TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

IS GYO A.S.

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Ankara Is Kule_Cankaya/ANKARA
2016/1SGY0/002




TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OZETI

RAPOR BIiLGIiLERi

Dederlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Deferlenen Miilkiyet Haklan
Raporun Tiirl

GAYRIMENKULLERE AIiT BILGILER

: Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Damismanhk A.S.
: 21 Eylidl 2016 tarih ve 002 kayit no'lu

: 21 Aralik 2016

: 26 Arahk 2016

: 3is gund

: 2016/1SGY0/002

: Tam milkiyet

: Pazar degeri tespiti

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi
imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

. Kavaklidere Mahallesi, Ataturk Bulvari, A Blok,

No: 191 ile John F. Kennedy Caddesi, B Blok, No: 1
ve 3, C Blok, No: 5, 7 ve 9,
Gankaya/ANKARA

: Ankara ili, Gankaya ilgesi, Kavakhdere Mabhallesi,

5708 ada, 6.287 m2 yluzo6lguimld, “A ve C bloklar ldger
kat B Blok 23 kattan olusan betonarme bina”
nitelidindeki 63 no'lu parsel

: Is Gayrimenkul Yaturim Ortaklidi A.S.
: C Blok’'un sube bolimi; Kiracisi Is Bankasi A.S.

tarafindan Baskent Subesi olarak kullanilmakta olup,
diger balimler bos durumdadir.

: Tasinmaz Uzerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1, Tapu Kayitlan incelemesi)

: 1/1000 &igekli uygulama imar planinda; Imar

lejandi: “Merkezi Is Alam”, Plan nottari: “"Emsal: 2,5"

: Dukkan ve ofis

TASINMAZIN PAZAR DEGERI (KDV HARI()

Kullanilan Yontemler

Emsal Kargilastirma Yaklasimi Yontemi

Maliyet Yaklasimi Yontemi
Gelir Indirgeme Yaklagimi Yéntemi
Nihai Deger Takdiri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Tasinmazin Pazar Degeri
128.025.000,-TL

128.360.000,-TL
128.025.000,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmam Ugur AVCI (SPK Lisans Belge No: 402175)

Sorumlu Dederleme Uzman Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN _
GAYRIMENKULLERIN ADRESI

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

1 Kavaklidere Mahallesi, Atatlrk Bulvar, A Blok, No: 191 ile

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

¢ 21 Eyill 2016 tarih ve 002 kayit no’iu
! 21 Arahk 2016

: 26 Arailk 2016

: 2016/1SGY0/002

: Bu rapor vyukarida adresi belirtilen tasinmazin pazar

dederinin tespitine yonelik hazirlanrmstir.

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

sayll  “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina lliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikumleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781
sayill kararinda vyer alan “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” g¢ercevesinde
hazirlanmistir,

: Ugur AVCI (Sorumlu Dederleme Uzmani)

Nurettin KULAK {Sorumlu Degerleme Uzmani)

Au A RAPOR NO: 2016/1SGY0/002
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

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

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

TELEFON NO : +90 (212) 216 18 88

FAKS NO : +90 (212) 216 19 99

KURULUS TARIHI : 13 Adustos 2014

ODENMIS SERMAYESI : 350.000,-TL

TICARET SiciL NO 1 934372

SPK LISANS TARIHI : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

Pivasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi"ne alinmigtir.

BDDK LISANS TARIHI : Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Dizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagdli hak ve
faydalarin dederlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

FAALIYET KONUSU : Yurirldkteki mevzuat cercevesinde her tirll resmi ve 6zel,
gercek ve tlizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayal hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye ydnelik tim raporlan
diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢alismalarim sunmak ve
probiemli durumlarda géris raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhd) A.S.

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

TELEFON NO : +90(212) 32523 50

FAKS NO : +90 (212) 325 23 80

TESCIL TARIHI : 06 Ajustos 1999

ODENMIS SERMAYESI : 850.000.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 2.000.000.000,-TL

TICARET SiICIL NO : 402908

FAALIYET KONUSU ! Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali sermaye piyasas

araglari, gayrimenkul projeleri ve sermaye piyasasi
araglarina  yatinm vyapmak gibi Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna iligkin
dizenlemelerinde yazih amag ve konularinda istigal
etmektir.

Aq /y’/ RAPOR NO: 2016/1SGY0/002



T) TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (zerine;, dederlemeye konu tasinmazin pazar dederinin
tespitine yonelik hazirlanmistir. Tarafimiza muisteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama
bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir mdlkun uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagdimsiz istekli bir
aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir
iliskiden etkilenmeyecedi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri
bir anlasma cercevesinde dederleme tarihinde el dedistirmesi gereken tahmini tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

s Analiz edilen gayrimenkultn tiir( ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhd pesinen kabul
edilmistir.

s Ahlc ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

« Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi sadlayacak sekilde hareket etmektedirier.

s Gayrimenkulin satisi igin makui bir stire taninmistir,

« Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

e Gayrimenkuliin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlan
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dodrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

» Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde dogrudur.

s Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

e Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glincel veya gelecege doniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya on
yargimiz bulunmamaktadir.

» Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz lcret, miisterinin amaci lehine
sonuclanacak bir ydne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullamimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

» Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir,

« Raporiama asamasinda gdrev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.,

» Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme ¢alismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tird konusunda daha dnceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

» Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsiziik, isin
kabulli ve devri, mesleki ézen ve titizlik, sir saklama yukimliligu ilke ve kuraliarina
uygun sekilde hazirtanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.

Au A K. RAPOR NO: 2016/ISGY0/002
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GAYRIMENKULUN  HUKUKI  TANIMI VE  RESMI
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

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

ILCESI : Cankaya

MAHALLESI : Kavaklidere

PAFTA NO ---

ADA NO : 5708

PARSEL NO 163

NITELIGI : A ve C Bloklar Uger Kat B Blok 23 Kattan Olusan Betonarme Bina{*)
ARSA ALANI :16.287 m2

YEVMIYE NO : 6536

CILT NO 16

SAYFA NO : 530

TAPU TARIHI : 20.03.2008

(*) Parsel Uzerinde bulunan yapilar igin cins degisikligi yapilmistir.
4.2. TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

09.12.2016 tarih ve saat 12:08 itibari ile Tapu ve Kadastro Gene!l Midirligl Tasinmaz
Degderleme Modili Sistemi'nden temin edilen “"Tagsinmaza Ait Tapu Kaydl” belgesine gobre,
tasinmaz lzerinde asadidaki notlar bulunmaktadir,

Bevanlar Béliimii:

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

+ Bu parsel istimlake tabidir, (22.12.1973 tarih ve 15735 yevmiye no ile)

Serhler Boliimij:

= EGO lehine 60 yil muddetle kira serhi. (20.02,1975 tarih ve 2324 yevmiye no ile)

» Belediye Gelirleri Kanunu’na gére kisithdrr, (11.11,2015 tarih ve 70836 yevmiye no ile)
4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE

BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina Iliskin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin {¢) ve (j) bentlerinde belirtilen hiukiimler gergevesinde tapu kayitlannda yer alan kira
serhlerinin kisitlayic ozellikleri olmayip, tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.

Beyanlar béluminde bulunan "83 m?¥'lik kisim istimlake tabidir. (22.12.1973 tarih ve 15735
yevmiye no ile)” ile "Bu parsel istimlake tabidir. (22.12,1973 tarih ve 15735 yevmiye no ile)”
serhlerinden sonra; dederlemeye konu tasinmaz lzerinde insa edilen yapiar ile ilgili 24.11.1976

tarih ve 31159/76 sayih yapi kullanma izin belgesi alinmus olup, cins dedisikligi yapiimistir. Bu

6
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nedenle séz konusu serhlerin; Gayrimenkul Yatinm Ortakhklanna lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.
maddesinin birinci fikrasinin (¢) ve (j} bentlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde kisitlayic
ozellikleri olmayip, tagsinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Serhler bélimiinde bulunan “Belediye Gelirleri Kanunu'na gére kisithdir” serhi; Ankara
Blylksehir Belediye Baskanhdi tarafindan 2010 yilinda yapilan asfalt calismasindan dolay) 2464
sayili Belediye Gelirleri Kanunu’nun 86. ve 93. maddeleri ile bu kanuna dayamlarak cikarlan
yénetmelik dogrultusunda tahakkuk ettirilen toplam 69.155,12 TL'lik “Yol harcamalarina katihm
pay!” borcu igin konulmustur. S6z konusu bedel 4 taksitle édenmesi gerekirken Is Gayrimenkul
Yatinm Ortakhigt A.S. erken 6demede sunulan % 25%ik indirimden faydalanarak toplam
51.866,34 TL'lik bedeli ddeyip borcu kapatmistir. Bu bedelin 6dendijine dair belgeler rapor
ekinde sunulmustur. Ilgili kuruma mal sahibinin bagvurusu ile serhin kaldirilabileceginden dolay)
stz konusu serhin kisitlayic dzelligi olmayip, tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.

Tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili kullamim sekli uyumludur. Tapu kayitlar
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cergevesinde gayrimenkul yatirnnm ortakhd) portfoyiinde “binalar” bashg: altinda

bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.3, BELEDIiYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BILGILERi

Cankaya Belediye Baskanhgl Imar ve Sehircilik Midirligi‘nin 53849070-310.99 sayil
imar durumu yazisina ve Gankaya Belediye Baskanhdi Imar ve Sehircilik Midirligi‘nde ekspertiz
tarihi itibari ile yapilan incelemeye gére; rapor konusu tasinmazin; Ankara imar Idare Heyetinin
07.03.1958 tarih ve 165 sayili karari ile onaylanan, 383300 no'lu parselasyon plani kapsaminda
1/1000 &lcekli uygulama imar planinda “Merkezi Is Alam” icerisinde kaldigi ve yerinin dodru
oldugu tespit edilmistir.

Plan notlarina gore yapilasma sartlar asagidaki sekildedir:

+ Emsal (E): 2,5

Not: Emsal (E): Yapimin bitln katlardaki alaniar toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir,
Katlar alami; bodrum, asma, gekme ve ¢ati katlar ve kapali ¢ikmalar dahil kullanilabilen bdtdn katlarin
isikliklar ¢iktiktan sonraki alanlan toplamidir.

4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI
Cankaya Belediye Baskanlid) Imar ve Sehircilik Mudirligi arsivinde degerleme tarihi itibari

ile dederleme konusu tasinmaza ait dijital arsiv dosyas tarafimiza verilmis olup, arsiv dosyasi
igerisinde yapilan incelemelerde asadidaki tespitlerde bulunulmustur.
¢ Tasinmaza ait 02.09.1976 tarih ve bila sayilll mimari proje bulunmaktadir.
e A, B ve C blokiar igin diizenlenmis olan 13.04.1972 tarih ve A/201 sayilh Yapl Ruhsati
(Temel Ruhsati) mevcuttur,
» C Blok’un ilavesi igin verilmis olan 30.11.1973 tarih ve A/736 sayili Yap! Ruhsati (Temel

Ruhsati) bulunmaktadir.

: :
Au A RAPOR NO: 2016/1SGY0/002



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

« Ilave yap' ve bahce duvar icin veriimis olan 05.11,1976 tarih ve 129 sayih ilave Yapi
Ruhsati (Temel Ruhsati) mevcuttur,

* Yapinin tamam igin verilmis olan 24.11.1976 Tarih ve 31159/76 sayih Yap! Kullanma
Izin Belgesi bulunmaktadir,

o Tasinmaz 05.11.1976 tarih ve 129 saylt llave Yapi Ruhsati ve 24,11.1976 Tarih ve
31159/76 sayill Yapi Kullanma Izin Belgesi‘ne gére 29.019 m2 toplam insaat alanina
sahiptir. Ilave Yapi Ruhsati (izerinde yer alan agiklamalardan anlagiidigi izere 29.019
m? alanin 21 m?2'lik kismi Bahge Duvari i¢in alinmigtir. A, B ve C bloklarin toplam alani
ise 28.998 m2 olarak kayithdir. Ayrica 02.09.1976 tarih ve bila sayili mimari projesinde
yer alan bina m?2 listesinde de yapinin toplam insaat alam 28.997,24 m2'dir.
Dederlemede bahge duvan harig yapimin iskanh alani olan 28.998 m®'lik aian dikkate
alinmistir.

» 13.04.1972 tarih ve A/201 saylh Yapl Rubsati'nda tasinmazin parsel no'su; 52, diger
ruhsatlar, yapi kullanma izin belgesi ve mimari projede ise tasinmazin parsel no'su;
57'dir. Halihazirda ise taginmazin parsel no'su; 63 olup, Cankaya Belediye Baskanhd
Imar ve Sehircilik Midurligi'nde bu parselin eski 52 ve 57 no'lu parsel oldudu teyit
edilmistir.

» Arsiv dosyasi igerisinde; degerieme konusu yapi igin; 24.11.1976 Tarih ve 31159/76
sayilh Yapi Kullanma Izin Belgesi'nden sonra diizenlenmis herhangi bir yap! tatil
tutanagina ve 3194 say!l Imar Kanunu’nun 32. ve 42. maddelerine istinaden alinmis
olan bir encimen kararina rastlamtmamistir.

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

Dedgerlemeye konu gayrimenkuliin yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢ergevesinde gayrimenkul yatirmm ortakhgi
portfoyiinde “binalar” bashg altinda bulunmatlarninda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapitan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin miutkiyet

durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
4.4.2, iIMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde dederlemeye konu gayrimenkullin imar
durumunda herhangi bir dedisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICIN SIRKETIMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkul i¢in hazirlanan dederteme raporu

butunmamaktadtr.
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5. BOLUM GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Dederlemeye konu tasinmaz; Ankara ili, Cankaya ilcesi, Kavaklidere Mahallesi, Atatiurk

Bulvar Gzerinde bulunan 191 kapi numarah A Blok’tan, ile John F. Kennedy Caddesi zerinde
bulunan 1 ve 3 no'lu B Blok'tan ve 5, 7 ve 9 no’lu C Blok'tan olusan Ankara Is Kule Kompleksi‘dir,

Dederleme konusu Is Kule Kompleksi'ne ulasim Ankara’nin birgok kamu kurulusunun,
konsolosluk binasinin, en 6nemli ticaret merkezlerinin ve plazalann Uzerinde bulundudu, Kizilay
Meydani'min ana caddelerinden biri nitelidindeki Atatiirk Bulvan uzerinden sadlanabilmektedir. Is
Kule Kompleksi; Atattirk Bulvari (izerinde Kuguiu Park - Kizilay Meydan istikametini takip ederek
ulagilan Kavakhdere Mahallesinde ve istikamet yénine gdére vyolun sad tarafinda
konumlanmaktadir.

Bitisidinde; Avusturya BiyuUkelgiligi, karsisinda; Ankara Sanayi Odasi Binas: ve Cagdas
Sanatlar Merkezi Binasi bulunan Ankara Is Kule Kompleksi'nin yakin ¢evresinde; Yargitay
Bagkanhd) TRT Ek Binas), Amerika Birlesik Devletleri Blylkelgiligi, Almanya Blylkelciligi,
Bulgaristan Blyukelgiligi, Misir Buyukelgilidi, Fransa Blylkelciligi, Turkiye Blyik Millet Meclisi
Binasi, Milli Egemenlik Parki, Icisleri Bakanhd), Yargitay Binas) ve Basgbakanlk Binasi
bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulasim rahathd, misteri celbi, kentsel rantin yiiksek oldudu bir bdlge
icerisinde yer almasi, gevrenin yilksek ticari potansiyeli ve tamamlanmis altyapisi tasinmazin

dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Bolge, Cankaya Beledivesi sinirlari igerisinde yer almakta olup tamamlanmis aityapiya
sahiptir.
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5.2. BINANIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERi

YAPI TARZ_I Betonarme karkas
INSAAT NizAMI Ayrik (Blok)
YAPININ YASI ~ 40

KAT ADEDI

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

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

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

TOPLAM INSAAT ALANI

28.998 m2 (*)

ELEKTRIK

Sebeke

3 adet (her biri 380 kVA kapasiteli, 2 adedi Stanford-

JENERATOR Cummins, 1 adedi Detroit marka)
PARATONER Mevcut
3 adet, dodalgaz vyakith, Viessmann marka,

ISITMA/SOGUTMA SISTEMI

1.000.000kcal/h kapasiteli kazan

KLIMA SANTRALLERI

Merkezi sistem klima santralleri mevcut

ASANSOR

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

SU-KANALIZASYON

Sebeke

sU DEPOSU 110 tonluk ve 70 tonluk 2 adet betonarme su deposu
HIDROFOR Mevcut
GUVENLIK Kapalh devre CCTV sistemi gitvenlik kameralan

YANGIN TESISATI

Yangin dolaplan, tupld sdndiriculer, duman algilayic

sensdrler, garajlarda ve tesisat merkezinin bir
kisminda sprinkler
OTOMASYON SISTEMI Mevcut

OTOPARK

Acik ve kapal otopark alant mevcuttur.

GAYRIMENKUL DEGERLEME

SATIS VE KIRALAMA KABIiLiYETi Peggtl‘emeye. kpnu tasinmaz satlabilir/kiralanabilir
Ozelligine sahiptirler.

(*) Tasinmazin toplam ingaat alani: 24.11,1976 tarih ve 31159/76 sayilli Yapi Kullanma Izin Belgesi'nde
yazan 21 m?'lik bahge duvari haric alan olan 28.998 m2'lik alandr.

5.3. BINANIN GENEL OZELLIKLERI

¢« Dederlemeye konu taginmaz; A sinifi ofis binasr standartlannda bir insaat, teghizat ve tesisata

sahiptir.

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

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

o A Blok'un 3. ve 2. bodrum katinda; kapali otopark, 1. bodrum katinda sergi salonu ve toplant
salonu, zemin katinda; giris holli, damsma alani ve glvenlik birimi, 1. ve 2. normal katinda;
ofis alanlan bulunmaktadir.

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

s A Blok'un girigi Atatlirk Bulvan (Uzerinde bulunmakta olup, 191 kapi numarasina sahiptir.

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

+ B Blok’'un 3. bodrum katinda; klima santralleri, 2. bodrum katinda; temizlik firmasina ait ofis
alanlan, bay-bayan WC, telefon-santral odasi, 1. bodrum katinda; glvenlik merkezi, depolar,
teknisyen odalari, zemin katinda; guvenlik ve genel evrak bélimi, 1. normal katinda;
baskanlik makami gecisi, saghk Unitesi ve santral b6limui, 2. normal katinda; kitliphane, 3.
ila 22. normal katlarda ofisler ve WC'ler, 23. normal katinda; VIP yemek salonu, toplanti
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safonu, mutfak ve teras bélimleri; tesisat katinda; asansdr makina dairesi, makine dairesi
katinda ise; klima santralleri ve makina dairesi b6limi bulunmaktadir.

B Blok’un 1. boedrum ve 2. normal katindan A ve C Blok'a gecis bulunmaktadir.

B Blok‘un girisi John F. Kennedy Caddesi Gzerinde bulunmakta olup, 1 ve 3 kapi numarasina
sahiptir.

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

C Blok'un 3. bodrum katinda; klima santralleri ve kapali otopark alam, 2. bodrum katinda;
kapali otopark alani, jeneratdr ve pano odalari, 1. bodrum katinda; WC’ler, 2 adet yemekhane
ve mutfak bélimleri, zemin katinda sube lokali, danisma, guvenlik, ofis alanlari, egitim salonu
ve WC'ler, 1. normal katinda sube lokali, agik ve kapall ofis galisma alan ve WC'ler, 2. normal
katinda ofisler, cay ocad: ve WC'ler bulunmaktadir.

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

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

C Blok'un bir kismy Tirkiye Is Bankasi A.S. tarafindan Baskent Subesi olarak kuilanilmakta
olup, diger kistmlar bos durumdadir.

Ic mekanlar; eski kiracinin ve mevcut kiracinin kullanimina uygun olarak dekore edilmistir.
Yonetici odalan, toplanti salonlar ve ofislerde; zeminler; hali, mermer veya laminat parke
kaplt, duvarlar; ahsap lambri, laminat panel, saten boya veya mineral siva kapl, tavanlar ise;
aliminyum asma tavan ve plastik boyalhdir.

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

Kat holterinde; zeminler; mermer, karo mozaik veya hal kaph, duvarlar; fayans, mineral siva,
plastik veya yadh boya kapli, tavanlar ise; plastik boyalidir.

Koridortarda; zeminler mermer kapl, duvarlar plastik boyali ve mineral sivali, tavanlar ise
asma tavan veya plastik boyahdir.

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

Kapali otopark alanlarinda; zeminler beton kapli, duvarlar ve tavanlar ise brit betondur.
Pencere dogramalan aliminyum, kapl dodgramalan ise, yer yer ahsap, yer ver ise laminant
malizemeden imal edilmigtir.

Bioklarin dis cepbeleri; plastik esash dayanikli dis cephe boyas ile kaphdir.

5.4. EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZi

Bir mulkin fiziki olarak mimkun, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin

verilen ve degerlemesi yapilan milki en yiksek degerine ulastiran en olasi kullamm En Verimli

ve En lyi Kullamimdir. Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim

yiksek verimlilie sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Yukaridaki tanimdan hareketle dederleme konusu taginmazin konumu, biliyiklGigi, mimari

ozellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanm

seklinin "diikkan ve ofis” olacad goriis ve kanaatindeyiz.

X
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. MEVCUT EKONOMIK VERILER VE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALizI

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatinm Ortakhi§i Dernedi'nin (GYODER) yayinlamis oldugu
“Tirkiye Gayrimenkul Sektérii 2016 2. Ceyrek Raporu ve Yil Degerlendirmesi” raporuna gore;
2008’de tim diinyayi etkileyen ve halihazirda farkli bir evresini yasadidimiz olguda belki de en
cok tartistlan unsurlardan biriside “Insaat ile 6zelinde gayrimenkul” sektérii olmustur. Konut ve
buna bagl: finansal tirevierin yarattigi etkinin tiim dinyaya yayllmasi basta finans sektdrl olmak
Uzere reel sektdrl de olumsuz yOnde etkilemistir. Kiresel krizde yara alan finans ve insaat
sektorleri toparlanma edilimine girmistir.

2014 sonras! hem gelismis ulkelerde devam eden disik buylume hizi, hem de gelismekte
olan ulkelerde kiiresel talep azligina bagh olarak biyiime kayiplari gérilmuistir. Ardindan emtia
fiyatlarinda basta kiiresel biylime kaygilan ve arzin korunmasi nedeniyle yasanan gelismeler
sorunlarn daha da artirmistir. Ancak kiiresel anlamda yasanan ekonomik ve dider risklere ragmen
2016 yih ikinci geyrek donem igerisinde agiklanan ilk dénem biylme verileri irdelendiginde insaat
sektéru agisindan olumlu tablonun devam ettigini soylemek mumkindir. Ylzde 4,8'lik gayrisafi
yurtici hasila buylime oranina kiyasla ylzde 6,6'hk insaat sektdérd blylime oraninin
gergeklesmesi 2016 yilinin devami ve gayrimenkul sektériine duyulan guveni artirmistir.

Gayrimenkul yatinmlarinda getiri maliyet yaptlarimin sekillenmesinde kredi riskinden kur
riskine, faiz orani riskinden politik/jeopolitik riske, faaliyet riskinden finansman riskine, ydnetim
riskinden satin alma gulct riskine kadar pek ¢ok risk unsuru etkili olmaktadir. 2016 yili 2. geyrek
donem verileri incelendiginde 6zellikle tlketici given endeksi ve insaat sektdrli glven endeksi
verilerinin olumtiu anlamda gecen yilin ayni donemine kiyasla aynismaktadir.

Tum varhk fiyatlarinda oldugu gibi konut fiyatian lzerinde ilk etki, arz ve talepteki degisime
badlh olarak sekillenmektedir. Konut fiyatlarinda talebin degisimi ve yapisi arzi dodrudan
etkilemekte olup, insaat sektdrlinde arz dedisimi talebe gbre biraz daha vyavas
gergeklesmektedir. Ancak 2001 yilindan bu yana baktidimizda gerek i¢ gerekse dis pek ¢ok soku
yasayan konut sektori aktorieri oldukga elastik bir yapi sergileyerek iginde bulunulan sartlara
uyum sadlamaktadir. Insaat sirketlerinin giderek kurumsallagip, daha etkin bir finansman
yonetimi yapmalar, talep sahiplerinin taleplerinde daha rasyonel davranmalar) giderek konut ve
insaat piyasasinin etkinligini artirmaktadir.

Diger taraftan ilgili donem igerisinde bireysel ve kurumsal gayrimenkul yatinm kararlarinda
etkin olan kur ve faiz oran cephesindeki gelismelerin de dikkatle izlenmesi gerekmektedir,
Nisan-Haziran déneminde dolar kurunun 2,8954 TL olmasi ve gegmis donemlere Kiyasla kurda
yasanan goreli geri gekilme yatinm kararlarina olumlu yansirken, ozellikle konut kredi
maliyetlerinin ayhk % 1,15 - % 1,20 bandinda olmas! ve burada beklenilen azalmanin olmamasi
ise yatinm tercihleri agisindan olumsuziuk yaratmistir. Buna ragmen, 2016 yili 2. geyrek donem
itibariyle gelinen noktada bankaciik sektdri tarafindan kullandirilan toplam konut kredisi hacmi
gecen yila gore %10 oraninda artis godstermistir ve buna karsihk takibe dbnisim oranimin
%0,5'in altinda olusmas: kredi tarafinda saglikh bir blylmeyi isaret etmektedir. Bu noktada
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konut kredilerinin bankacilik kesimi agisindan énem tasimaya devam ettidi de mutlak sekilde
soylenebitir,

Tirkiye'de konut arzi ile talebi yavas yavas oturmaya baslamistir. Yillik 1.000.000 adet
civannda konut el dedistirmekte olup, yilhk 650.000 adet yeni konut ihtiyaci sirmektedir. TUIK
verilerine gore; Ulkemizdeki hane halkl sayisi 19.481.000 civarindadir, Ortalama hane halki
blayukl(gd ise 3,8 kisidir, 2006 yilinda konut sahiplidi oranm % 60,9 iken 2013 yilinda ise oran
% 61 seviyesinde gerceklesmistir,

2015 yili Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi'ne (ADNKS) gére Turkiye nufusu 78.741,053
kisi olmustur. Yilhk artis hizi ise binde 13,4 olarak gergeklesmistir. 15-64 yas grubunda bulunan
(calisma ¢agindaki) nifusun orari 2015 yilinda, bir 6nceki yilda oldugu gibi % 67,8 (53.359.594
kigi) olarak gergeklesmistir. Cocuk yas grubundaki (0-14) nidfusun orant ise %24'e (18.886.220
kisi) gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki nifusun oram da %8,2'yve (6.495.239 Kkisi)
ylkselmistir. Bu bagdlamda nifus artisindan kaynakh dedal bir konut talebinin ofdugu gézden
kagmamahdir,

Turk konut sektdrinde orta ve orta-alt gruba ait konut ihtiyaci oldukca yodun olarak
slirmektedir. Orta-lst ve liks segmente ise talebin corta-alt segmente gore biraz yavaslamakta
oldugu soylenebilir. Ancak yatinm amaciyla hareket eden gergek ve tlzel kisilerin (yerli-yabana)
markal, beili standartlarin Ustindeki liks konut talebi de bu segmenti canhli tutmaktadir. Ticari
konut pazan ise ekonomideki gelismelerden ve ticari hayattan daha fazla etkilenir bir tutum
sergilemekle birlikte, gerek demografik etkenler gerekse sadlanan belli bir blyime hiz
neticesinde canlt kalabilmektedir.

15 Temmuz slrecinin; ahnan ve alinacak tedbirler sayesinde Tirkiye ekonomisine
etkilerinin tahmin edilenden daha simirh olacagi beklenmektedir. Bu slirecten sonra alinan
ekonomik tedbirler sayesinde; finansal piyasalar makul dalgalanma gostermistir. Orta vadede
insaat ve konut sektériniin olumsuz etkilere karsi dayanikhihdintn artmasi amaci ile sektére dzel
tesvik programiarinin uygulanmasi hem istihdama hem de tim ekonomiye olumlu etkide
bulunacad disinilmektedir,

Tirkiye icin; insaat ve konut sektdri lokomotif sektorlerinden biri olmaya devam edecedi
dusundlmektedir. Demografik ve ekonomik gelismeler géz 6nidne alndiginda ve diinya ile
kiyaslandidinda sektériin daha ¢ok potansiyel icerdigi goériilmektedir.

REIDIN Tirkiye Gayrimenkul Sektéris Gliven Endeksi dederi; 2016 yilt 4. ¢eyrek déneminde
gecen ¢eyrek déneme gore %27,7 azalsla 87,7 (Kismen Kotumser) olarak dlgulmugtir.

REIDIN Tirkiye Gayrimenkul Sektéri Fiyat Bekienti Endeksi degeri, 2016 yili 4. ceyrek
doneminde gegen ceyrek doneme gére % 28,2 azalisla 92,8 olarak dlgulmugtiir.

Buna goére, gayrimenkul fiyatlarinda gegmis u¢ ayhk doneme gére, dndmizdeki U¢ ayhk
donemde fiyat artis beklentisi azalmistir,

REIDIN Tirkiye Gayrimenkul Sektdri Given Endeksi 2016 yili 4. geyrek déneminde, gegen
ceyrek donemine goére; bankalar ve finansal kurumlar igin % 33,9 azahsla 77,6 (kismen
kotimser), gayrimenkul danismanlari igin % 25,8 azaligla 93,5 (kismen kotimser), gayrimenkul
dederleme uzmanliari igin % 6,9 azahsla 90,3 (kismen kotimser), gayrimenkul geligtiriciteri icin
ise; % 29,5 azalisla 50,8 (kismen kétimser) olarak élgllmustir.
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6.2, BOLGE ANALIiZi
6.2.1. CANKAYA ILGESI

I¢ Anadolu bélgesinde, Ankara iline badh bir ilgedir. Ankara ilinin orta kesiminde bulunan
ilge, Ankara'nin bagkent olmasi ile birlikte Turkiye'nin yénetim merkezi durumuna gelmistir. Dogu
ve kuzey dogusunda Mamak ve Altindad, glineyinde Golbasi, batisinda ise Yenimahalle ilgeleri
bulunur.

Tirk ekonomisinde sanayi Uretiminin yaklasik %60'1 kamu sektériniin elindedir. Kamu
sektori kuruluslannin blyiik godunlugunun genel merkezieri Cankaya'dadir. Bunlarin arasinda
yer alan ve Cankaya'nin sehir plaminin olusumunda da énemli rol oynayan Makine ve Kimya
Endlstrisi Kurumu, Tandodan Meydani'ndadir.

lige sinirlan igerisinde gok sayida kamu kurulusu ve biiyikelcilik binalan bulunmaktadir.

Ust ve orta gelir gruplarinin yani sira ¢ok sayida yabancinin da yasadigi ilcede otopark harig
altyap! sorunu yoktur,

Yeni yapllanmaya miisait arsa lretimi yok denecek kadar azalmistir. Geligtirilecek arsa
sayisinin az olmast nedeniyle yapilarin yikilarak yeni ofis binalarina ve Iliks konutlara
donilstlritmesi siklikla karsidagilan durumdur,

Ankara’min en énemli caddeleri olan Atatirk Bulvan, Inéni Bulvan, Gazi Mustafa Kemal
Pasa Bulvari, Celal Bayar Bulvari, Kazim Karabekir Caddesi, Cinnah Caddesi ve Tunus Caddesi
ilge sinirlan igerisindedir.

2015 yilh Adrese Dayall Nifus Kayit Sistemi'ne (ADNKS) goére nifusu 922.536 kisidir.
Ankara'min ve Tirkiye'nin nifus bakimindan en biylk ilgesi konumundadir, Tlrkiye'nin en
kalabalik ilgesi olarak pek gok ilden nilfusu daha fazladir. Giin iginde nifusu iki milyona kadar

Gikabilmektedir.

6.3. PIYASA BIiLGILERI

6.3.1. SATILIK PLAZALAR
Tasinmazin konumiandig) bolgede bulunan satilik plazalara ait bilgiler asadtdaki gibidir.

1) Maltepe Mahallesi’'nde konumlu, Ozveren Sokak lzerinde buiunan, Kizilay Meydani'na
¢ok yakin konumdaki, bodrum, zemin ve 5 normal kat olmak lUzere toplam 7 kath olarak
insa edilmis olan, 8 yasindaki, 1.727 m? olarak pazarlanmakta olan A sinifi plaza
6.750.000,-TL bedelle satilikttr, (m? birim satis fiyati ~ 3.910,-TL)

Kizilkaplan Sirketler Grubu:; 0312 566 (08 88

2) 100. Yil isci isci Biokiart Mahallesi'nde konumlu, Muhsin Yazicodlu Caddesi Uzerinde
bulunan, 13 katli olarak insa edilmis olan, 6 yasindaki, 12.780 m? olarak pazarlanmakta
olan, kapali otoparkl bulunan, A sinifi plaza 50.000.000,-TL bedelle satiliktir, Ayrica
tasinmaz igin aybk 300.000,-TL kira istenmektedir. Kapitalizasyon orani yaklasik
0,07'dir. (m? birim satis fiyati ~ 3,910,-TL)

Borsem Capital Temsilciligi; 0312 286 00 23
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3) Ovecgler Mahallesi‘nde konumlu, 1042 Caddesi (zerinde bulunan, 12 kath olarak insa
edilmis olan, 1 yasindaki, 10.000 m? clarak pazarlanmakta olan, kapali otoparki
bulunan, A sinifi plaza 35.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati 3.500,-TL)
Plaza Gayrimenkul: 0312 474 14 74

4) Cukurambar Mahallesi'nde konumlu, Eskigahir Yolu'ndan rahatlikla gérulebilen, 16 kath
olarak insa edilmis olan, 1 yagindaki, 16.000 m? olarak pazarlanmakta olan, kapal
otoparki bulunan, A sinifi plaza 65.000.000,-TL bedelle satiliktir.

{m? birim satis fiyati 4.065,-TL)
Erka Ingaat: 0312 339 10 00

5) Cukurambar Mahallesi'nde konumlu, Eskisahir Yolu'ndan kismen goérilebilen, 14 kath
olarak insa edilmis olan, 8 yasindaki, 13.000 m? olarak pazarlanmakta olan, kapal
otoparki bulunan, A sinifi plaza 43.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati 3.310,-TL)
Karan Gayrimenkul: 0312 446 24 00

6.3.2. KIRALIK PLAZALAR
Taginmazlarin konumlandidi bdlgede butunan kiralik plazalara ait bilgiler asadidaki gibidir.

1) Oguzlar Mahallesi'nde konumlu, Ceyhun Atf Kansu Caddesi (zerinde bulunan, 6 katl
olarak insa edilmis olan, 22 yasindaki, 3.450 m? olarak pazarlanmakta olan, kapah
otoparki bulunan, B sinifi plaza aylik 70.000,-TL bedeile kiralktir.

(Aylik m? birim kira fiyat) ~ 20,30 TL)
Borsem Balgat: 0312 284 82 62

2) Cevizlidere Mahallesi'nde konumilu, bélgenin ana caddelerinin birisi Uzerinde bulunan, 7
katl olarak insa edilmis olan, 5 yastindaki, 6.000 m? olarak pazarlanmakta olan, kapali
otoparki bulunan, B sinifi plaza ayhk 105.000,-TL bedelle kirahktir.

(Aylik m? birim kira fiyati ~ 17,50 TL)
Plaza Gayrimenkul: 0312 474 14 74

3) Yukari Ovecler Mahallesi'nde konumlu, bélgenin ana caddelerinin birisi Uzerinde
bulunan, 6 katli olarak insa edilmis olan, 4 yasindaki, 7.600 m? olarak pazarianmakta
olan, kapali otoparki bulunan, B sinifi plaza aylik 164.000,-TL bedelie kiraliktir,

(Ayhk m? birim kira fiyati ~ 21,60 TL)
Boneva Danigsmanhk: 0312 287 88 88

4) Ayranct Mahallesi'nde konumtu, TBMM yakininda yer alan, bdélgenin ana caddelerinin
birisi Uzerinde bulunan, 5 kath olarak insa edilmis olan, 7 yasindaki, 2.500 m? olarak
pazarlanmakta olan, kapal otoparki bulunan, B sinifi plaza aylik 40.000,-TL bedelle
kiraliktir. (Aylik m? birim kira fiyati 16,-TL)

Boneva Danismanbk: 0312 287 88 88
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5) Cevizlidere Mahallesi'nde konumilu, bélgenin ana caddelerinin birisi Uzerinde bulunan,
10 kath olarak insa edilmis olan, 5 yasindaki, 6.000 m? olarak pazarlanmakta olan,
kapah otopark: bulunan, B sinifi plaza aylik 135.000,-TL bedelle kirahktir.

(Ayhk m? birim kira fiyati 22,50 TL)
Hill's Gayrimenkul: 0312 387 53 54

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER
Olumliu faktorler:
+ Merkezi konumu,
¢ Ulasim rahathidi,
» Reklam kabiliyetieri,
e Musteri celbi,
s Kentsel rantin ylksek oldugu bir bélge igerisinde yer almasi,
s Cevrenin ylksek ticaret potansiyeli,
e Otoparkinin olmas,
+ Bolgenin tamamlanmis altyapis.
Olumsuz faktor:
¢ Doviz kurlarindaki agin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkulin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilagtirma yaklasimi, gelir
indirgeme ve maliyet yaklagimi yéontemi kullamlir. Bu yéntemin uygulanabilirlidgi, tahmin
edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabitirligine gore degismektedir. Pazar degeri tahminleri

icin secilen her tur yaklagim pazar verileriyle desteklenmelidir.

7.1.1. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI YONTEMI

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame mulklerin satigin ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve kargilastirmaya dayali bir islemie deder takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi
yapilan bir muik, acik piyasada gercekiestirilen benzer miilklerin satislariyla kargilastirihr. Istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

Bu vyontemde kullantlan veri kaynakiar arasinda en sik kuflanilan ikisi; yayinlanan
mizayede sonuglan ve benzer mal varhklarinin ticaretini diizenli olarak gerceklestiren firmalarin
bildirdigi islemlerdir. Emsal karsilastirma yaklagiminda, benzer nitelikteki miulklerle vapilan
karsilagtirmalarin makul bir esasi olmahldir. Bu benzer nitelikteki rmal varhklarinin degerleme
konusu maulkler ile ayni pazarda alim satimi yapimah veya ayni ekonomik degiskenlere badgl

olan bir pazarda olmahdir.
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7.1.2. GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMI

Degerlemesi yapilan milkle ilgili gelir ve gider verilerini g6z onine alan ve dederi bir
indirgeme siireci cercevesinde tahmin eden karsilastirmal) bir degerleme yéntemidir. Indirgeme,
gelir tutarim dedger tahminine geviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deder tipi
ile iliskilidir. Bu islem, hasila veya iskonto oram ya da her ikisini de dikkate alir. Genel olarak
ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yilksek yatirim getirisini sadlayan gelir akisinin bizi
en olas) deger rakamina gétirecegini sdyler. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini getirlerin su

anki dederini gbz énlinde bulunduran islemleri igerir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI YONTEMI

Bu mukayeseli yaklagim belirli bir milkiin satin alinmasi yerine kisinin ya o mulkin tipatip
aynisini veya aynl yarari sadlayacak baska bir milkil insa edebilecedi clasihgini dikkate alir.
Gayrimenkul badlaminda, insanlann zaman darhdi, gesitli olumsuzluklar ve riskler olmadikga,
esdeder arazi ve alternatif bina insa etmek yerine benzer bir milk i¢in daha fazla ddeme
yapmalari normalde savunulur bir durum dedildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak deder
tahmininde yenisinin maliyeti dederlemesi yapilan gayrimenkul igin 8denebilecek olasi fiyatl asiri

dlglide astigr durumlarda eski ve daha az fonksiyonel miilkler igin amortismam da igerir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Tastnmazin pazar dederinin tespitinde; emsal karsilagtirma yaklasimi yontemi ve gelir
indirgeme yaklasim yontemi kullanilacaktir.

Dederlemeye konu tasinmazin konumlandigr bdlgede dederleme konusu tasinmazin
arsasina emsal teskil edebilecek nitelikte bir arsa bulunamamasindan dolayr dederlemede

maliyet yaklasimi yéntemi kulianilmayacaktir.

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI
8.1. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Bu yoéntemde, yakin dénemde pazara gikanlmis veya satilmis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmaz igin m2 birim dederi belirlenmistir.

Tasinmazin pazar dederinin tespitinde; emtak pazarlama firmalari ile gorisiiimus, bulunan
emsaller; konum, mimari &zellik, insaat kalitesi ve buylklik gibi kriterler dahilinde

karsilastirimts, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir,
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8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALIZI
Dederlemeye konu tasinmaz igin "6.3.1. Satilik Plazalar” bashdi altindaki emsaller; konum,
insaat kalitesi, mimari 6zellik ve bluyluklOk gibi kriterler dahilinde karsilagtinlmis ve m? birim

pazar degeri hesaplanmistir.

D . Ded
Emsal 1 3.910 30% 10% 10% -25% -10% 4.495
Emsal 2 3.910 15% 10% 10% -5% -10% 4,690
Emsal 3 3.500 50% 0% -5% -5% -10% 4.550
Emsal 4 4.065 20% 0% -5% -10% -10% 3.860
Emsal 5 3.310 30% 10% 10% -5% -10% 4.470
Ortalama| 4.415

8.1.2. ULASILAN SONUC
Dederleme silireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
taginmazin konumu, blyukligu, mimari ozellikleri ve insaat kalitesi dikkate alinarak takdir

olunan m? birim pazar dederi ile toplam pazar degeri asadidaki tabloda sunulmustur,

PAZAR DEGERI

YUVARLATILMIS
PAZAR DEGERI
(TL)

5708 63 28.998 4.415 128.025.000

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

8.2. GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir indirgeme yaklagim! iki temel yontemi destekler. Bu y&ntemler; direkt (dogrudan)
indirgeme yaklasimi yontemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklasim yéntemidir.

Direkt indirgeme yaklagimi yéntemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deder gdstergesine
donustiirmek icin kullanilan bir yontemdir. Bu déniisim, ya gelir tahminini uygun bir gelir oramina
bolerek veya bunu uygun bir gelir faktorilyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt indirgeme
yaklasimi yontemi, miilkierin dengeli bir bicimde igletildigi ve benzer risk diizeyleri, gelirleri,
giderleri, fiziksel ve konumsal &zellikleri ve gelecede yonelik beklentileri olan emsal satiglarin bol
oldugu zaman yaygin bir bicimde kullanilir.

Getiri indirgeme yaklastmi yontemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak bugiinkil deder gostergesine dénlstirilmesi icin kullamihir. Bu ydntem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen miulkiyet donemi icerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir, indirgenmis nakit akisi analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en dnemli
drnedidir. Indirgenmis nakit akigi analizi; bir milkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayall bir finansal modelleme teknigidir. INA analizinin en

yaygin uygulamasi I¢ Verim Orani (IVO) ve Net Buglinkii Deder'dir.
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Dederlemede “Net Bugunki Deder”in tespitine y&nelik bir ¢alisma vyapilmistir. Bu
yontemde, gayrimenkulln dederinin gelecek yilarda lretecedi serbest nakit akimlarinin bugiinki
dederlerinin toplamina esit olacadini 6ngdériliir. Gelir indirgeme yaklagimi yonteminde degerleme
konusu gayrimenkullerin net buglnki dederi 10 yilhk sureg igerisinde hesaplanmistir.
Projeksiyondan elde edilen nakit akimlari; ekonominin, sektériin ve gayrimenkulin tasicid risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugune indirgenmis ve gayrimenkullerin toplam degeri
hesaplanmistir. Bu toplam deger, tasinmazlarnin mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak
hesaplanan (olmas) gereken) dederini ifade etmektedir.

8.2.1. VARSAYIMLAR VE KABULLER
¢ Dederlemeye konu tasinmazin toplam iskanhi alani 28.998 m?'dir. Bu alanmn kiralamada
tamaminin kiraya verilecegi varsayilmigtir.

Dederlemeye konu tasinmazin aylik m? birim pazar kira degeri; emsal karsilastirma yaklagimi
yontemi ile bulunmustur. Bu yontemde, yakin donemde pazara gikariimis veya kiralanmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler ¢ercevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu tasinmaz i¢in ayhk m? birim pazar kira degeri belirlenmistir.
Tasinmazlarin pazar kira dederlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalan ile gorisilmus,
bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve blylklik gibi kriterler dahilinde
karsilastinlmis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir. Dederlemeye
konu taginmaz igin “6.3.2. KIRALIK PLAZALAR" bashdi altindaki emsaller; konum, ingaat kalitesi,
mimari 6zellik ve bayUkllk gibi kriterler dahilinde karsitastirilmis ve aylhik m? birim pazar kira
degeri hesaplanmistir.

[ A ed
Emsal 1 20,30 20% 10% 15% -20% -10% 23,35
Emsal 2 17,50 40% 5% 10% -15% -10% 22,75
Emsal 3 21,60 20% 5% 10% -15% -10% 23,75
Emsal 4 16,00 50% 5% 10% -20% -10% 21,60
Emsal 5 22,50 15% 5% 10% -15% -10% 23,65
Ortalama| 23,00

¢« Dederleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu tasinmazin
konumu, bliyakligd, mimari dzellikleri ve ingsaat kalitesi dikkate alinarak takdir olunan aylk

m? birim pazar kira degeri ile toplam ayhk pazar kira dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

PAZAR DEGERI
AYLIK M2 BIRIM  YUVARLATILMIS

ADA PARSEL TOPLAM INSAAT

NO NO ALANI (M2) PAZAR KIRA AYLIK PAZAR KIRA

DEGERI (TL) DEGERI (TL)
5708 63 28.998 23 667.000
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Taginmazin aybk pazar kira gelirinin yaklasik 189.810,-USD (667.000,-TL) oiarak alinmasi
uygun gorulmustar.

Genel giderlerin (yonetim giderleri, vergi, gayrimenkui sigortasi, yenileme fonu, sabit giderler
v.b.) toplam gelirlerin %5'i oraninda olacagi varsayimistir.

Ayhk kira gelirinin her yil igin % 5 oraninda artacadi 6ngorilmustir.

Doluluk orani; 2016 yili ve sonras) igin mevcut kiralanan alanlar ve son yiltardaki plazanin
doluluk orani gdz 6niinde bulunduruldugunda; % 95 olarak kabul edilmistir.

Gelir indirgeme yaklasimi yonteminde degerleme konusu gayrimenkuliin net bugiinki degeri
10 yilbk sdreg igerisinde hesaplanmigtir. Risksiz getiri orani, projeksiyon sire hitim yili esas
alinarak belirlenmis olup, 14.04.2026 vadeli USD para cinsinden getiri orani % 5,41'dir, Pazar
riski; kur, ekonomik, politik, jeopolitik, piyasa ve finansal riskler gibi risk bilesenlerinden
olugsmaktadir. Rasyonel bir yatirimcinin risk primi olarak risksiz getiri oranina yakin bir oranda
risk primi alacagi kabul edilmis olup, nominal iskonto oraninin % 10,50 olarak alinmasi uygun
gorilmuistir.

Tasinmazlarin toplam dederi; nakit akimlarinin tahmin edildigi agik tabmin doénemindeki
(explicit forecast period) deder ve bu kesin tahmin dénemi sonrasindaki deder olmak lzere
iki kisimdan olusmaktadir. Siurekli ve sabit blylime modelinde (Gordon Modeli} tasinmazin
yaratacadi nakit akimlarnnin, kesin tahmin dénemi sonrasinda sabit ve siirekli artacad
varsayllir. Surekli ve sabit blyiime modelinde devam eden deger; (Kesin tahmin dénemi
sonras) birinci yila iliskin nakit akimi) / (Adirhkh ortalama yatinm maliyeti orani) - (Kesin
tabhmin dénemi sonrasi nakit akimlarinin sabit buylime orani) esitlidi ile hesaplanmaktadir.
Projeksiyon déneminin sonrasinda gergeklesecek nakit akimlarinin projeksiyon dénemi sonu
itibart ile degerini veren Gordon Blylme Modeli’'nde kullamlan reel ug bliylime oram 0 (sifir)

varsayilmistir,

Not: 23.12.2016 guni saat 15:30'da belirlenen goisterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gbre

1,-USD = 3,5140 TL'dir.

8.2.2, ULASILAN SONUC

Yukandaki varsayimlar altnda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit Akis

tablosunda sunulan analiz sonucunda tasinmazin toplam hasilatinin buginku finansal degeri
~ 128.360.000,-TL (36.593.832,-USD) olarak bulunmustur.

Not: 23.12.2016 qgini saat 15:30'da belirlenen gosterge nitelijindeki T.C.M.B. aiis kuruna gbre

1,-USD = 3,5077 TL'dir.
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9. BOLUM ANALIiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI

9.1. NiHAI DEGER TAKDIRi

Tasinmazin  emsal karsilastirma yaklasimi  yontemi ile ulasilan pazar dedgeri
128.025.000,-TL, gelir indirgeme vyaklasimi ile ulasilan toplam pazar degeri ise
128.360.000,-TL'dir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglannin ginimiuizdeki dederini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yoénelik tahmin ve projeksiyonlar, gincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorieri ve sirekli istikrari bir ekonomiye
dayalidir, Bu nedenle ydntemle ulasilan sonug, ekonomide gesitli nedenlerie ortaya ¢ikabilecek
olumlu ya da olumsuz faktérlere bagh olarak dediskenlik arz edebilecektir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun yaytnlamis oldudu; Seri: VIII, No: 45 sayill “Sermaye
Piyasasinda Uluslararasi Dederleme Standartlar Hakkinda Teblig”in Uluslararasi Dederleme
Kilavuz Notu, No.1 Tasinmaz Milk (Gayrimenkul) Dederlemesi boliminin 5.11 maddesinde
“Emsal karstlastirma yakiasimi mulk fiyatlarim pazarin belirledigini kabul eder. Pazar Dederi de
bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan miulklerin pazar fiyatlar Gzerinde bir
calisma gerceklestirilerek hesaplanir. Uygulanan karsilastirmah siiregler, Dederleme Siireci’nin
temelini olusturur.”, 5.11.1. maddesinde ise “Veriler mevcut oldugunda emsal karsiastirma
yaklagimi degerin takdirinde kullanilan en dodrudan ve sistematik yaklasimdir.” yazmaktadir.

Bu goruslerden hareketle nihai deder olarak emsal karsilastirma yaklasirm ydntemi ile
bulunan pazar dederinin kabul edilmesi tarafimizca uygun goérilmuistir.

Buna gbre rapor konusu ftasinmazin pazar degeri igin 128.025.000,-TL

(Yiizyirmisekizmilyonyirmibeshin Tiirk Liras1) kiymet takdir olunmustur.

9.2. BRUT KIRA GETIRI ORANI

Brit kira getiri orani; gayrimenkulden elden edilen yillik brit kira gelirinin gayrimenkulin
pazar dederine bélinmesiyle tespit edilmektedir. Formul olarak;

Briit Kira Getiri Orami = Yillik Briit Kira Geliri / Gayrimenkuliin Pazar Dederi

Tasinmazin aylk pazar kira dederi 667,000,-TL olarak hesaplanmis olup, tasinmazin yillik
pazar kira dederi ise 8.004.000,-TL olarak bulunmustur. Tasinmazin toplam pazar degeri ise
128.025.000,-TL olarak hesaplanmistir.

Tum bu tespitlerden hareketle degerlemeye konu gayrimenkulin brit kira getiri orani
~ % 6,25 (8.004.000,-TL / 128.025.000,-TL) olarak hesaplanmaktadir.
9.3. SIGORTAYA ESAS DEGERI

Tasinmazin sigortaya esas degerinin hesaplanmasinda Cevre ve Sehircilik Bakanhgi
“*Mimarlk ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullamlacak 2016 yili Yapi Yaklastk Birim
Maliyetleri Hakkinda Teblig”in VA yapt sinifi (Yapi yikseklidi 51,50 metreyi asan yapilar)
maliyetleri esas alinigtir. Taginmazin brit alani 28,998 m?'dir.

Sigortaya Esas Deger: 28.998 m2 x 1.320 TL/m?2 = 38.277.360,-TL'dir.
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10. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde o6zellikleri belirtilen gayrimenkuliin yerinde yapilan incelemesinde,
konumuna, blyikliglne, mimari ozelliklerine, ingaat kalitesine ve ¢evrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére ginlmiz ekonomik kosullar itibariyle takdir olunan pazar dederi asagida

tabio halinde sunulmustur,

PAZAR DEGERI 128.025.000 36.433.000 34,872.000

Not: 23.12.2016 guni saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gore
1,-USD = 3,5140 TL ve 1,-EURO = 3,6713'ddr.

Taginmazin KDV dahil pazar degeri 151.069.500,-TL'dir. Taginmazin sigortaya esas dederi;
38.277.360,-TLdir.

Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hitkiimleri cercevesinde GYO portfoyiinde
“binalar” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig1 goériis ve

kanaatindeyiz.

Isbu rapor, (g orijinal olarak diizenlenmigtir.
Bilgilerinize sunulur. 26 Aralhk 2016
(Degerleme tarihi: 21 Aralik 2016)

Saygllarimizla,

Nk

Ugur AVCI Nurettin KULAK
Jeodezi ve Fotogrametri Muhendisi Jeoloji MUhendisi
Sorumiu Degderleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzman:i

Ekler:

INA Tablosu

Uydu Gorunugleri

Fotograflar

Tapu Sureti

Taginmaza Ait Tapu Kaydi Belgesi

Imar Durumu Yazis) .

Yap! Ruhsatiar ve Yapi Kullanma [zin Belgeleri
Yol Harcamalarina Katihm Payt Evraklari ve Odeme Dekontlan
Raporu Hazirlayanlari Tamtict Bilgiter

SPK Lisans Belgeleri
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