum katinda yaklasik briit 649 m?,

Zemin katinda yaklasik brit 550 m?,

1.normal katinda yaklasik brit 550 m?,

2.normal katinda yaklasik brit 550 m?,

3.normal katinda yaklasik brit 499 m?,

4.normal katinda yaklasik brit 489 m?,

5.normal katinda yaklasik brit 484 m?,

6.normal katinda yaklasik brit 474 m?2,

7.normal katida yaklasik brit 464 m?,

8.normal katinda yaklasik brit 454 m?,

9.normal katinda yaklasik brit 449 m?,

10.normal katinda yaklasik brit 444 m? |

11.normal katinda yaklasik brit 439 m?,

12.normal katinda yaklasik brit 434 m?,

13.normal katinda yaklasik brit 429 m?,

14.normal katinda yaklasik briit 419 m?,

15.normal katinda yaklasik brit 414 m?,

16.normal katinda yaklasik brit 414 m?,

17.normal katinda yaklasik brit 414 m?2,

18.normal katinda yaklasik brit 414 m2,

19.normal katinda yaklasik brit 414 m?2,

20.normal katinda yaklasik brit 409 m?2,

21.normal katinda yaklasik brit 409 m?,

22 .normal katinda yaklasik brit 409 m?2,

23.normal katinda yaklasik brit 358 m?,

1.tesisat katinda yaklasik brit 344 m?,

2.tesisat katinda yaklasik brit 164 m? olmak Uzere toplam yaklasik brit 13.238 m? alana
sahintir. B Blogun girisi John F. Kennedy Caddesi Uzerinden verilmis olup blok Bankacilik
Duzenleme ve Denetleme Kurulu ( BDDK ) tarafindan kullaniimaktadir.
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C Blok : Projesine gore ve mevcutta 3 bodrum + zemin + 2 normal kattan olusmaktadir.Blogun
3.bodrum katinda klima santralleri ve kapali otopark alani , 2.bodrum katinda kapali otopark
alani , jenerator ve pano odalari , 1.bodrum katinda bay-bayan wc alanlari , biyik yemekhane,
kicik yemekhane ve mutfak bolimleri , zemin katinda sube lokali, danisma+givenlik , bilgi
yonetimi dairesi , egitim salonu ve bay-bayan wc alanlari , 1.normal katinda sube lokali, acik ofis
g¢alisma alani, idari ve mali igsler mudurligu ve bay-bayan wc alanlari , 2.normal katinda yonetim
kati alani , ofis alanlari , ¢gay ocagi ve bay-bayan wc alanlari bulunmaktadir. Blogun 1.bodrum
kati ve 1.normal katindan B Bloga gecis bulunmaktadir.

3.bodrum katinda yaklasik brit 2.143 m?,

2.bodrum katinda yaklasik brit 1.678 m?,

1.bodrum katinda yaklasik brit 1.862 m?,

Zemin katinda yaklasik brit 1.820 m?,

1.normal katinda yaklasik brut 1.691 m?,

2.normal katinda yaklagik brit 1.225 m? olmak Uzere toplam teras ve rampa bdlumleri hari¢
yaklasik brit 10.419 m? alana sahiptir. C Blogun girisi John F.Kennedy Caddesi Uzerinden
verilmis olup ( 2 adet girisi mevcuttur ) Blogun bir kismi T.is Bankasi Bagkent Subesi olarak T.is
Bankasi A.S. tarafindan , bir kismi Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu ( BDDK )
tarafindan kullaniimaktadir. T.is Bankasi Baskent Subesi olarak T.is Bankasi A.S. tarafindan
kullanilan bélimun alani yaklagik brit 1.690 m?' dir. Buna goére parsel uzerindeki yapilarin
tamami dikkata alindijinda BDDK tarafindan kullanilan bolimin alani yaklasik briit 25.815 m?
dir.
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Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarz : B.AK.

Yapi Nizami : BLOK NizAM
Yapi Sinifi : V.B

Kullanim Amaci : TICARI

Elektrik : SEBEKE

Su : SEBEKE

Isitma Sistemi MERKEZi SISTEM
Kanalizasyon : SEBEKE

Su Deposu : MEVCUT
Hidrofor : MEVCUT
Asansor : MEVCUT
Jenerator : MEVCUT
Intercom Tesis : MEVCUT
Yangin Tesisati : MEVCUT

Cati Tipi : TERAS

Dis Cephe : DIS CEPHE BOYASI
Park Yeri : ACIK VE KAPALI OTOPARK MEVCUT
Guvenlik : MEVCUT
Manzarasi : SEHIR MANZARALI
Cephesi : DORT YONE CEPHESI BULUNMAKTADIR.
D?prem 1.Derece 2.Derece 3.Derece 4. Derece X 5.Derece
Bolgesi
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3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

Tim yapilarin dis cephe bakimlari ve mekanik tesisatta revizyon islemleri yakin zaman
icerisinde yapilmistir. Ayrica; tim bloklarin ¢ati izolasyonlari yenilenmis, B Blogun terasindaki
zemin désemesi (mermer) degistiriimistir. Dis cephesi, plastik esasl dayanikli dis cephe boyasi
ile kaph olan bloklarin, pencere dogramalari tek camli aliminyum, kapi dogramalari ise, yer yer
ahsap, yer yer ise laminant malzemeden imal edilmigtir.

Bloklarin i¢ mahalleri, yapinin kullanim fonksiyonuna uygun sekilde farkl kullanim hacimlerine
ayrilmigtir.  Yonetici odalari, toplantt odalari ve ofislerde; zemin ddsemeleri,
hali/mermer/laminant parke, duvar kaplamalari, ahsap lambri/iaminant panel/saten
boya/mineral siva; tavan kaplamalari ise, aluminyum asma tavan/plastik badana; islak
hacimlerde (wc-mutfak v.b.) zemin désemeleri, seramik/karo mozaik, duvar kaplamalari,
seramik/beton; tavan kaplamalari ise, asma tavan/plastik badana; kat hollerinde; zemin
dosemeleri, mermer/karo mozaik/hali; duvar kaplamalari, seramik/mineral siva/plastik-yagli
badana; tavan kaplamalari ise, plastik badana; koridorlarda; zemin désemeleri mermer; duvar
kaplamalari plastik badanali/mineral sivali; tavan kaplamalari ise, asma tavan/plastik badanali;
teknik servis hacimlerinde; zemin désemeleri sap beton/seramik/karo mozaik, duvar ve tavan
kaplamalari ise plastik badana; kapali otoparklarda, zemin désemeleri beton, duvar ve tavan
kaplamalari ise brtt betondur.

Elektrik (Sebeke-2 adet 1000 kVA kapasiteli trafo), su (Sebeke+1 adet 110 tonluk-1 adet 70
tonluk betonarme su deposu), kanalizasyon (Sebeke), dogalgaz yakitli 1sitma sojutma tesisati
(3 adet, Viessmann Marka, Vitorond 200 Tip, 1.000.000.kcal/h kapasiteli kazan), jenerator (3
adet, her biri 380 kVA kapasiteli, 2 adedi Stanford- Cummins, 1 adedi Detroit marka), yangin
tesisati (yangin dolaplari, tiplt sénduriculer, duman algilayici sensorler, 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 tzere), kapali devre guvenlik kamerasi ve paratoner tesisatlari mevcuttur.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

411 - Ankaral ili

Ankara, doduda 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 kaph bir bolgedir. Bu bdlgede
orman alanlari ile step ve bozkir alanlarini bir arada gérmek mumkudndur. Akarsu boylarinda
siralar halinde gorilen igde, ségut ve kavak agaglari step igerisinde yer alir. Ankara ¢evresinde
plato Uzerinde yukselen munferit daglar ile kuzeydeki daglik sahada ise yagislardaki artig
yuzinden orman o6rtlist kendini belli etmeye baslar.

Glneyde i¢ Anadolu ikliminin bariz dzellikleri olan step iklimi, kuzeyde ise Karadeniz ikliminin
ihman ve yagish halleri gorulebilir. Kara ikliminin hikim strdigu bu bdélgede kis sicakliklari
dusuk, 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 (glincii kent oldu, ardindan izmir'i gegerek
istanbul'dan sonra Tirkiye'nin en kalabalik kenti oldu. Ankara bugiin diinyanin en kalabalik 38.
kentidir. Kent nifusu bugiin bes milyon civarinda olmakla birlikte her gegen giin bilyimektedir.
Kent, Ulkenin en ¢ok gé¢ alan kentlerindendir.

Harita 1 - Ankara'nin Konumu

Ankara nufusunun doértte Ugl hizmet sektoériinde calismaktadir ve bu sektdr ilin gayrisafi
hasilasinda en blyUk paya sahiptir. Bu sektdriin bu kadar gelismesinin nedeni, gogle gelen
nifusa istihdam saglayacak kadar biyik sanayinin bulunmamasidir. Ankara il genelinde
topraklarin %60" tarim alani olarak kullaniimaktadir ve bu oran Turkiye ortalamasinin olduk¢a
Uzerindedir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2014 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére Ankara' nin Toplam Nufusu 5.150.072 kisidir.
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4.1.2 - Gankaya llgesi

ic Anadolu Bélgesi'nde Ankara iline bagl bir ilge olan Cankaya, dogusunda Mamak, kuzeyinde
Altindag, batisinda Yenimahalle, giineyinde Gélbasi ile gevrilidir.il merkezine 9 km. uzakliktaki
Cankaya'nin yuzdélgima 307 km2, dir. Cumhuriyet dncesinde kuguk 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 liks bir semt durumuna gelmistir.Devlet ve hikimet yonetimini saglayan tim
kuruluglar Cankaya’da toplanmistir.Ulkenin en &énemli kamusal karar organlarini,
Universitelerini, cesitli Ulkelerin buyukelgiliklerini, is alanlarini, ticaret merkezlerini, bankalari,
buyuk otelleri, klltir ve sanat kuruluglarini, restoranlari, eglence ve dinlence yerlerini barindiran
bir yerlesim alanidir.

Bu yerlesimin icerisinde Mize Kdésk, Cankaya Koskl (Pembe Kdsk), Camh Késk, Yeni Hizmet
Binasi, Yeni Genel Sekreterlik ve Devlet Denetleme Kurulu Binasi, Basyaverlik Binasi, idari ve
Mali igler ve Koruma Mudiirligi binalari, Basin Toplanti Salonu, Resepsiyon Salonlari, itfaiye
Binasli, Sosyal Tesisler, Garaj, Sera, Hali Saha ve Tenis Kortu ile lojmanlar bulunmaktadir.

Ankara’nin dnemli ilgelerinden olan Cankaya’da Atatirk Orman GCiftligi, Anitkabir Atatirk
Muizesi, Atatirk Aniti (Zafer Aniti-Sihhiye), MTA Genel MUduarliglu Tabiat Tarihi Mizesi,
Guvenlik Aniti , Etnografya Atatiirk Aniti ODTU Arkeoloji Miizesi, Devlet Resim ve Heykel Sergi
Salonu, Anit Park, Botanik Bahgesi, Abdi Ipekgi Parki, Giiven Park, Kurtulus Parki, Kugulu
Park, Milli Egemenlik Parki, Ahmet Arif Parki, Hitit Aniti, Atakule ve TBMM bulunmaktadir.
TUIK'in Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2014 verilerine gére ilce niifusu 913.715 kisidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli disls yasadigi, biyime
doénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin biyimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile
deprem diislincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goértlmastir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
disuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, ézellikle
de konut sektoriiniin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektdr yatinm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulagsan sektdér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci
olusmasindan dolayr dusus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim iglemlerinin ciddi oranda azaldidi piyasada, talebin fazla oldugu donemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yukselis
gézlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yihnin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gore,
2007 yiindaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, klresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama gorildigu goézlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kétl bir dénemden gecmis olsa da bu dénem
icerisinde Ozellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Tarkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasl 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 gérdlmustur.
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2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini strdirecegi, bu
etkilere bagli olarak da Turkiye'deki tagsinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi goriimustir.

2013 yili sonuna dogru aciklanan Insaatta bliyime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢ceyregini ylizde 2.9 biyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
blyiime kaydetmistir. insaat sektériindeki biiyime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektérdeki 3'nciu geyrek
blylme rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanligi secimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektor secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu’
da yasanan terdr eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin gliney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérulmustir.

Ozellikle 2015 yilinin mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim ve haziran ayinda
yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan tlke para birimleri karsisinda deger
kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gérilmustir. Konut fiyatlarindaki
degisimler icin 6zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini géstermistir.

2015 yihnin geneline bakildiginda ise beklentilerde terdr eylemlerinin kiresel bir savasa
dénmesinin engellemesi, genel se¢im sonucuna bagli olarak gergeklesecek siyasi gelismelerin
olumlu yonde olmasi ile piyasalarin yeniden hareketlenebilecedi, kentsel dénisimin olacagi
bolgelerde konut projelerine talebin olacagi ve bu bdlgelerde satiglarin hizlanabilecegi
ongorilmektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktor bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Cankaya Belediyesi imar Mudurliigi, Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi imar Mudiirligi, Cankaya Tapu Muidiirligi, is GYO A.S.' den edinilen

mimari projeler ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler
sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  lin en 8nemli akslarindan biri iizerinde yer almaktadir.

* Ulasilabilirligi yiksektir.

* Cevresindeki kamu kurum ve kuruluslarina ylirime mesafesindedir.
*

Cins tashihli olup iskanlh yapidir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Nitelik ve nicelik bakimindan alici kitlesinin sinirli olabilecegdi dusUnulmektedir.
*  Binanin fiziksel yas! yuksektir.
*

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, sd6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en 6nemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iligkin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikli sonuglara ulagsabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri tGzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkultin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma ydnteminde yeni inga edilen bir gayrimenkullin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz ozellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen taginmazin
insaas! asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrtlerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu ydntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnku
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bolinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpilmasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglinkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Rapor konusu tasinmazin Pazar deg@erinin tespitine iliskin yapiimis olan degerleme g¢alismasinda;
Emsal Karsilastirma Yoéntemi ve Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)
kullanilmigtir.

6.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Satilik Emsaller

1 COLDWELL BANKER BASKENT TEMSILCILIGI
Tel 0532 608 20 20

Emsal tagsinmaz Kavaklidere mevkisinde Tunali Hilmi Caddesi'ne 4 bina mesafede yer
almaktadir. (Yaklasik 100m.) Komple bina olarak pazarlanmaktadir. Bodrum kat, zemin kat,
asma kat, 4 normal kat ve cati katindan olusmaktadir. Giris kat kullanilabilir alani 300 m2 dir. 20
araclik kapali otopark, 25 araglk agik otopark imkani bulundugu bilgisi alinmistir. Asansor ve
yangin merdiveni bulunmaktadir. Binanin otordugu arsa alani 713 m? dir. Degerleme konusu
parsele gore daha dusiik serefiyeli bir konumda yer almaktadir. Yaklasik 15-20 yasindadir. Kira
getirisinin 40.000.-TL civarinda oldudu beyan edilmistir.

SATILIK 2700 .-M? 6.500.000 .-TL 2.407 .-TL/M?
KIRALIK 2700 .-M? 40.000 .-TL 15 -TL/M?

2 ANKIRA INSAAT EMLAK
Tel 0544 292 63 76
Tasinmaz Gaziosmanpasa'da yer almaktadir. 1250 m? kullanim alanina sahiptir. Bakimli oldugu

beyan edilmigtir. Sirket merkezi vb. kullanimlara uygun nitelikte oldugu dustnulmektedir.
Kullanim alani degerleme konusu tasinmaza goére oldukga kiguktir.

SATILIK | 1250[.-m2

5.500.000[.-TL | 4400 .-TL/M?

3 EUROTURK
Tel 03124421500
Tasinmaza yakin konumda cadde Uzerinde igerisinde bankanin kiraci oldugu tagsinmaz igin

7.000.000.-TL istenmektedir. Aylik kira getirisinin 36.000.-TL oldugu beyan edilmistir.
Degerleme konusu tagsinmazin konumu daha iyidir.

SATILIK 2200 .-m? 7.000.000 .-TL 3.182 -TL/M?
KIRALIK 2200 .-Mm? 36.000 .-TL 16 .-TL/M?
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4 BATIKENT YERKURE EMLAK
Tel 0312 386 03 86

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda igerisinde kurumsal kiracilari olan yaklasik 4.200
m? alanli olarak pazarlanan bina igin 17.000.000.-TL istenmektedir. Kira getirisinin 105.000.-TL
oldugu bilgisi alinmistir. Emsal tagsinmazin konumu degerlenen tasinmaza gore daha kétudur.

SATILIK 4200 .-m? 17.000.000 .-TL 4.048 -TL/M?

KIiRALIK 4200 .-m? 105.000 .-TL 25 -TL/M?

5 ATA GAYRIMENKUL
Tel 0532 591 92 42

Emsal tagsinmaz Kizilay'l Kurtulus'a baglayan Ziya Gokalp Caddesi lizerinde yer almaktadir. 750
m? kullanim alani ile pazarlanan dikkan nitelikli tagsinmaz 3 kattan olusmaktadir. Daha énce
Burger King isletmesi olarak kirada bulunan taginmazin hali hazirda bos durumda oldugu beyan
edilmistir. Tasinmazin kira getirisinin 30.000 TL civarinda olabilecegi bilgisi alinmistir.
Degerleme konusu tasinmaza goére yaya trafigi daha islek bir noktada yer almaktadir.

SATILIK 750 .-M2 6.000.000 .-TL 8.000 .-TL/M?

KIRALIK 750 .-M? 30.000 .-TL 40 .-TL/M?

6 REMAX ANKA TEMSILCILIGI
Tel 0532 442 43 22

Tasinmaz Kizilay'da Selanik Caddesi'nin iyi bir konumunda yer almaktadir. Yaklagik 35 yillik bir
binada ara katta yer alan taginmaz ofis kullanimina sahiptir. 3 bolimli oldugu beyan edilmistir.
65 m? net; 80 m? brit kullanim alani ile pazarlanmaktadir. Degerleme konusu tasinmaza goére
daha eski bir binada fakat daha islek ve merkezi bir konumda yer almaktadir. Kira getirisinin
1.250.-TL civarinda oldugu beyan edilmistir.

SATILIK 80 .-M2 230.000 .-TL 2.875 -TL/M?

KIiRALIK 80 .-M2 1.250 .-TL 16 -TL/M?

7 REMAX LOT TEMSILCILIGI
Tel 0312 242 0888

Cankaya'yl Oran'a baglayan Turan Glines Bulvari Gizerinde yer alan Vizyon Plaza'da bulunan
emsal tasinmaz 5. katta konumlanmistir. 115 m? net; 130 m? brut kullanim alani ile birlikte
pazarlanmaktadir. 4-5 yillik bir binada yer almaktadir. Kapali otopark imkani bulunmaktadir.
Ofis niteliklidir. Degerleme konusu tagsinmaza gére daha dusuk serefiyeli bir konumda yer
almaktadir. Ayni zamanda plaza igerisinde konumlanmigtir. 2800 TL kira getirisi sagladigi
beyan edilmistir.

SATILIK

130 .-M2

620.000 .-TL

4.769 .-TL/M?

KIiRALIK

130 .-M2

2.800 .-TL

22 -TL/M?
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8 KAYAHAN KAYA
Tel 03124241415

Degerlemeye konu taginmaza yakin konumda, Atatirk Bulvari' nin 2 paraleli olan Bestekar
Sokakta, konu tagsinmaza gore daha az tercih edilir bélgede yer alan, 2 bodrum+zemin+asma
+3 normal+cgati katlardan olusan 2000 m? brit kullanima sahip, yaklasik 10 yasinda, asasor,
kapali otoparki ve otel ruhsati oldugu beyan edilen bina 60.000.-TL/ay bedel ile kiraliktir.

KIRALIK | 2000[.-Mm | 60.000|.-TL | 30[ .-TL/M?

9 TS BASKENT EMLAK
Tel 031241908 80

Degerlemeye konu tagsinmaza orta mesafede, Kizilay merkeze yakin, konu tasinmaza goére
daha az tercih edilir bdlgede yer alan, bodrum+zemin+7 normal katlardan olugan 3000 m? brit
kullanima sahip, yaklasik 15 yasinda, acik otoparki oldugu beyan edilen bina 60.000.-TL/ay
bedel ile kiraliktir.

| KiRALIK | 3000].-m:

60.000[.-TL | 20| -TLWP

10 BASKENT GAYRIMENKUL
Tel 0537 971 55 61

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda, Akay Caddesi' nde, Cadde Uzeri, konu
tasinmaza gore az tercih edilir bolgede yer alan, bodrum+zemin+6 normal katlardan olusan
1100 m? brut kullanima sahip, yaklasik 20 yasinda oldugu beyan edilen bina 17.500.-TL/ay
bedel ile kiraliktir.

KIRALIK | 1100[.-Mm2

17.500|.-TL | 18] -TLM?

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tagsinmazin 6zelliklerine bagl olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun dncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/ktglk” olarak belirtiimisken (-) diizeltme, "k6tu/blylk" olarak belirtiimisken (+) diizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olugabilmektedir. Duzenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tagsinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyuk ise alana iliskin yapilacak diizeltme (+) ydonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.
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ORAN ARALIGI
COKKOTU | COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYi  |ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
ivi KUCUK 220% - (-11%)
COK i COK KUCUK -20% Uzeri

SATILIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (3) EMSAL (4)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 6.500.000 7.000.000 17.000.000
TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
, . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 27.505,00 2.700 2.200 4.200
BiRIM M2 DEGERI 2.407 3.182 4.048
L OK KUGUK OK KUGUK OK KUCUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME ¢ ¢ ¢ ¢ ¢ ¢
-25% -27% -15%
CEPHESI COK KOTU COK KOTU COK KOTU
CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME 40% 30% 30%
KONUM COK KOTU COK KOTU COK KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 40% 30% 30%
DIGER
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . )
DUZELTME -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME 45% 23% 35%

DUZELTILMiS DEGER
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KIRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (8) EMSAL (9) EMSAL (10)
TASINMAZ
KIRA FIYATI 60.000 60.000 17.500
KIRALIK KIRALIK KIRALIK
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 27.505,00 2.000 3.000 1.100
BiRIM M2 DEGERI 30 20 16
S OK KUCUK OK KUCUK OK KUCUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME ¢ ¢ ¢ ¢ ¢ ¢
-25% -25% -35%
CEPHESI COK KOTU KOTU KOTU
CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME 35% 20% 20%
KONUM COK KOTU KOTU KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 35% 20% 20%
BINA YASI ~ 40 10 15 20
. o iYi iYi ORTAIYI
BiNA YASINA iLiSKIN DUZELTME
-20% -20% -10%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN 0o o o
DUZELTME 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME 15% -15% -15%
DUZELTILMiS DEGER 21,67 35 17 14

Bolgede degerlenen tasinmaza goére konumu, insa kalitesi daha kotu olan , apartman
dairesinden ofis kullanimina ¢evrilmis tasinmazlarin birim m? satis degerlerinin 2.500.-TL/m?-
3.500.-TL/m? civarinda degistigi gorilmusttr. Bolgede zemin katta yer alan dikkan degerlerinin
ise tasinmazin konum, cephe ve insai 6zellikleri gibi unsurlara bagh olarak 5.000.-TL-8.000.-
TL/m? civarinda oldugu goérulmustir. Komple satilik binalar da incelenmis ve bu tasinmazlarin
da o6zelliklerine, konuma bagl olarak birim m? degerlerinin 3.000.-TL/m?-5.000.-TL/m? civarinda
oldugu gorulmistir. Tasinmaz kdse parselde ve bulvar lizerinde yer almakta olup yuksek bir
serefiyeye sahiptir.

Yukaridaki karsilastirma tablosunda degerlenen tasinmazin o6zelliklerine en yakin oldugu
kanaatine varilan 3 adet emsalden yararlaniimistir. Diger emsallerde belirtilen tasinmazlarin
Ozelliklerinin degerlenen tasinmazin 6zelliklerine daha uzak oldugu distniimektedir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler, elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z konusu
tasinmazin, mevkii, i¢ mekan 6zellikleri, alani, katlari dikkate alinarak birim m? degeri olarak
4.290.-TL/m? takdir edilmistir.

TASINMAZIN DEGER TABLOSU

—
Bloklarin insaat | > ™| Taginmazin Degeri| | 25/nMazin
Alani (mz) Degerl ( 'TL) Yuvarlatl|m|§
(TL) ; Degeri (.-TL)

27.505,00 4290 | 117.996.450,00 | 118.000.000,00

30 ISGY-1510001 ANKARA CANKAYA iS KULE BINASI



6.2

6.3

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Binanin insasi tamamlanmig, yapi kullanma izin belgesini almis ve cins tashihi yapilmis olmasi
nedeniyle degerlemede yeniden insa etme (ikame) maliyet yaklasimi kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkin bir yilhk net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Ureten mulkin piyasa degerini 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. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gosterir. Bu ¢calismada
bdlgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda géruldigu Uzere kapitalizasyon

oraninin taginmazlarin 6zelliklerine degistigi gortulmustar.

6.3.1 - Kapitalizasyon Orani Analizi

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuglara ulasiimistir.
Emesallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali bilgiler olmasi,
konumlari ve diger &zellikleri de gbz o6ninde bulunduruldugunda bdlgede kapitalizasyon
oraninin %6,17-%7,41 araliginda oldugu gozlemlenmistir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu
calismada kapitalizasyon orani olarak % 6,50 kullaniimistir.

Emsal Sira Ay"k“ K|.r 4 Y""kv K'.r 4 Satis Degeri Kapitalizasyon
Numarasi Alan (m?) Degeri Degeri (TL) Orani (%)
(TL) (TL) °
Emsal 1 2700 40.000 480.000 6.500.000 7,38%
Emsal 3 2200 36.000 432.000 7.000.000 6,17%
Emsal 4 4200 105.000 1.260.000 17.000.000 7,41%

6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemine Goére Taginmazin Degeri

Yukarida belirtilen hesaplama ve kapitalizasyon orani dogrultusunda olusturulan asagidaki net
gelir- deger tablosundan da goérulecegi Uzere, Tasinmazin bu yonteme goére toplam dederi
olarak 111.800.000-TL takdir edilmistir.

TASINMAZIN DEGER TABLOSU

> o .
B!oklarln m Blr[m !(lra Yillik Kira Degeri Kap. Tasinmazin Degeri
Ingaat Degeri (TL) Orani (TL)
Alani ( m?) ( TL/AY/m?) (%)
27.505,00 21,67 7.152.400,20 6,5% 110.100.000,00
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- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazin konumu, buyukliga ve cins tashihi de dikkate alinarak mevcut kullaniminin en
etkin ve verimli kullanim olabilecedi kanaatine variimistir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

= Emsal karsilastirma Yontemine gore tasinmazin degeri: 118.000.000.-TL olarak
hesaplanmistir.

=  Gelir Indirgeme Yaklasimi Yontemine gore tasinmazin degeri: 110.100.000.-TL olarak
hesaplanmigtir.

= ki degerin birbirine yakin oldugu goériilmektedir. Emsal yénteminde daha fazla veriye
ulasilmis olmasi, bélgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlk payi
oranina bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten
etkilenmesi ylksek olan bir oran olmasi kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buglnki degere ulasilmaya calisiimasi, ekonomik
kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézoéniinde bulundurulmasi ve emsal karsilastirma
yonteminde ise rayiglerin daha tutarli ve daha az yaniltici olmasi nedeni ile sonug bolimUne
Emsal Karsilastirma Yaklagsim yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun
oldugu kanaatine variimistir.

6.5.1 - Miisterek veya Boéliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

6.5.2 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlari
Degerleme konusu tasinmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi
sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihgi yontemi
kullaniimamustir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken

izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmustir. Tasinmazin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmistir.
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6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Bolgede degerlenen tasinmaza gére konumu, insa kalitesi daha kétl olan , apartman
dairesinden ofis kullanimina ¢evrilmis tasinmazlarin birim m? aylik kira degerlerinin 15.-TL/m?-
20.-TL/m? civarinda degistigi gérilmustir. Bolgede plaza kati olarak kiralanan tagsinmaza gore
daha yeni inga edilmis olan yapilarda aylik kira birim m? degerinin 30.-TL/m2-32.-TL/m?
civarinda oldugu goértlmustir. Bolgede zemin katta yer alan dikkan kiralarinin ise tagsinmazin
konum, cephe ve ingai 6zellikleri gibi unsurlara bagl olarak aylik kira degerlerinin 40.-TL-60.-
TL/m? civarinda oldugu goériimisttr. Komple kiralik binalar da incelenmis ve bu tagsinmazlarinda
Ozelliklerine, konuma bagli olarak aylik kira degerlerinin 20.-TL/m?-25.-TL/m? civarinda oldugu
gorulmastir. Tasinmaz kose parsel lizerinde yer almakta olup ylksek bir serefiyeye sahiptir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagl Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portféyiine

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

6.5.6

Rapora konu taginmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulagiimigtir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda "bina" olarak
gayrimenkul yatirim ortakligi portféylinde bulunmasinda sakinca olmadidi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul yatinm ortakhgi portféylinde
bulunmasinda sakinca olmadidi kanaatine variimistir.
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: REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUG

Rapor konusu milkiyeti is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.' ye ait olan tagsinmazin degerinin
belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi,
altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa
arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazin

25.12.2015 tarihli toplam degeri igin ;
118.000.000 .-TL
(Yuz On Sekiz Milyon Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
139.240.000 .-TL
Sigorta degeri icin;
41.257.500 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

TASINMAZIN DEGERI
TL usD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( % 18 )
118.000.000 40.445.587 36.918.841 139.240.000
1USD = 29175 -TL 25.12.2015 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)

1EURO= 3,1962 .-TL  25.12.2015 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
o

A. Ozgiin HERGUL Berrin KURTULUS SEVER

Lisans No: 402487 Lisans No: 401732

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 hiikimleri dikkate
alinmamistir.

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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