Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

1 Adet Bina

Aylik Kira Degeri
Gayrimenkul Kira Deger Tespit Raporu

Tespiti
Kavaklidere Mahallesi
5708 Ada / 63 Parsel
Kavaklidere Mahallesi
Cankaya / Ankara
Rapor Tarihi;
Sunulan;
‘ vnuian 15.12.2023
Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Hazrrlayan; Rapor No;
Vera Gayrimenkul Degerleme ve PERISHICTIK A.S. R 2023 97 2090
MEHMET (EHVET ONUR Kimiik numarali —f—
ONUR UZMAN tarafindan FATI H r;;::J;SUN
CAKMAKLI elektronik olarak elektronik olarak
UZMAN imzalanmistir. TOSU N imzalanmistir.
Tarih: 15/12/2023 Tarih: 15/12/2023
16:02 15:22
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Degerleme Raporun lliskin Bilgiler

Raporu Talep Eden

Raporu Hazirlayan Kurum
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi ve Numarasi
Degerlenen Miilkiyet Haklari
Degerlemenin Amaci

Gayrimenkule iliskin Bilgiler
Gayrimenkulin Kullanimi
Gayrimenkulin Acgik Adresi

Tapu Kayitlan

imar Durumu

En Etkin ve En iyi Kullanimi

1 Adet Bina
Aylik Pazar Kira Degeri

is Gayrimenkul Yatinm Ortakidr A.S.

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

05.12.2023

15.12.2023 / 2023_017_2090

Tam Mulkiyet

Bu degerleme raporu, konu gayrimenkulin GYO portféyUnde yer alan
gayrimenkul olmasi sebebiyle hazirlanmugtir.

1 Adet Bina (Ofis ve Sube)

Kavaklidere Mh. Ataturk Bul. A Blok No: 191, Jonh Kennedy Caddesi B Blok, No:1

ve 3, C Blok, No: 5, 7 ve 9 Cankaya / Ankara

Ankara ili, Cankaya ilcesi, Kavakiidere moho.[lesi, 5708 ada, 63 parsel numaral

6.287 m? yUzdlcUme sahip, "A ve C Bloklar Ucer Kat, B Blok 23 Kattan Olusan

Betonarme Bina” vasifll ana gayrimenkul

Ankara Imar idare Heyetinin 10.10.1958 tarih ve 782 sayili kararn ile onaylanan,

38300 no"_lu porselqsyon plani kapsaminda 1/1000 dlgekli uygulama imar planinda

“Merkezi Is Alani® (Is Bankasi Genel MUdAUrlugu Binasi Yeri) lejandinda kalmaktadir.
e FE: 250

Ofis ve Isyeri amacl kullanimi

Deger Tablosu (15.12.2023 tarihli)
(KDV Harig)
2.330.000

(KDV Dahil)*

2.796.000 TL/Ay

* %20 KDV uvygulanacagi varsayilarak bilgi amagh gésterilmistir.
Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlar;

(e}

O 0O 0O 0O 0O 0 O 0 O

kapsaminda dUzenlendigini;

Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalann Degerleme Uzmaninin bildigi ve acikladigr kadarnyla dogru oldugunu;

Raporda belirtilen analizlerin ve sonuclarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugunu;

Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan gayrimenkulle herhangi bir iliskimiz olmadigini;

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir Snyargimizin olmadigini;

Degerleme Ucretimizin raporun herhangi bir bdlimine baglh olmadigini;

Degerleme calismalanmizi ahlaki kural ve performans standartlarnna gére gergeklestirdigimizi;

Degerleme uzmaninin, gayrimenkulU kisisel olarak inceledigini;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlanna haiz oldugumuzu;

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

Degerleme raporunun teminat amagl islemlerde kullaniimak Uzere hazirlanmamis olup Ulusiararasi Degerleme Standartlarn (IVS)

o Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan gayrimenkullerin yeri ve t0r0 konusunda daha dnceden deneyimli oldugumuzu;

beyan ederiz.

o Bu deJerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslarn Hakkinda Teblig'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazilandigini beyan ederiz.

o Gayrimenkullerde zemin arastirmalarn ve zemin kontaminasyonu ¢alismalar, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu icinde
kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkullerin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle ¢cevresel olumsuz bir etki oimadigi varsayillarak degerleme
calismasi yapilmigtir.

o Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrimaz bir parcasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bUtindUr bagimsiz kullanilamaz.
Konu rapor teminat amagli islemlerde kullaniimak Uzere hazrlanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlar'ina gére tanzim edilmistir.

o Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hUkUmlerine gére hazilanmigtir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Fatih TOSUN
Lisans No:400812

Mehmet Onur CAKMAKLI
Lisans No: 401232
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RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BiLGILERi
Rapor Tarihi ve Numarasi
MUsteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi
Raporu Hazrrlayan Kurulus Unvani ve Adresi
ISIN KODSOIMI. ..ottt s s s s s e s et s s s s s s s s bbbttt e ettt
Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip Hazihanmadidina lliskin Aciklama .
ROIPDOT TUFU .ttt ettt ettt ettt et ettt e et e e e te e be e beeabeeabeeaseesbeeaseeteesseeaseesseeaseesseeaseeaseeaeeebe e ssesseenseenseesseesseesaeeseeebeeseenseenseenseerneesnas
Raporu Hazirlayanlar
Degerleme Tarihi
Dayanak Sézlesmesi Tarih ve Numarasi

C_bomNo =

.10 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc Degerlemeye lliskin Bilgiler ...........cccccuevnnee.. 7
1 MUsteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getifilen SINIMAMIGIAT ..ottt 7
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BIiLGILERi 8

2.1 GayrimenkulUn Yeri, Konumu ve Tanimi

2.2 GayrimenkulUn Tapu Kayitlar, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.Dékimanlan Hakkinda Bilgi
221 Tapu Kayitlarn
2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri
2.2.1.2 Gayrimenkul lle llgili Herhangi Bir Takyidat veya Devrediimesine lliskin Herhangi bir Sinlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

222 Kat irtifakina Esas Mimari Proje incelemesi

223 Kadastro incelemesi...
2.3 Gayrimenkullerin imar Bilgileri
2.3.1 TNIGT DUIUMIU 1ottt s s 5 8503444880880 s bbbttt bbbttt
232 Gayrimenkulin Plan, Proje, RUhsoT Semave Dokmonlon Hakkinda BIlGIler .....coooiiiiiiiiinee
233 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ligili Varsa, Son Uc Yillk Dénemde Gerceklesen AI|m Sohm Islemlerine Ve Gayrimenkulin Hukuki
Durumunda Meydono Gelen Deg|§|kl|klere (Imor Planinda Meydono Gelen Deg|§|kl|kler Komulo§hrmo I§Iemler| Vb.) lliskin Bilgi 11
234
2.3.5
2.3.6
Sdzlesmeler vb.) lliskin Bilgiler...
237 Gayrimenkuller \/e Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmig Yapi Ruhsatlanna, Tadilat Ruhsatlarnina, Yapi Kullanim Izmlenne lliskin Bilgiler lle ligili
Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tom izinlerin Alinip Alinmadidina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi 12
238 Degerlemesi ayil Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarnca Denetim Yapan Yapi
Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve Degerleme5| Yapilan Gayrimenkul lle ligili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi ............... 12
239 Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapilliyorsa, Projeye lliskin Detayli Bilgi Ve Planlarin ve S6z Konusu Dederin Tamamen Mevcut
Projeye lliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine lliskin Aciklama 13
2.3.10 Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi HOKKINAG BilGi.......coiiiiiiieieieieieeetee ettt ettt seesaeseeseesseseeseeseeseeseens 13
GAYRIMENKULUN FiZiKi OZELLIKLERI 14
3.1 Mevcut Ekonomik Kosullarnn, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler lle Bunlann Gayrimenkulin Degerine Efkileri .. 14
3. EKONOMIK KOSUIIAIT .ttt et b et b e bbbt bbbt b e bt b e eb e e bt e bt e bt e bt e bt e bt e bt ebeebeebeebeebeeseebeebeene et 14
3.1.2 Gayrimenkul Piyasasi Analizi, Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler ile Bunlann Gayrimenkulin Dederine Etkileri 15
3.2 Gayrimenkulin Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler 16
3.2.1 Ankara i
3.2.2 Cankaya iicesi

3.23 Kavaklidere Mahallesi ve Goyrlmenkulun Yakin Cevresi
3.2.4 Yakin Cevre Fotograflarn

3.2.5 Ulasim
3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Fok’rorler
3.4 Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

3.4.1 Arsa Ozellikleri
3.4.2 Bina Ozellikleri
3.4.3 Bagimsiz Bslumlerin Ozellikleri ve Fotograflan

3.4.4 Varsa, Mevcut Yaplyla veya insaat Devam Eden Projeyle ligili Tespit Edilen Ruhsata Aykin Durumlara lliskin Bilgiler 20
3.4.5 Gayrimenkulin Dederleme Tarihi itibanyla Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup
Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarnn Hangi Amacla KullanildiGl HOKKINAQ BilGi.....eveiviiiiiieiieiiesiesiteeit ettt ete st steseesteestee e esbeesseensesssesssesssasssesssesseenseensesnseenne 20
DEGERLEME GALISMALARINDA ESAS ALINAN YONTEMLER VE STANDARTLAR 21

4.1 Deger Tanimlari

4.2 Degerleme Yontemileri ..
DEGERLEME GALISMASINDA ERI$ILEN BILGI VE VERI[ER
5.1 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinilayan, Dedere Etki Eden Faktérler .
5.2 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi
5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalanndan Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinigini Gosferen Krokiler ......cocvveveveecienns 24
5.4 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina lliskin Aynntill Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Dizeltmeler, Dizeltmelerin Yapiima Nedenine lliskin Detayl

AGIKIAMQAIAr V& DIGET VOISOYIMIAI ...ttt ettt ettt ettt ettt ettt ettt ettt e he e bt e bt et e et e ebeebeebeebeeseebeebeebeebeeseebeeseebeeseeseeseebeeseeseeneeneeneeneeneane
KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

6.1 TR

6.1.1 GIKIQYICI BIIGIIET ...
6.1.2 Konu Gayrimenkulin DegerlemeS| |<;|n Pazar Yaklasimi Yénteminin Kullanilma Sebebi
6.1.3 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

6.1.4 Kullomlon Emsollenn Sanal OrTomdok| Haritalanndan C|k0rf|lm|§
6.1
De
6.1,

6.2 Maliyet Yaklasimi .
6.2.1 Maliyet Yaklasimini Aciklayici Bilgiler ... 28
6.2.2 Konu GayrimenkulUn Degerlemesi icin Maliyet Yaklasiminin Kullanima NEANi............cceveveeieeeeeeeeeeeceeeeeeeseeeseenas 28
6.2.3 Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Dizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar Ve Ulasilan
Sonucg 28
6.2.4 Yapi Maliyetleri Ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve Yapilan Diger Varsayimlar ..........ceeeeeeeceeevennens 28
6.2.5 Malliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc ...

6.3 Gelir Yaklasimi
6.3.1 Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgileri
6.3.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Gelir Yaklasiminin Kullaniima Nedeni ..

6.3.3 Nakit Giris Ve Cikislarnnin Tahmin Ediimesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve Yapilan Diger Varsayimiar.............eeveeveneenns 29
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6.3.4 indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina lliskin Ayrintill ACIKIGMQ V& GEIEKCEIET ..........oc.vuevieeieieeicieeeeeee et 29
6.3.5 Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

6.4 Diger Tespit Ve Analizler (Degerleme Isinin Gerektirmesi Halinde) ..
6.4.1 Direkt Kapitalizasyon Yéntemi
6.4.2 Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz Ve Kullanilan Veriler)
6.4.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligr Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari ..

6.4.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarn Bos Arazi ve Proje Degerleri
6.4.5 Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimiar ile Ulasilan Sonuglar....
6.4.6 En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
6.4.7 MuUsterek Veya BSIUnmUs Kisimlarin Degerleme Analizi

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi ve GORUS
7.1 Farkl Degerleme Yéntemleri lle Analiz Sonuclannin Uyumlastinimasi Ve Bu Amacla izZienen Metotlann Ve Nedenlerinin Aciklamarsi
7.2 Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Veriimeyenlerin Neden Yer Aimadiklarnnin Gerekgeleri
7.3 Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes YIl Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yénelik Herhangi Bir
Tasarrufta BUlunulup BUIUNUIMGAIGING DA BIlGi ....eueitertiitirieiteeteeteet ettt h bbbt bbbt eb e bt e bt e bt sh e e bt e bt e bt eb e eb e eb e e bt e bt eb e eb e e bt ebe e bt e bt ebe e bt eb e ebeeb e ebeebeebeebeebeebeeneas 31
7.4 Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre MUlk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre Milk Hakkinin Devredilebilmesine lliskin Olarak Bu Haklan Doguran
Sézlesmelerde Ozel Kanun HukUmlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir SinMlama Olup OImadigl HAKKINAQ BilGi ........c..cvecvcveeeeceeieeie e 31
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME 32
8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagl Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar
PortfdyUne Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda GorUs ..
8.1.1 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler ile ligili Goris
8.12 Degerleme Konusu Gayrimenkulin, Uzerinde Ipotek Veya Gayrimenkulin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olcide Etkileyecek Nitelikte
Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlarn Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinlamaya Tabi Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi 32
8.1.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirlmedigi Ve Mevzuat Uyannca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
[@][agteTe e Wz o] lale [T 7o) (13PTSR 32
8.1.4 Ruhsat Alinmis Yapilarda, Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil imar Kanunu’nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirir Degisiklikler Olup OImMadiGl HOKKINAQ Bilgi...c..ceuerviririiiiieiieiieiieeeieeiee sttt ettt sttt ettt sbe et eae b eaes 32
8.1.5 Gayrimenkulin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portféye Dahil Ediime Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigr Hakkinda
33

GorUs lle Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadidi Hakkinda Gris

DIGER
9.1 KDV KONUSU ..ttt bbbttt skt 4 b2 h et bbbt b ekt sa ekt o4 bt o4 o4 et e b et e h et e b et e b et e b bt e b bt et bt eb et e b et bt eb et e b st eb bt ettt b s b e ebea

SONUC
10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug CUmlesi
10.2 Nihai Deger Takdiri

EKLER
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1. RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 15.12.2023 tarihinde, 2023_07_2090 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Musteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu “is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent 34330 istanbul” adresinde faaliyet gdsteren ‘“is
Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.” icin hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayan Kurulus Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. “Kusbakisi Cad. No:29 Asuroglu Sitesi, A Blok Daire:
4 Altunizade - UskUdar / Istanbul” adresinde kurulmustur. Ticaret Sicil Gazetesinde (22.07.2014 tarih ve 8617 sayil)
yayinlanan Sirket Ana S6zlesmesine gore, Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek
amaciyla faaliyete gegmistir.
e Kurulusunda 345.000 Turk Lirasi olan édenmis sermayesi 2020 yilinda 1.000.000 TL'ye yUkseltilmistir.
e Sirketimiz 03.04.2015 tarihi itiban ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansli Degerleme Sirketleri listesine
alinmustir.
e Sirketimize, Bankacilk DiUzenleme ve Denetleme Kurulu'nun 18.06.2015 tarih ve 6340 sayili karar ile
"Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarnn Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yénetmelik"
in 11.maddesine istinaden bankalara degerleme hizmeti verme yeftkisi verilmistir.

1.4 lisin Kapsami

Bu rapor, is Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.'nin talebine istinaden 1 adet binanin mevcut durumuyla Tork Lirasi
cinsinden pazar kira degerinin tespitine ydnelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 1l1-62.3 sayili “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hUkUmleri ile ayni tebligin
ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri llI-62.1 sayili
“Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile uygun goértlen Uluslararasi Degerleme Standartlarn 2017
kapsaminda hazirlanmistir.

1.5 Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigina lliskin Aciklama

Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmustir.

1.6 Rapor Turu

Bu rapor, Ankara ili, Cankaya ilgesi, Kavaklidere mahallesi, 5708 ada, 63 parsel numaral 6.287 m? arsa
yUzdlcUmine sahip, “A ve C Bloklar Ucer Kat, B Blok 23 Kattan Olusan Betonarme Bina” vasifl ana gayrimenkulin
15.12.2023 tarihli Pazar Kira Degerinin TUrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme
raporudur.

1.7 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor, gayrimenkulin mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluslardan elde edilen
bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, degerleme uzmani Mehmet Onur CAKMAKLI (Lisans
Nno:401232) ve sorumlu degerleme uzmani Fatih TOSUN (Lisans no:400812) tarafindan hazirlanmustir.

1.8 Degerleme Tarihi

Bu rapor, 05.12.2023 ila 15.12.2023 tarihleri arasinda gayrimenkulin mahallinde ve ilgili resmi dairelerde yapilan
arastirmalarda edinilen bilgiler kullanilarak hazirlanmistir.

-
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1.9 Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor, “is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent 34330 istanbul” adresinde faaliyet gésteren “is Gayrimenkul Yatinm
Ortakhigi A.S." ile sirketimiz arasinda taraflarin hak ve yOkUmIGlUklerini belirleyen 20.09.2023 tarihli 10 sayil dayanak
sOzlesmesi hUkUmlerine bagdl kalinarak hazirlanmistir.

1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son U¢ Degerlemeye lligkin Bilgiler

Son 3 Yilik Degerleme Raporu Hakinda Bilgi

Rapor - 1 Rapor - 2 Rapor- 3

Rapor Amaci Pazar Satis Degeri - -
Rapor Tarihi 21.06.2023

Rapor Numarasi 2023_01_929 - -

Mehmet Onur CAKMAKLI

Raporu Hazirlayanlar Fatih TOSUN - -
Toplam Deger (TL) (KpV haric) 544.920.000 TL - -
Toplam Deger (TL) (kpv dahi) 643.005.600 TL (%18 KDV) - -

Bu rapora konu olmus gayrimenkul icin son 3 il icerisinde sirketimiz tarafindan hazirlanan degerleme raporu
bilgileri yukanda sunulmustur.

1.11 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

MuUsterimiz, calismada konu olan gayrimenkulin “pazar kira degerinin” belirlenmesini istemistir. Degerleme
calismasi sirasinda musteri farafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

-
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2. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILERI

2.1 Gayrimenkulun Yeri, Konumu ve Tanimi

Konu gayrimenkul Ankara ili, Cankaya ilcesi, Kavaklidere mahallesi sinirlart icerisinde konumludur. Gayrimenkul
AtatUrk Bulvari, Jonh F. Kennedy Caddesi ve Tunus Caddesinin kesistigi noktada yer almaktadir.

Gayrimenkullin acik adresi: Kavaklidere Mh. AtatUrk Bul. A Blok No: 191, Jonh Kennedy Caddesi B Blok No:1 ve
3, C Blok No: 5, 7 ve 9 Cankaya / Ankara

Gayrimenkulin Tanimi: Degerleme konusu gayrimenkul 6.287 m? arsa alani Uzerinde konumlu, tapu kaydinda
“A ve C Bloklar Ucer Katli B Blok 23 Kattan Olusan Betonarme Bina” vasifl anagayrimenkuldir. Mevcutta ofis ve
banka subesi olarak kullanilan bir binadir.

Gayrimenkullerin Konumu
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2.2 Gayrimenkulun Tapu Kayitlar, Plan, Proje, Ruhsat, §Sema vb.Dokumanlarn Hakkinda Bilgi

2.2.1 Tapu Kayitlari

Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri

il iice Mahalle Pafta Ada Parsel YUzOlcUmU Niteligi Malik Hisse Cilt Sahife
A ve C Bloklar Ucer Is Gayrimenkul
Ankara Cankaya <GvaKi 5708 63 6287 mp ROfBBlok23Kaftan y o onokg Tam 6 530
Dere Olusan Betonarme

BinG Anonim Sirkefi

(Edinme Sebebi - Tarih/Yevmiye; Satis — 20.03.2008 / 6536)

2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarni inceleme calismasi, gayrimenkul mualkiyetini olusturan haklar ve bu haklar
Uzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilrr.

Gayrimenkule ait takyidat bilgileri, “Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi'ndan edinilmistir. 25.09.2023 tarihli belgeler
ekte, 6zeti asagida sunulmaktadir.

Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri Tarih Yev.
Serh

- Ego lehine 60 YIl MUddetle Kira Serhi (Sablon: Kira Serhi) 20.02.1975 2324
Beyanlar Hanesi

- 83 m2lik Kisim Istimlake Tabidir. (Sablon: Diger) 22.12.1973 15735

- Bu Parsel istimlake Tabidir. 22.12.1973 15735

2.2.1.2 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi bir Sinirlama
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Gayrimenkul Uzerinde yer alan takyidatlar raporun “2.2.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri” baliminde
sunulmaktadir. GayrimenkulUn tapu kayitlarinda yer alan takyidatiar, gayrimenkulin devredilmesini sinirlayacak
herhangi bir nitelik tasimamaktadir.

Gayrimenkulin tapu kayitlarnda yer alan takyidatlar ile ilgili gérUsler, raporun “8.1.2 Degerleme Konusu
GayrimenkulUn, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkulin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olcide Etkileyecek
Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi” b&lumUnde sunulmaktadir.

2.2.2 Kat irtifakina Esas Mimari Proje incelemesi

Kat irtifaki kurulu olmamasi sebebiyle https://webtapu.tkgm.gov.tr/ adresinden online Kat irtifaki Mimari Proje
incelemesi yapiimamistir.

2.2.3 Kadastro incelemesi

Degerlemeye konu gayrimenkulin konumlandigr parselin kadastral sinirlan, alan ve konum tespiti “Cankaya
Kadastro Mudirligu’'nde” bulunan paftalar Uzerinden ve “https://parselsorgu.tkgm.gov.ir” online parsel sorgu
sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.

2.3 Gayrimenkullerin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu dizenlemektedir. Gayrimenkul degerleme
uzmaniimar ve yapl yonetmeliklerini incelerken, tUm gincel ydnetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi
olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu
kullanimlara istinaden yaplilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

2.3.1 imar Durumu

Cankaya Belediye Baskanldi imar ve Sehircilik MUdUrUGU tarafindan yazilan 22.09.2023 tarihli yazill imar durumu
yazisina goére séz konusu parselde;
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ilk olusumu Ankara il idare Kurulunca onayli 1955 tarih 26840 sayili parselasyon planindan gelen tasinmazin, 1958
tarin 38300 sayill parselasyon plani ile parsel kullanminin degistirildigi, 02.07.1976 tarih ve 64112-A sayill imar
durumu belgesine gdre parselin "is Bankasi Genel MUdOrUgo Binasi Yeri" olarak ayrildidi, yapilasma kosulunun
emsal E=2.50 oldugu,

Daha sonra onayli Kizilay ile Yakin cevresi Merkez is Alani Sinirlan Kapsaminda kaldid,

Parsel iliskin Ankara Imar idare Heyetinin 29.08.1969 tarih ve 632 sayili karar ile 02.03.1971 tarih ve 110 sayili
karannda) ézetle “Turkiye Is Bankasina ait parselde muadil sahaya ve 2,5 emsale Genel MUdUrlUk Binasina ait
vaziyet planinin adi gecen yerden Tarm Bakanligina kadar uzanan sahanin 1/1000 &lgekli kitle maketi, 2,5 insaat
emsali ve otopark intiyacini gésteren tahkik hesaplarnin incelenerek uygun olduguna...” denildigi ve parsel ait
1/1000 &lcekli vaziyet planiile 1 adet projenin onaylanarak karar altina alindidi, Ankara imar idare Heyetinin
10.12.1974 tarin ve 704 sayil kararinda 5708 ada 63 (6ncesi 57, ilkk olusumda 4) sayil parselindeki Genel MUdUrlUk
Binasinin elektrik intiyacini karsilamak Uzere kurulacak olan trafoya ait 1/1000 &lcekli 57248 nolu trafo etidinin
uygun olduguna dair karar alindidi,

- 5708 ada 63 sayill parselin bitisiginde yer alan 75 sayill parselde yer alan binanin, Ankara 1 numarall KGItGr
Varliklanni Koruma Bolge Kurulunun 26.11.2015 tarih ve 2845 sayill karan ile 2863 sayill yasa kapsaminda
"Korunmasi Gerekli Tasinmaz KOltUr Varligi" olarak tescil edilmesi ve koruma grubunun 1 (bir) olarak belilenmesi
nedeniyle Ankara KUItUr ve Tabiat Varliklarini Koruma YUksek Kurulunun 05.11.1999 tarih ve 664 sayil ilke kararn
geregi 5708 ada 63 sayill parselde yapilacak her t0rl0 planlama, insai ve fiziki uygulama &ncesi Koruma
Kurulu'ndan izin alinmasi gerektigi, hususlarn tespit edilmistir.

Yapilasma sartlar:
> Merkeziis Alani
» E:2.50
» Kat adedi: 10 Kat

e —— =
PN 08/9
o2ivbi &, nsomyine cascvens
5708/53

=
5708/7!)
VUSTURYA DAY C ) K VTR

1 ' - \
g 7/ f [0 00k el
= w e W = 513 >

GoruntU (https://imardurumu.cankaya.bel.tr/imardurumu/index.aspx#) adresinden edinilmistir.

2.3.2 Gayrimenkulin Plan, Proje, Ruhsat, Sema ve Dokmanlan Hakkinda Bilgiler

Cankaya Belediyesi imar MUdUrOgU dijital arsivinde yapilan incelemeler sonucunda, asadida detaylar sunulan
evraklara ulasiimistir.

Tapu Arsivi
e Kat irtifaki kurulu olmamasi sebebiyle https://webtapu.tkgm.gov.tr/ adresinden online Kat irtifaki Mimari
Proje incelemesi yapilmamistir.

Belediye Arsivi

e 13.04.1972 tarih, A/201 sayli Yapr Ruhsah (Toplam 23.273 m? alana sahip, A, B ve C blok icin
dUzenlenmistir.)
30.11.1973 tarih, A/736 sayill Yapi Ruhsat (Resmi Daire 23.273 m?, ilave 4.741 m?, C Blok, 28.014 m?)
02.09.1976 tarih, bila sayill Mimari Proje incelenmistir. (26.488,18 m?)
14.10.1976 tarinli m? cetveli incelenmistir. (27.756 m?)
05.11.1976 tarin ve 129 sayili Yapi Ruhsah (Eski 27.756 m?, Yeni 1.242 m?, B.Duvan 21 m3 alan icin
dUzenlenmistir. Toplam: 29.019 m?)
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e 24.11.1976 tarih ve 31159/76 sayill Yapi Kullanma izin Belgesi (kot alti 3, kot Usti 26 olmak Uzere toplam
29 katl, 29.019 m? insaat alanl Tirkiye Is Bankasi Genel MUdUrligU, A, B ve C bloklar icin dizenlenmistir.)

e Gayrimenkulin dosyasinda yapilan incelemede 02.09.1976 tarihli mimari proje (26.488,18 m?), icin
05.11.1973 tarihli insaat ruhsatin (29.019 m?) dizenlendidi akabinde 24.11.1976 tarihi Yapi Kullanma izin
Belgesi (29.019 m?) alindigi goérdlmustlr. Konu mimari proje ile yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi
Uzerinde yazan insaat alanlarn farklilik géstermektedir. Mimari projede 26.488,18 m? insaat alani belirtilmis
iken yapiruhsati ve yapi kullanma izin belgesinde 29.019 m2insaat alani belirtiimistir. Aradaki farkin mimari
projede insaat alani olarak dikkate alinmayan teras, rampa, fuaye, bahce duvar, bosluk alanlarindan
kaynaklandigi distintlimektedir.

e imar arsiv dosyasinda yer alan belgelerde arsanin parsel numarasi 57 ve 52 olarak gérilmUktedir.
Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik MOdOriginde yapilan incelemlerde eski parsel numarasinin 57 ve
daha éncesinde 52 parsel oldugu, daha sonra 5708 ada 63 parsel olarak tescil edildigi 6grenilmistir.

e Gayrimenkulin Yapi Kullanma izin Belgesi incelenmis olup belge Uzerinde gayrimenkulUn alani 29.019
m?2 oldugu gérilmustir. ilave yapi ruhsati incelendiginde toplam alanin icerisinde 21 m2lik kismi bahce
duvarn oldugu, A, B ve C bloklann toplam alaninin 28.998 m? oldugu tespit edilmistir. Ancak kira
sozlesmeleri incelendiginde toplam alaninin 27.413 m? oldugu goérdlmustlr. Ruhsat alani ve kira
sdzlesmelerindeki alan farkinin ruhsatta insaat alani icerisine dahil edilen rampa alanlannin, fuaye
bosluklarnnin ve teras alanlannin kapall alana dahil edilmemesinden kaynaklanmaktadir.

e 3194 sayill imar Kanunu'nun Gegici 16. maddesi dogrultusunda; basvuru yapanin beyanina gére
dUzenlenmis 01.12.2018 tarih, E487RRB6 belge ve 3756128 basvuru numarall Yapr Kayit Belgesi
bulunmaktadir. Yapi Kayit Belgesi Ankara ili, Cankaya ilcesi, Kavaklidere mahallesi, John F. Kennedy
Caddesi TA numaral 1.811,10 m? alanl Ticari BOIUm beyani icin dizenlenmigstir. (Arsa Alani 6.287 m?)
Basvuruda aykinhdgin niteligi “Tek bagdimsiz bdlim olarak kullanilan yapida ayn bagimsiz bélim
olusturmak, ic duvar degisiklikleri, 1slak hacim dedisiklikleri, asma kat olusturulmasi, olusturulan bagimsiz,
birbiriyle baglantili A, B ve C bloktan olusan iskulelerinin C Blok kisminda bulunmakta olup, toplam 1.811,1
m? alan sahip ticari kullaniml bagimsiz bolimdur.”

e Dijital arsiv dosyasinda yapilan arastrmada, 24.11.1976 tarih ve 31159/76 sayili Yapi Kullanma izin
Belgesi’'nden sonra dizenlenmis, olumsuz bir karar iceren yapi tatil tutanagina ve 3194 sayill imar Kanunu
32. ve 42. maddelerine istinaden alinmis olan encUmen kararina rastlaniimamustir.

2.3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa, Son Ug Yillk D6nemde Gergeklesen Alim Sahm
islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkulin muUlkiyet durumunda son U¢ yil icerisinde dedisiklik olmamustir.
Gayrimenkulin hukuki durumunda herhangi bir kisitlilik séz konusu dedildir.

Degerleme konusu gayrimenkul konumlu oldugu arsa son Uc¢ vyillk dénemde imar durumunda dedisiklik
meydana gelmemis, kamulastirma islemleri vb. uygulamalara konu olmamistir.

2.3.4 Gayrimenkulin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

GayrimenkulUn bulundugu parselin imar durumu “Merkezi is Alani (is Bankasi Genel MUdUrligU Binasi Yeri)” dir.
Bolgede genel olarak ayni aks Uzerinde Ticaret, Hizmet ve Konut Alani lejandina sahip parseller Gzerinde yapilar
bulunmaktadir. Bélgede Uzerinde yapi olmayan bos parsel arzi bulunmamaktadir.
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Yakin cevre arazi kullanimin detayr (Kaynak: Cankaya Belediyesi lan Panosu) (kirmizi: ticaret, mavi: hizmet, kahverengi: konut)

2.3.5 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerlemeye konu A, B ve C bloklar ile ilgili, degerleme tarihi itibariyle, herhangi bir durdurma karari, yikim karari
veya riskli yapi karar bulunmamaktadir.

2.3.6 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Sahs Vaadi Sézlesmeleri, Kat
Karsiidi insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Degerlemeye konu gayrimenkul bina niteligindedir. Degerleme konusu gayrimenkul icin dizenlenmis herhangi
bir gayrimenkul satis vaadi sézlesmesi, kat karsiigr insaat sdézlesmesi ve hasillat paylasimi sézlesmesi tarafimiza
ibraz edilmemistir.

2.3.7 Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlanna, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim izinlerin Alinip
Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkulin 24.11.1976 tarih ve 31159/76 numarali “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur.
Gayrimenkul iskanl olup kat mulkiyetine gecerek yasal sureclerini tamamlanmustir.

ilgili mevzuat uyarinca parsel Uzerinde yer alan yapilar ile ilgili, gerekli tOm izinleri alinmis olup, yasal gerekliligi
olan tUm belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur. Gayrimenkulin yasal belgeleri hakkinda detayl bilgileri
raporumuzun “2.3.2 Gayrimenkullerin Proje, Ruhsat, Sema Vb. DokUmanlarn Hakkinda Bilgiler” bashgr altinda
sunulmaktadir.

2.3.8 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkul, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu'ndan 6nce insa
edilmis ve yapl kullanma izin belgesini almistir.

¢
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2.3.9 Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayl Bilgi Ve Planlarin ve $6z
Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye liliskin Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi
Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine lliskin Agiklama

Degerlemeye konu gayrimenkul bina niteligindedir. GayrimenkulUn arsasi Uzerinde planlanan yeni bir
gayrimenkul projesi bulunmamaktadir. Raporda proje degerleme calismasi yapilmamistir. Degerleme konusu
gayrimenkul kat mUlkiyetli oldugu icin proje degerlemesi kapsaminda degerlendirimemistir.

2.3.10Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Rapor konu gayrimenkulUn bloklan bazinda; enerji performansi sinif “B”, sera gazi emsiyonu sinifi “C” olan enerji
kimlik belgeleri bulunmakta olup, ilgili belgeler rapor ekinde sunulmaktadir.

A blok igin dUzenlenmis, 16.04.2020 tarih, M24069C8785A1 numarali enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.
B blok icin dUzenlenmis, 16.04.2020 tarih, M2406548CDSF3 numarall eneriji kimlik belgesi bulunmaktadir.
C blok icin dUzenlenmis, 16.04.2020 tarih, M2406BCAFBE1C numaral enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

-
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3. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

3.1 Mevcut Ekonomi!< Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler lle Bunlarin Gayrimenkulun Degerine Etkileri

3.1.1 Ekonomik Kosullar

DUnya ekonomisinde 2023 ikinci ceyregdi kiresel bUyUme kaygilarnin arfmasina ragmen risk istahinin bir miktar
foparlandigi bir ddnem olarak geride kalmistir. Kiresel dlcekte pozitif ayrnsan hizmet sektéri son dénemde
yavaslamaya baslarken, imalat aktivitesinde daralma derinlesmektedir. Cin'de foparlanma beklenen hizda
gerceklesmezken, Cin Merkez Bankasi (PBoC) ve Cin hUkUmetinin destek paketleri blyUme kaygilarni
yatistirmaya yeterli olmamistir. Cin’deki bu gelismeler ve gelismis Ulkelerde merkez bankalarinin faizleri daha uzun
bir sUre yUksek seviyelerde tutacagdi beklentisi kUresel blyUme Uzerinde asadi yonlU riskleri beslemektedir. Enerii
emtialanndaki fiyatlann gerilemesi enflasyonist baskiyr bir miktar hafifletse de siki isglcU piyasasi hizmet
fiyatlanrnda ve fiyatlama davranislarindaki bozulma cekirdek enflasyonda katiiga neden olarak enflasyon
Uzerindeki yukar yonlU risklerin sirmesine neden olmaktadir.

TUrkiye'de 2023 vyl ilk ceyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) dis talebin sinirlayici etkisine ve depreme ragmen ic
talebin katkisiyla bUyUmUstir. Takvim ve mevsim etkisinden anndirimis verilere gére GSYH ¢eyreklik bazda %0,3
artarken, yillik bazda GSYH bUyUmesi %4,0 seviyesinde gerceklesmistir. Ulkenin geri kalanindaki faaliyetlerin canli
kalmasi ile Subat ayindaki depremin toplam GSYH Uzerindeki eftkisi sinirli kalmistir. Yurticinde 2023 ikinci ceyrek
dncl verileri ekonomik aktivitedeki direncin sUrd0gonu teyit etmektedir. Ote yandan, imalat sanayi satin alma
yoneticileri endeksi (PMI) Haziran dahil son U¢ ayda 51,5 ile genisleme bdlgesinde kalirken, kapasite kullanim
oraninda son U¢ ayda yUkselis gorlimektedir. GUven endeksleri yataya yakin bir seyir izlerken, bankacilik sektoro
kredi hacmi ve harcamalara dair diger goéstergeler bir miktar yavaslasa da ic talebin direncli kaldigina isaret
etmektedir.

ikinci ceyrekte dis dengede bozulma sUrmUstUr. [hracatta yavaslama goézlenirken, uluslararasi eneriji
fiyatlanindaki dUsUs ithalati sinlamaktadir. Dis ticaret acigindaki artisin yavaslamasina karsin hizmet gelirlerindeki
ivme kaybi ile cari acikta artisin Nisan ve Mayis aylarnnda sGrdigu goérGimUstor. Ticaret Bakanligr 6ncl verilerine
gore, ik altraydaihracat 2022'nin ayni dénemine gore %1,8 azalirken, ithalatta %4,3 artis gerceklesmistir. Bundan
dolayr 2022 ilk yanda 51,6 milyar dolar olan dis ticaret acigr 61,4 milyar dolara ulasmistir. 2022 Ocak-Mayis
déneminde 26,1 milyar dolar olan cari acik 2023'0n ayni déneminde 37,7 milyar dolara genislemistir.

Enerji fiyatlanndaki gerilemeler ve baz etkisiyle enflasyonda dUsus ikinci ceyrekte devam etmistir. 2023 ilkk ¢ceyrek
sonunda %50,5 olan genel tUketici fiyatlan endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Haziran ayinda %38,2'ye gerilemistir.
Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlan endeksi (Yi-UFE) yillk enflasyonu %62,5'ten %40,4’e inmistir. Ancak
doviz kurlanndaki dalgalanma, bazi vergi kalemlerindeki yUkselis ve Ucret artislan yukan yonlU riskleri
beslemektedir. TCMB Haziran toplantisinda politika faizini 650 baz puan artirmis ve parasal sikilasma déngusinin
basladigini belirtmistir. Aynca mevcut makro ihtiyat tedbirlerde kademeli ve yumusak bir gegis sureci dahilinde
sadelestirmeye baslamistir. TCMB son Temmuz toplantisinda ise politika faizini 250 baz puan artirarak %15,00'dan
%17,50'ye cikanrken, faiz artinminin yani sira parasal sikilastirma strecini destekleyecek secici kredi ve miktarsal
sikilastirma kararlan alacagini belirtmigtir.
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Tiketici fiyat Endeksi'nde (TUFE) 2023 yili Haziran ayinda bir nceki aya gore %3,92, bir 6nceki yilin Aralik ayina gére
%19,77, bir nceki yilin ayni ayina gore %38,21 ve on iki aylik ortalamalara gore %59,95 olarak gerceklesti.

Kaynak: GYODER / Turkiye Gayrimenkul Sektérd 2023 2.Ceyrek Raporu
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3.1.2 Gayrimenkul Piyasasi Analizi, Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkulin
Degerine Eikileri

Gelismis Ulke merkez bankalari, enflasyonist baskiyr azaltmak amaciyla birkac yildir siki para politikasi izlemeye
baslamislardir. Kiresel fon kaynak maliyetlerinin arthigi bu dénemde Ulke blUyUmelerinde de yavaslamalar
gOriGlmUstUr. Bir yandan yUksek enflasyon, diger yandan artan parasal maliyetler ile azalmasi beklenen talep
disUnildugunde batl ekonomilerinde resesyon yasanma olasiligi gindeme gelmistir. Yilin ilk yansinda Fed'in
aldigl énlemlerle ABD enflasyonu geri cekilmeye baslamis, istihdam kaybinin cok az olmasi talebin dengeli
seyretmesi durumunu ortaya cikmistir. ABD'de bu sUreg, bUyUme kaybinin az oldugu ekonomik bir yapiya
evirilerek yumusak inis senaryosunu gindeme tasimistir. Buna ragmen basta Fed olmak Uzere ECB ve BoE gibi
merkez bankalarn da para politikalarnni siki tutmaya devam edeceklerine dair mesajlarn piyasa ile paylasmislardir.
Gelismekte olan Ulkelerde ise kuresel enflasyonun Uzerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi
unsurlarla birlikte, dis kaynaga ulasma maliyetinin artmasi ekonomiler icin risk olusturmaya devam etmektedir.
Gelismekte olan Ulkelerde, kendi iclerinde farkl ekonomi politikalan uygulayarak hem ic hem de dis kaynakli
sorunlarini ¢cbézmeye calisma ugrasisi icine girmislerdir. Bu farkllasma, uygulanan para ve enflasyonu énleme
politikalarnda daha da belirginlesmistir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken ise ‘bUyime’ rakamlarn olarak karsimiza cikmaktadir. SUrecin
ne ydnde degisime ugradigini analiz etmek yerinde olacaktir. 2022 yili ikinci yarnisindan itibaren gelismis Ulke
merkez bankalarn politikalan ve yukarnda belirtilen risk unsurlannin artmasi ile kiresel biylUme oranlarnnda ivme
kaybl yasanmaya baslamis, bu etki 6zellikle son ceyrekte iyiden iyiye hissedilmistir. Benzer bir yavaslamanin 2023
boyunca sirme beklentisi devam etmekle birlikte ABD ekonomisindeki géreceli olarak gucli bUyime egdilimi,
gelismekte olan Ulkelerdeki kUresel yavaslama beklentisini azaltmistir.

IMF tarafindan yayinlanan (Temmuz-2023 Dunya Ekonomik GorGnum Raporu - ‘Kisa Vadeli Dayaniklilik, Kalic
Zorluklar')1 raporunda Turkiye'nin 2023 yilina iliskin bUyUme tahmini yUzde 3, 2024 yil buyUmesi yUzde 2,8 olarak
tfahmin edilmistir. IMF Nisan (2023) ayi Dunya Ekonomik GérinUm Raporu’'nda TUrkiye ekonomisinin 2023'te yUzde
2,7 ve 2024’'te yUzde 3,6 buyUyecegdi ongorilmustl. Yeni revizyonda 2023 bUyume hizinin arthigi, 2024 blyUme
hizinin ise azaldigi dikkat cekmistir.

IMF kUresel ekonomik bUyUme tahminini bu yil icin yUzde 2,8'den yUzde 3'e yuUkseltirken, 2024 yili icin yUzde 3
oraninda sabit birakmistir.

S&z konusu raporda hala yUksek olan enflasyonun, hane halkinin satin alma gucinu asindirmaya devam ettigi,
merkez bankalarinin enflasyona karsi politika sikilastirmasinin, borclanma maliyetini yUkselterek ekonomik
aktiviteyi siniladigr ifade edilmistir.

Raporda, ozellikle dUnyanin en fakir Glkeleri icin salgin éncesi tahminlerle karsilastinidiginda cikti kayiplarinin
bUyUk olmaya devam ettigi vurgulandi.

Ters rUzgarlara ragmen kuresel ekonomik akfivitenin, yilin ik ¢ceyreginde hizmet sektérGnun efkisiyle direncli
olduguna deginilen raporda, imalat da dahil hizmet disi sektérlerin zayiflk gosterdigi ve ikinci ceyregde iliskin
yUksek frekansl gostergelerin, faaliyette daha genis bir yavaslamaya isaret ettigi bildirildi.

BUyUme ile ilgili yapilan dngérilerde gerek enflasyon gerekse de kUresel risk unsurlaninin ne yéne hareket
edebilecedi ile ilgili beklentiler etkili olmus gérinmektedir.

Ulkemizde 2023 vili ilk yansinda baz etkisi destedi ile fiyatlar genel seviyesindeki géreceli bir geri cekime
yasanmistir. Haziran ayi TUFE dikkate alindiginda yillik artis orani yUze 38,21 olarak gerceklesmistir. Ayni dénemde
ki UFE artisi ise yUzde 40,42 dizeyinde artis kaydetmistir. Bunlarla birlikte yénlendirilen ve ydnetilen fiyatlarda
yapilan vergi, fiyat artislan fiyatlar genel dizeyini yukan baskilamaktadir. TCMB'nin Temmuz ayinda yaphgdi
enflasyon raporu sunumunda enflasyon beklentisi yOzde 58 dUzeyine yUkseltilmistir.

Enflasyonun yUksek sUregelmesi ise hem maliyetler hem de tUketici davranislan Uzerinde etki yaratmaktadir.
Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne cekilmesi bazi sektdrlerde dnemli bir canlilik yaratiysa da bu talebin
sUrdUrUlebilir olamayabilecedi unutulmamalidir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukarn cikiyor olmasi
ekonomik akfivitede yavaslamayi getirebilecektir.

TUrkiye'de insaat ve gayrimenkul sektérinin en dnemli géstergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlarina
baktigimizda ise durum sdyledir; 2023 ilk alti ayllk déneminde toplam 565 bin adet konut safilmistir. 2022 yilinin
ayni déneminde ise satislar 726 bin adet olarak gerceklesmisti. Bu da bir dnceki yila gére satislarda yuzde 22,1'lik
bir dusUsuU isaret etmektedir. Satis tUrlerine gdre ise farklilik ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 yiinin itk altr aylik
déneminde 170 bin adet ipotekli konut satisi yapilirken bu yilin ayni déneminde ise yUzde 28,6'lik bir dUsUs ile 121
bin adet dizeyinde gerceklesmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlanndaki
artisin etkisiyle meydana gelmis gérilmektedir.
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Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Haziran déneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gbére ylUzde 45,5
azalarak 19 bin 275 olmustur.

Talebin gUclu olmasi ve enflasyonist egdilimden kacis cabasiyla konut fiyatlarnnda kayda deger bir yUkselis
yasanmistir. Ancak bu artis egiliminde yavaslama isaretleri gérGimeye baslanmistir. TCMB tarafindan aciklanan
2023 Mayis ayi verilerinde; bir dnceki yiin ayni ayina gére nominal olarak yizde 103,64, reel olarak ise yUzde 45
oraninda artis gerceklesmistir.2 TUrkiye genelinde birim metrekare fiyat 23,573 TL'ye ulasmistir. En yUksek
metrekare fiyati ise istanbul da gerceklesmis olup 36,004 TL olmustur.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

e Insaat maliyet endeksi (Mayis-2023) TUIK verilerine gére yillik olarak yUzde 47,95 artmistir. Endeksin alt
kinhmlanna bakhigimizda ise malzeme fiyatiannin ayni dénemde yUzde 33,55, iscilik maliyetlerinin de
yUzde 104,83 olarak yUkselmistir. S6z konusu maliyet artislarn yeni konut fiyatlan basta olmak Uzere tUm
insaat sektérundeki fiyatlan yukarn ceken bir etmen olarak karsimiza cikmaktadir.

e Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarlmasi amaciyla insaat sektéri ve bilesenleri calismakta
olup, dnUmUzdeki 3-4 vyillik sUrecte bu bodlgelerin yeniden imarn sektdr icinde izlienmesi gereken bir
degisken olarak karsimiza ¢cikmaktadir.

e Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak Uzere tUm gayrimenkul cesitlerine olan
talebi oldukca artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmmasinda yasanan yavaslama gerekse gayrimenkul
edinimi icin kullanilacak tasarruflann azalmasi talebi térpUlemektedir. Tasarruf amaclh konut alimlarnda
2023 yili altr aylik dénemi itibanyla bir azalis oldugu séylenebilir.

e Yakin cografyalardaki gelismelerin de efkisiyle yabanci talebi azalarak devam etmekte olup &zellikle
vatandaslik ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar icin sirmesi géreceli olarak canliigr arfirmaktadir.

e Arz ve talebin dengelenmesinin sire alabilecegdi dikkatlerden ka¢mamalidir. Ancak yukandaki
nedenlere dayanarak da fiyatlann devaml yukar gitmesi sGrdUrUGlebilir bir durum dedgildir.

e Iklim ve cevreye bagl dinamikler giderek gayrimenkul sektérU icin de dnem tasimaya baslayacak olup
hem yUklenicilerin hem de talep edenlerin bu edilimlere gbre hareket etmelerinde fayda bulunmaktadir.

e Konut basta olmak Uzere erisilebilir ve surdurUlebilir yapim icin daha dnceki raporlarda siklikla dile
getirdigimiz yapisal dizenlemelerin hayata gecirimesi (Gayrimenkul ve haklari ile ilgili dzel bir bankanin
kurulmasi, menkul kiymetlestirmeye dayall UrUnlerin cesitlendiriimesi gibi) yerinde olacaktir.

e Bu baglamda insaat sektdri paydaslarinin finansal sistemin klasik unsurlarn yerine sermaye piyasalarinin
etkin oldugu bir yapiya kavusmalarn da énem tasimaktadir.

insaat ve gayrimenkul sektérd gerek kiresel gerekse ic dinamiklerden etkilenmektedir. Bu baglamda yasanan
ve vyasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak olumlu olabilecek durumlan ise sOrdUrGlebilir bir hale
donUstUrebilmek icin hukuki dizenlemelerden finansal arac ve kurumlara kadar baz duzenlemelerin yapilmasi
yerinde olabilecektir. insaat ve gayrimenkul sektérimiz hem istihdam hem de Oretim anlaminda kiresel bir
bUyUklige ulasmis olup sUrecin daha surdUrUlebilir olmasi icin elinden gelen cabayl da géstermektedir.

Kaynak: GYODER / Turkiye Gayrimenkul Sektérd 2023 2.Ceyrek Raporu

3.2 _GayrimenkulUn Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

3.2.1 Ankara ili

Ankara TUrkiye'nin baskenti ve istanbul'dan sonra en kalabalik ikinci ilidir. NOfusu 2023 yili itibaryla 5.782.285 kisidir.
Bu nUfus; 25 ilce ve bu ilcelere bagli 1425 mahallede yasamaktadir. Cografi olarak TUrkiye'nin merkezine yakin
bir konumda bulunur ve Batli Karadeniz Bélgesinde kalan kuzey kesimleri haric, biyik bdlimi ic Anadolu
Bdlgesi'nde yer almaktadir. YUzOlcumu olarak Konya ve Sivas'tan sonra TUrkiye'nin en bUyUk U¢cUncu ilidir. Bolu,
Cankiri, Kirikkale, Kirsehir, Aksaray, Konya ve Eskisehir illeri ile cevrilidir.

Ankara ili 13 Ekim 1923 tarihinde baskent ilan edilmesinin ardindan sehir hizia gelismis ve Turkiye'nin ikinci en
kalabalik ili olmustur. ‘in ilk yillarinda ekonomisi tarm ve hayvanciliga dayanan ilin topraklarnin yarnisi halé tanm
amagclh kullanimaktadir. Ekonomik etkinlik bUyUk oranda ticaret ve sanayi faaliyetlerine dayaldir. Tarm ve
hayvanciigin agiridi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civanndaki gerek kamu sektdrd gerek 6zel sektdr
yatinmlar, baskaillerden bUyUk bir nGfus gécUnu tesvik etmistir. NUfusun yaklasik dértte UcU hizmet sektoru olarak
tfanimlanabilecek memuriyet, ulasim, haberlesme ve ficaret benzeri islerde, dértte biri sanayi sektérinde, %2'si
ise tanm alaninda calismaktadir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve insaat sektdrlerinde yogunlasmistir. GUnUmUzde
ise en cok savunma, metal ve motor sektdrlerinde yatinm yapiimaktadir. Turkiye'nin en cok sayida Universiteye
sahip ili olan Ankara'da ayrica, Universite diplomalr kisi orani Glke ortalamasinin iki kati oranindadir. Ankara
karasal iklime sahiptir. Sehir disindaki il topraklarnin bUyUk kismi tahil tarlalaryla kapl platolardan olusmaktadir.
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3.2.2 Cankaya ilgesi

Cankaya, Ankara'nin bir ilcesidir. Ankara ilinin orta kesiminde bulunan ilce, Ankara'nin baskent olmasi ile birlikte
Turkiye'nin yonetim merkezi durumuna gelmistir. 2022 yill nUfus verilerine gbére Ankara'nin birinci, Turkiye'nin ise en
bUyUk ikinci ilcesi konumundadir. TUrkiye'nin en kalabalk ilcelerinden biri olarak nUfusu pek cok ilden daha
fazladir.GUn icinde iki milyona kadar cikabilimektedir.102 lise ve 13 Universitesi ile ilce dnemli bir egitim kentidir.
TUrkiye Cumhuriyeti Sanayi Ve Teknoloji Bakanhginin yapti@i arastirmaya gore TUrkiye'nin en gelismis 2. ilcesi
secilmistir. Cankaya'nin 124 mahallesinin 99'u merkezde bulunmaktadir. Merkez mahallelerinde 710.283 kisi (%77)
yasamaktadir. En uzak mahallesi ise 57,3 km uzakliktaki Akarlar'dir. icede nifusu en fazla olan, 30.111 kisi ile Birlik
mahallesidir.

3.2.3 Kavaklidere Mahallesi ve Gayrimenkulin Yakin Cevresi

Kavaklidere, Ankara'da Cankaya ilcesinde bulunan bir semttir. 2022 yili sayimina gdre nUfusu 6.190 kisidir.
Ankara'da sosyal yasamin énemli merkezlerinden biri olan semtte, Tunall Hilmi Caddesi ve Kugulu Park gibi
Ankara ile ézdeslesmis mekanlar bulunmaktadir. Kavaklidere, Ankara'da kultir ve sanat etkinliklerinin yogun
olarak duUzenlendigi ve ilgi gérdigU semtlerin basinda gelmektedir. Bircok bUyUkelcilik binasi semtin sinirlar
icerisindedir. ismini Segmenler Parki icinden akan Kavaklidere'den almaktadir.

Semtin, sehrin kGltUrel yasantisina katkida bulunan bircok ézel ve kamu isletmesi vardir. Sehrin gece hayatinin en
aktif olan semti olarak da bilinen Kavaklidere'de eglence hizmeti veren bu lokasyonlar, Tunus Cad. ve Bestekar
sokak Uzerinde toplanarak duzeni ve kuUlturleri ile sehirde yerlesik mekanlar haline gelmislerdir.

Degerlemeye konu gayrimenkul, konut vyerlesiminin yogun oldugu bir bolgede, kent merkezi olarak
degerlendirilebilecek bir konumda, mustakil parseller Uzerinde 5-8 katl yapilasmalarnin yogun oldugu bir
boélgede konumludur. Bélgede konut agirlikl olmak Gzere ana akslar Uzerinde kamusal hizmet amacl kullanilan
binalar ve ficari yapillasmalar da yer almaktadir. Bolge kamu hizmetlerinden tam yararlanmakta olup, altyapi
problemi bulunmamaktadir.

3.2.4 Yakin Cevre Fotograflan

Yakin Cevre - Jonh F. Kennedy Caddesi GorintUsu Yakin Cevre - AftatUrk Bulvarn GorintUso

3.2.5 Ulasim

Degerlemeye konu gayrimenkule ulasim; Kizlay Meydanindan guney yénde devam eden, bdlgenin édnemli
ulasim akslanndan biri olan AtatUrk Bulvan Uzerinde guney istikametinde ilerlenir. Konu gayrimenkul, bulvar
Uzerinde yer alan Grand Ankara Ofel gecildikten sol tarafta konumlanmaktadir. Ana gayrimenkulin konumlu
oldugu parsel guney cepheden Jonh F. Kennedy Caddesi, bati cepheden AtatUrk Bulvar, dogu cepheden ise
Tunus Caddesine cephelidir. Gayrimenkul Ankara Sanayi Odasi binasinin karsisinda, ABD BUyUkelciliginin
caprazinda konumludur.

Konu gayrimenkul, Ankaray ve metro istasyonuna yorime mesafesinde olup, toplu tasima ve dzel arag ile yUksek
erisilebilirlige sahiptir.
Cepheli oldugu cadde ve sokaklarin yaya sirkUlasyonu dusuk-orta, aracg sirkGlasyonu yUksek seviyededir.

Konu Gayrimenkul’den Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Yer Mesafe (km)*
Kizilay Meydani 1,35 km.
Kocatepe Cami 1,30 km.
Esenboga Havalimani 28,70 km.

*Yaklasik bilgilerdir.

-
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3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme tarihi itibariyle sGrec famamlanana kadar gecen sirede, degerleme islemini olumsuz etkileyen veya
sinilayan herhangi bir faktér olmamustir.

3.4 Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

3.4.1 Arsa Ozellikleri

Degerlemeye konu gayrimenkul, Cankaya ilgesi, Kavakl Dere Mahallesi, 5708 ada, 63 numarali parseld Uzerinde
yer almaktadir. Konu parsel 6.287 m? yuzdlcUme sahiptir. Dogu cepheden Tunus Caddesi, bati cepheden
AtatUrk Bulvar, GUnay cepheden John F. Kennedy Caddesi, kuzey cepheden Avusturya BUyUkelciligi'ne (5708
ada, 75 parsel) cephelidir. 3 tarafi yaya kaldinmi ve arac yolu ile ¢evrilidir. Atatirk Bulvan konumuna gore
ortalama parsel derinligi 110 m., genisligi 57 m. dir. Parselin cevresinde gUvenlik amacl olusturuimus, yapay
duvar ve guvenlik citleri bulunmaktadir.

3.4.2 Bina Ozellikleri

Konu parsel Uzerinde 3 bloktan olusan ofis-banka subesi olarak kullanilan yaklasik 47 yillk betonarme karkas 3
bloklu yapilar bulunmaktadir. Bloklar A, B ve C olarak isimlendirilmistir. Parsel Uzerinden yer alan yapilarnin tamami
degerleme calismasina konu edilmektedir.

Anagayrimenkulin tapu kaydi niteligi “A ve C Bloklar Ucer Kat B Blok 23 Kattan Olusan Betonarme Bina” dir.

Degerlemeye konu A Blok 3 bodrum kat, zemin kat ve 2 normal kat olmak Uzere toplam 6 kattan olusmaktadir.
3. ve 2. bodrum kat otopark ve teknik oda, 1.bodrum kat yemekhane, salonlar ve WC, zemin kat bina girisi
(AtatUrk Bulvan Cephesinden) 1.kat ve 2. Normal kat ofis ve ofis alanlarnna hizmet eden ek servis hacimlerinden
olusmaktadir.

Degerlemeye konu B Blok 3 bodrum kat, zemin kat, 23 normal kat, asansor ve tesisat kati ve asansér makine
dairesi kati olmak Uzere toplam 29 kattan olusmaktadir. 3. bodrum katta teknik odalar (klima odalan), 2.bodrum
katta arsiv, mescid, depo, wc ve hizmet alanlar, 1.bodrum katinda fuaye alani, depo ve teknik ofisler, zemin
katta bina girisi (John F. Kennedy Caddesi cephesinden) ve teknik ofisler, 1.normal katta gecis koridoru ve ofis
alanlari, 2.normal kat ila 23.normal kat ofis ve ofis alanlarina hizmet eden ek servis hacimlerinden olusmaktadir.
Bu alanlar haricinde havalandirma tesisat odasi ve asansdr dairesi olarak kullanilan 2 adet tesisat kati
bulunmaktadir.

Degerlemeye konu C Blok 3 bodrum kat, zemin kat ve 2 normal kat olmak Uzere toplam 6 kattan olusmaktadir.
3. ve 2. bodrum kat otopark ve teknik oda, 1.bodrum kat yemekhane ve WC, zemin kat is Bankasi Baskent Subesi
bina girisi (John F. Kennedy Caddesi cephesinden), 1. Normal kat ve 2. Normal kat ofis, toplanti salonu, gise ve
idari ofis alanlar olarak kullanimaktadir. is Bankasi Baskent Subesi olarak kullanilan alan zemin kat, 1. ve 2.normal
kat ve kismen 1.bodrum kat depo alaninda olusmaktadir.

Bloklarin 1.bodrum kat ve 1.normal kat seviyelerinden ic gecis alanlarn bulunmaktadir.
02.09.1976 Tarihli Onayll Mimari Projeye Gére, Toplam insaat Alani Dagilim (m?)

Katlar Kot Alfi Kot Usty
Asansdr+Makine kat 176,6
Asansor+Tesisat Kati 299.5
23.Normal Kat 299.5
22 Normal Kat 401,7
21.Normal Kat 402,2
20.Normal Kat 402,8
19.Normal Kat 403,5
18.Normal Kat 404,2
17.Normal Kat 404,9
16.Normal Kat 405,5
15.Normal Kat 406,3
14 Normal Kat 411,8
13.Normal Kat 418,3
12.Normal Kat 423,4
11.Normal Kat 429,5
10.Normal Kat 434,2
9.Normal Kat 440,2
8.Normal Kat 446,4
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7.Normal Kat
6.Normal Kat
5.Normal Kat
4 Normal Kat
3.Normal Kat
2.Normal Kat
1.Normal Kat
Zemin Kat
1.Bodrum Kat
2.Bodrum Kat
3.Bodrum Kat
Toplam (m?)
Genel Toplam(m?)

455,2

4641

473,0

482,0

4922

2.033,1

2.784,0

1.388,0 1.236,7
3.190.9
3.006,9
3.471,7

11.057,5 15.430,7

26.488,2

Gayrimenkulin dosyasinda yapilan incelemede 02.09.1976 tarihli mimari proje (26.488,18 m?) icin 05.11.1976
tarihli insaat ruhsatin (29.019 m?) dizenlendidi akabinde 24.11.1976 tarihi Yapi Kullanma izin Belgesi (29.019 m?)
alindigr gérolmustir. Konu mimari proje ile yapl ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi Uzerinde yazan insaat
alanlan farkliik géstermektedir. Mimari projede 26.488,18 m? insaat alani belirtiimis iken yapi ruhsati ve yapi
kullanma izin belgesinde 29.019 m? insaat alani belirtiimistir. Aradaki farkin mimari projede insaat alani olarak
dikkate alinmayan teras, rampa, fuaye, bahce duvar, bosluk alanlarindan kaynaklandigr disuntlmektedir.

Degerleme konusu gayrimenkulUn kiracr kullaniminda olmasi sebebiyle kisitl olarak gezilebilmistir. Gayrimenkulin
ortak alanlan gezilebilmis ve tespitler yapilmistir. Yapilar eski bir dekorasyona sahip olmakla birlikte, genel olarak
bakimli durumdadir. Yapi genelinde kullanma uygun olmayan herhangi bir alan bulunmamaktadir.

Binalar dis cephesinde, dis cephe boyasi, pencere ve kapi dogramalarnda camli aluminyum dogramalar

kullanilmustir.

Genel Ozellikler (E Blok)
insaat Tarzi

Yasl

insaat Nizami

Toplam insaat Alani

Toplam Kat Adedi

Dis Cephe

Elektrik / Su / Kanalizasyon
Trafo

Su Deposu

Hidrofor

Klima Tesisati

Isitma Sistemi

GUvenlik Sistemi
Havalandirma Sistemi
Asansor

Jenerator

Yangin ihbar Sistemi
Yangin Séndume Sistemi
Yangin Merdiveni
Otopark

Betonarme Karkas

47

Ayrik Nizam

28.998,00 m? (Yapi Kullanma izin Belgesine gére)

26.488,18 m? (02.09.1976 tarih, bila sayill mimari projeye gore)

A Blok 3 bodrum kat, zemin kat ve 2 normal kat olmak Uzere 6 kat
B Blok 3 bodrum kat, zemin kat, 23 normal kat ve 2 tesisat kati olmak Uzere 29 kat
C Blok 3 bodrum kat, zemin kat ve 2 normal kat olmak Uzere 6 kat
Siva Uzeri dis cephe boyasi

Sebeke / Sebeke / Sebeke

Mevcut

Mevcut

Mevcut

Merkezi Sistem

Merkezi Sistem

Mevcut (Girislerde kartl sistemli turnikeler, katlarda CCTV sistemleri)
Mevcut dedil

Mevcut (1 adet A Blokta, 4 adet B Blokta, 2 adet C Blokta)
Mevcut

Mevcut (Duman algilayici sensorler)

Mevcut (Sprinkler, yangin dolabl, yangin séndirme tUpleri)
Mevcut (2 adet)

Bodrum katta kapali, &n cephede acik ofopark alani mevcut

GayrimenkulUn Yapi Kullanma izin Belge5| incelenmis olup belge Uzerinde ki gayrimenkulin alani 29.019 m? oldugu gériimUstir. llave
yapl ruhsati incelendiginde toplam alanin igerisinde 21 m2lik kismi bahge duvar oldudu, A, B ve C bloklarin toplam alaninin 28.998 m?
oldugu tespit edilmistir. Ancak kira sozlesmeleri incelendiginde, alaninin 27.413 m? oldugu g&érGimUstUr. Ruhsat alani ve kira
sdzlesmelerindeki alan farkinin ruhsatta insaat alaniicerisine dahil edilen fuaye bosluklannin rampa ve teras alanlannin kapali alana danhil

edilmemesinden kaynaklanmaktadir.

3.4.3 Bagimsiz Bolumlerin Ozellikleri ve Fotograflan

T.Is Bankasi Baskent Subesi olarak kullanilan b&IimUn alani yaklasik brit 1.657 m? dir. Buna gdre parsel Uzerindeki
yapllarin tamami dikkata alindiginda T.C. icisleri Bakaniid@i tarafindan kullanilan balimin alani yaklasik brit
25.756 m? dir. Kullanilan icirisinde, kat holleri, kapal otopark alanlar, tesisat alanlan vb... gibi ortak kullanim

alanlar da yer almaktadir.
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Kullanici Dagilimi

Zemin Kat
Sube BSIUMU 1.657 m?
T.C. Icisleri Bakanligi 25.756 m?

(Toplam ) 27.413 m?
Degerleme konusu gayrimenkulin kiraci (T.C. icisleri Bakanh@i) kullanminda olmasi sebebiyle kisitl olarak
gezilebilmistir. Gezilen bolimlerinden gUvenlik sebebiyle fotograf alinamamistir. Yonetici ofisleri, toplanti
salonlar, ofis alanlarina hizmet eden alanlarda zeminler hali, mermer, laminat parke, duvarlar; ahsap ve
laminat panel, boya, dekoratif siva, tavanlar; aliminyum ve alcipan asma tavan ve plastik boyaldir. Islak
hacimlerde zeminler ve duvarlar seramiktir. Kat holleri, koridorlarda zeminler mermer, karo mozaik, hal ve vinil
malzemedir. Kapall otopark ve teknik alanlarda zeminler beton, duvarlar ve tavanlar siva ve kismen boyadir.

Sube dis alani gérselleri asagida sunulmaktadir.

Sube Bolimi Gorselleri

=

3.4.4 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaah Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykin Durumlara
iliskin Bilgiler

Mevcut durumda yapilan incelemelerde gayrimenkulin, onayl mimari proje ile uyumlu oldugu, ruhsata aykir
herhangi bir durum bulunmadigi gérGimUstUr.

3.4.5 Gayrimenkulin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagcla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadidi Ve Varsa, Bu Yapilarnin Hangi Amagla Kullanildigi
Hakkinda Bilgi

Degerleme tarihi itibariyle konu gayrimenkul kismen T.C. icisleri Bakanhidi tarafindan ofis binasi ve is Bankasi
Baskent Banka Subesi olarak kullaniimaktadir.

¢
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4. DEGERLEME CALISMALARINDA ESAS ALINAN YONTEMLER VE STANDARTLAR

4.1 Deger Tanimlari

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagl hak ve faydalann belli bir tarihteki degerinin belirlenmesi
amacit ile yapilan calismaya “degerleme”, bu calismanin sonucunda fespit edilen kanaate iliskin rakama ise
“deger” denir.

Pazar Degeri (Market Value)

Pazar degeri, bir varlik veya yUkimlUligun, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alici arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz
bir islem ile degerleme tarihi itibanyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

Pazar Kirasi (Market Rent)

Pazar kirasi tasinmaz mulkiyet haklarnnin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve istekli
bir kiraci arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket eftikleri,
muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlan cercevesinde, degerleme tarihi itibanyla kiralanmasi sonucu elde
edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gérilen tutardir.

Makul Deger (Equitable Value)

Makul deger, bir varligin veya yukumlUlogun bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi icin, ilgili taraflarin her
birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.

Yatinm Degeri/Bedeli (Investment Value/Worth)

Yatinm degeri bireysel yatinm veya isletme amaclan dogrultusunda sahibi veya gelecek sahibi icin bir varigin
degeridir.

Sinerji Degeri (Synergistic Value)

Sinerji degeri, iki veya daha fazla varigin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olusan, bunlarn bir arada
tfoplam degerinin, ayn ayrn degerlerinin toplamindan daha yUksek oldugu degeri ifade eder.

Tasfiye Degeri (Liguidation Value)

Tasfiye degeri, bir varigin veya bir grup varligin birer birer satimasi sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye
degerinin varliklann satilabilir duruma getiriimesine ve elden cikarma islemine iliskin maliyetler dikkate alinarak
belilenmesi gerekli gérGimektedir. Tasfiye degeri iki farkll varsayillan kullanim dahilinde belirlenebilir:

Duzenli Tasfiye (Orderly Liquidation)

Duzenli tasfiye, bir varlik grubunun, alici (veya alicilann) bulunmasi icin makul bir sUresi olan ve oldugu gibi satis
yapma zorunlulugu bulunan bir saticinin tasfiye satisindan elde edilebilecek dederini ifade eder.

Zorunlu Sathis (Forced Sale)

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticiyr satisa zorlayan kosullar icinde bulundugu; bunun sonucunda da uygun
pazarlama suresinin mUmkUin olmadigl ve alicllarin yeterli degerlendirme yapma imkani bulamayabildidi
durumlarda kullanilir.

Gercege Uygun Deger (Fair Value)

UFRS 13“de (Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlarn) gercege uygun deger, piyasa katilimcilarn arasinda
OlcUm tarihinde olagan bir islemde, bir varigin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde édenecek
fiyat olarak tanimlanmaktadir.

4.2 Degerleme Yontemleri

Uygun degerleme temeli ile tanimlanan degerlemeye ulasmak icin bir veya daha fazla degerleme yaklasimi
kullanilabilir. Bu Cercevede tanimlanan ve aciklanan U¢ yaklasim degerlemede kullanilan ana yaklasimlardir.
Hepsinin fiyat dengesi, yarar veya ikame beklentisi ekonomik ilkelerine dayalidir.

Pazar Yaklasimi (Market Approach)

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (boenzer) varliklarla karsilastinimasi
suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendidi yaklasimi ifade eder.
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Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli adirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli élctde benzerlik tasiyan varliklann aktif olarak islem gérmesi,
ve/veya

(c) bnemli dlctde benzer varliklar ile ilgili sikk yapilan ve/veya gincel gbzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkll carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde edilen pazar
carpanlar kullanilir. Belilenen araliktan uygun ¢carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin dikkate alindig
bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

Gelir Yaklasimi (Income Approach)

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarnnin tek bir cari degere dénustUrdimesiile
belirenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarnin veya
maliyet tasarruflannin buginkU degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamii agirik
verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) varigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géztyle degeri etkileyen cok dnemili bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi (Discounted Cash Flow Method)

INA ydnteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginks degeriyle
sonuclanmaktadir. INA ydnteminin temel adimlar; degerleme konusu varligin ve dederleme gdrevinin niteligine
en uygun nakit akisi tirGnun secilmesi (Grnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, toplam nakit akislan
veya 6zsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislan vb.), nakit akislarinin fahmin edilecegdi en
uygun kesin sirenin varsa belirlenmesi, s6z konusu sUre icin nakit akis tfahminlerinin hazirlanmasi, (varsa) kesin
tahmin sUresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha
sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belilenmesi, uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve
indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmini nakit akislarnna uygulanmasi
seklindedir.

Madaliyet Yaklasimi (Cost Approach)

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kUlfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz konusu olmadik¢a,
belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir
varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagdi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varigin cari ikame maliyetinin veya yeniden
Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yipranma paylarinin
dUsUlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli gdérulmektedir:

(a) katiimcilann degerleme konusu varlikla énemli dlcude ayni faydaya sahip bir varligr yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilann degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri
icin dnemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklarn kadar, kisa bir sUrede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varlgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine &zgU niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rnedinde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.
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5. DEGERLEME CALISMASINDA ERISILEN BIiLGi VE VERILER

5.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan, Degere Etki Eden

Faktorler
SWOT Analizi
GUclU Yonleri Zayif Yonleri
+ Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi % Konumlu oldugu bulvarin yaya
+ Gayrimenkulin bulvar Uzerinde  konumlu sickOlasyonunun bazi ticari fonksiyonlar igin
olmasi, yeterli olmamasi
+ Ticari olarak  géronUrltgt  ve  reklam x  Y0zOleUmMUNUN bUyUk olmasi,
kabiliyetinin yUksek olmasi, % Eski yapi olmasi,
+ Toplu tasima ve &zel araclarla yuksek % Bina alaninin buytk olmasi, tamaminin tek
erisilebilirige sahip olmasi, kiraci tarafindan kullaniiyor olmasi  (Kule
+ Bodrum katta kapall otopark alaninin Yapisi)
bulunuyor olmasi, x  Satilabilir alan icerisinde yer alan ortak alan ve
kapal otopark alaninin birim satis-kira degerini
dUsUrUyor olmasi,
Firsat Tehditler
+ Yapinin bilinirligi yoksek, merkezi konumda x  DUnyada ve Ulkemizde yasanan ekonomik
olmasi, gelismeler, tOm  sektdrleri  oldugu  gibi
gayrimenkul sektérinU de olumsuz olarak
etkilemesi,

5.2 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Tabloda emsal olarak belirtilen veriler; gayrimenkullerin bdlgesinde yapilan sifahi saha arastirmalarn sirasinda
emlak alim satiminda aracilik yapan kisilerle yapilan sifahi gérGsmeler ve internet arastirmalar ile derlenmistir.

Konu gayrimenkul mevcutta ofis vasiflidir. Bu sebeple yakin bdlgelerdeki, ofis vasifli gayrimenkuller satislan ve
kiralama emsalleri arastinimis olup, olumlu ve olumsuz &zelliklerine goére analiz edilmistir.

Kiralik Emsaller

No Konum Durum Kullanim Kat Beyan Tahmin Beyan Beyan *Tahmin Olumlu / Olumsuz Tel.
Adedi Edilen Edilen Edilen Edilen Edilen Ozellikleri No.
Alani Alani Fiyah Fiyah Fiyah
(m?) (m?) (TL/Ay) (TL/m?/Ay) (TL/m?/Ay)
1 Bestekar Kiralk  Bina 7 Kat  2.100 1.900 300.000 143 158 Bestekar Sokak Uzerinde, 2 b +z + 4 nk + cati kath (312)
Sk. 2.100 m? kapali alana sahip oldugu beyan edilen 242
1.900 m? oldugu dusUndlen, 7 kath bina kiraliktir. 22

Kapali otoparkl olup, otel, ofis kullanimina uygundur. 33
(Emsal tasinmaz kUgUk alanli olmasi bakimindan
daha iyi serefiyeye sahiptir.)

2 Paris Kiralk  Bina 9 Kat 4.200 3.800 700.000 167 184 Paris Cadesi Uzerinde 3 b + z + 5 nk’ll 4.200 m? kapali (532)
Cd. alana sahip oldugu beyan edilen 3.800 m? oldugu 425
dUsUndlen, 9 kath bina kiraliktir. Kapali otoparkl olup, 31
ofis kullanimina uygundur. (Emsal tasinmaz kigUk 25
alanl olmasi bakimindan daha iyi serefiyeye sahiptir.)
3 Kennedy Kiralk  Bina 6 Kat 1.082 1.280 300.000 277 234 Kennedy Cadesi Uzerinde 1 b +z + 2 nk'li 1.082 m? (312)
Cd. kapali alana sahip oldugu beyan edilen 1.280 m? 223
oldugu duUsunulen, 6 katli bina kiralikfir. Acik otoparkl 34
olup, ofis, hastane, vb kullanimina uygundur. (Emsal 44
tasinmaz kUgUk alanli olmasi bakimindan daha iyi
serefiyeye sahiptir.)
4 Arjantin  Kirallk  Bina 4 Kat 1.000 900 219.000 219 243  Arjantin Cadesi Uzerinde 1.000 m? kapal alana sahip  (312)
Cd. oldugu beyan edilen 00 m? oldugu dUsinUlen, 4 katl 436
bina kiraliktir. Otopark alani bulunmayan bina, ofis 01
kullanimina uygundur. (Emsal tasinmaz ki¢Uk alanl 00

olmasi bakimindan daha iyi serefiyeye sahiptir.)

-«
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5 Hosdere
Cd.

6 Kazim
Ozalp
Mh.

7 K.cmm
Ozalp

8 Atatirk

Blv.

9 Atatirk
Blv.

10 Atatirk
Blv.
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Kiralik

Kiralik

Kiralik

Kiralik

Kiralik

Kiralik

Bina

Bina

Bina

Ara Kat

Ara Kat

Ara Kat

7 Kat

5 Kat

5 Kat

1 Kat

1 Kat

1 Kat

2.000

2.500

1.500

180

105

100

1.800

2.250

1.200

162

90

100

275.000 138 153

300.000 120 133

135.000 20 113
35.000 194 216
21.000 200 233
22.000 220 220

Hosdere Cadesi Uzerinde 2.000 m? kapali alana sahip
oldugu beyan edilen 1.800 m? oldugu dUstnUlen, 7
katlh bina kiraliktir. Otopark alani bulunan bina, ofis
kullanimina uygundur. (Emsal tasinmaz kicUk alanli
olmasi ve 10-15 yillik bina olmasi sebebiyle daha iyi
serefiyeye sahiptir.)

Kazm Ozalp Mh.’sinde 2.500 m? kapali alana sahip
oldugu beyan edilen 2.250 m? oldugu dUsunulen, 5
kath bina kiraliktir. Otopark alani bulunan bina, ofis
kullanimina uygundur. (Emsal tasinmaz kigik alanli
olmasi ve 5-10 yillik bina olmasi sebebiyle daha iyi
serefiyeye sahiptir.)

Kazm Ozalp Mh.’sinde 1.500 m? kapali alana sahip
oldugu beyan edilen 1.200 m? oldugu dUstnUlen, 4
kath bina kiraliktir. Otopark alani bulunan bina, ofis
kullanimina uygundur. (Emsal tasinmaz kUgUk alanli
olmasi ve 10-15 yillik bina olmasi sebebiyle daha iyi
serefiyeye sahiptir.)

AtatUrk Bulvan Uzerinde, Bahge Kat konumlu, 180 m?
olarak pazarlanan, 162 m? oldugu dusinUlen ofis
kiraliktir. (Emsal tasinmaz kigUk alanl olmasi sebebiyle
daha iyi serefiyeye sahiptir.)

AtatUrk Bulvan Uzerinde, ara kat konumlu, 105 m?
olarak pazarlanan, 90 m? oldugu dUsUnUlen ofis
kiraliktir. (Emsal tasinmaz kigUk alanl olmasi sebebiyle
daha iyi serefiyeye sahiptir.)

AtatUrk Bulvan Uzerinde, ara kat konumlu, 100 m?
olarak pazarlanan, 100 m? oldugu disindlen ofis
kiraliktir. (Emsal tasinmaz kigUk alanl olmasi sebebiyle
daha iyi serefiyeye sahiptir.)

(312)
460

00

(535)

*Gayrimenkuller aracilik firmalan tarafindan pazarlanirken, mevcut bUyUtkliginden daha bUyUk alanl (%5-25) olacak sekilde pazarlanmaktadir. Bu durum
tahmini gayrimenkul bUyUkliginde dikkate alinmis olup, tecribelerimiz dogrultusunda alan dedisikligi yapilmigtir.

5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu

Gayrimenkule
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5.4 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Aynnhli Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Dizeltmeler, Dizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar Ve Diger
Varsayimlar

Degerlemeye konu gayrimenkulUn pazar kira degerlerinin takdiri icin yakin cevrede konumlu, degerlemeye
konu gayrimenkul ile benzer nitelikli “bina, ofisler ve ofise uygun isyerleri” arastirmasi yapimistir. Yapilan
arastirmalarda gayrimenkul aracilik faaliyetinde bulunan kisiler ile géristlmus ve online gayrimenkul pazarlama
site ilanlarn incelenmistir. Yapilan sifahi gérGsmeler ve incelemelerde, yakin zamanda satisa veya kiralamaya
konu olmus gayrimenkuller hakkinda kismen bilgi ediniimis olup, agirlikli olarak halihazrda piyasada satfilik ve
kirallk olarak pazarlanan gayrimenkullerin detaylan 6grenilmistir. Edinilen bilgiler, sirket arsivimizde bulunan diger
bilgiler ile karsilastinimis olup emlak pazarlama firmalanndan alinan emsal bilgilerinin tutarl olduklarn gérolmstUr.

Emsal arastirmasi yapilirken, “ayni pazar kosullanna sahip, benzer nitelikli emsaller tercih edilmesine; ayni veya
cok yakin konumda yer alan emsallerin (konumda/ lokasyonda farkliliklan olan emsallerin serefiye farkliliklar
degerlemede dikkate alinmali) tercih edilmesine; emsal gayrimenkullerin fiziksel &zelliklerinin dikkate alinmasina,
fiziki &zelliklerin (Unite tipi, kullanim bGyUkligu, yapi yasi, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vb. unsurlar) farkl olmasi
durumunda emsallerin serefiye farkliliklarnin dederlemede dikkate alinmasina; tam mulkiyet devrine iliskin
emsaller [farklh mUlkiyet tarzlannin (hisseli mUlkiyet, Ust hakki devri, devre muUlk vs.) ortaya cikaracagd serefiye
farkliliklan degerlemede dikkate alinmasina] tercih edilmesine” dikkat edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkulin bulundugu bodlgedeki emsal satis fiyatlan incelendiginde asagidaki bilgilere
ulasiimaktadir.

e Kapal alani bGyGdukce birim kira ve satis degerinde azalmalar olmaktadir.
e Yakin cevrede tasinmaza emsal olabilecek benzer bUyUklUkte kiralk ofis binasi arzi bulunmamaktadir.
e Bdlgede yapllan arastrmalarda edinilen bilgilere gbre benzer konumda yer alan, daha kUc¢Uk alanli

(4.000 m2-100 m?) talep edilen kira fiyat ortalamalarnin 150-240 TL/m?/Ay araliginda degdistigi tespit
edilmistir. [Emsallerin tfahmini alanlan icerisinde bina ortak alanlari (kapal otopark, asansdr, merdiven

cekirdegdi alanlarn vb..) bulunmamaktadir.]

Emsallerin Karsilastirimasi

Kirallk gayrimenkul emsalleri, olumlu/olumsuz &zelliklerin gére karsilastinimis ve serefiyelendirme calismasi ile
uyumlu hale getiriimistir.

Emsal gayrimenkullerden éngoérilen pazarlk paylarinin dustimesi ve alan duzeltmesi uygulanmasi akabinde
“konum, insaat kalitesi, mimari 6zellik ve kullanim alani bUyUkIogu” gibi kriterlere gore serefiyelendiriimistir.

Emsallerin Konuma lliskin DUzeltme Kriterinde, raporun “5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarndan
Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gdsteren Krokiler” bélimiUnde sunulan emsal
krokilerinde belirfilen konumlarn géz 6ninde bulundurularak; ulasim akslarina olan mesafesi, erisilebilirligi, merkezi
konumu vb. kriterleri géz dnUnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin insaat Kalitesine lliskin Dizeltme Kriterinde, binanin yapilis tarzi, yapim vyili, teknik dzellikleri, bakim
durumu, malzeme kalitesi vb. kriterleri géz nUnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin Mimari Ozelliklerine liskin DUzeltme Kriterinde, binanin teknik ve altyapi dzellikleri, kapali-acik otopark
durumu, kattaki konumu vb. kriterleri géz 6nUnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin Alana iliskin DUzeltme Kriterinde, emsallerin alanlan géz éninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.
KGc¢Uk alana sahip ofisler, buyuk alana sahip ofislere gbre daha yuksek birim degerlerle kiralanmaktadir.

Tablodan secilen gayrimenkuller, numaratajlanna gére tabloya islenmistir. Kira degderine gére tablo
hazirlanmigtir.

Emsaller ve Degerlemeye Konu Gayrimenkul Farkliliklari:

Emsal gayrimenkuller, degerleme konusu gayrimenkule gbre cok kicUk alana sahip gayrimenkullerdir. Bu durum
alana iliskin dizeltme kriterinde g6z énunde bulundurulmustur.

Degerleme konusu gayrimenkulin kiralanabilir alan bUyUkligu icerisinde kat holU ve teknik ortak alan
bUyUklUkleri yer almasina ragmen, emsal gayrimenkullerin tahmin edilen alanlar icerisinde kat holG alanlar
bulunmamaktadir. Bu durum alana iliskin @ duzeltme kriterinde negaftif serefiye olarak g6z 6nUnde
bulundurulmustur.

Emsal gayrimenkul, degerleme konusu gayrimenkule gére "Daha lyi Konumda, Daha lyi insaat Kalitesine Sahip,
Daha lyi Mimari Ozelliklere Sahip ve Daha Kicik Alana Sahip ise serefiye negatif giriimektedir.
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Karsilastrma Tablosu - Kira Dei'eri

Durum Kiralk  Kirallk  Kirallk ~ Kiralk  Kiralk  Kiralk  Kiralk ~ Kiralik ~ Kiralik  Kiralk
Pazarlanan Deger (A) 300.000 700.000 300.000 219.000 275.000 300.000 135.000 35.000 21.000 22.000 TL
Pazarlik Payi 10% 15% 20% 20% 10% 10% 10% 25% 25% 25% %
DUzeltilmis Deger (B) 270.000 595.000 240.000 175.200 247.500 270.000 121.500 26.250 15.750 16.500 TL
Pazarlanan Alan (C) 2.100 4.200 1.082 1.000 2.000 2.500 1.500 180 105 100 m?
Alan DUzeltmesi 1% 1% -15% 1% 1% 1% 25% 1% 1% 0% %
DUzeltilmis Alan (D) 1.900 3.800 1.280 900 1.800 2.250 1.200 162 95 100 m?
Dizeltme Oncesi Deger (A/C) 143 167 277 219 138 120 90 194 200 220 TL/m?/Ay
Pazarlikli DUzeltiimis Deger (B/D) 142 157 188 195 138 120 101 162 166 165 TL/m?/Ay
Konuma lliskin DUzeltme -10% -10% -10% -10% 10% 10% 10% 0% 0% 0% %
insaat Kalitesi DUzeltmesi -10% -10% -20% -20% -10% -10% -10% 0% 0% 0% %
Mimari Ozellik Dizeltme 0% 5% 5% 0% -10% -10% 10% 10% 10% 10% %
Alana lliskin DUzeltme -10% -10% -15% -15% -10% -10% -10% -30%  -30%  -30% %
Toplam DUzeltme -30% -25% -40% -45% -20% -20% 0% -20% -20% -20% %
Serefiye Uygulanmis Deger 99 117 113 107 110 96 101 130 133 132 TL/m?/Ay
Ortalamasi 113,8 TL/m?/Ay

*Emsal tasinmaz daha iyi dzelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
Konu gayrimenkulUn kira degerinin 113,8 TL/m?/Ay olabilecegdi gérUs ve kanaatine varimistir.

\.
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4. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri llI-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari
ile yayinlanan “Uluslararasi Degerleme Standartlar 2017" nin “UDS 105 Degerleme Yaklasimlar ve Yontemleri”
baslikli 10.4. maddesinde; “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ézellikle tek
bir yéntemin dogruluguna ve guUvenilirligine yUksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.”belirtmesi
yapiimistir.

Tek bir ydntem ile gUvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan gayrimenkulin buginki Pazar
Kira Degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi Yéntemi kullaniimasi uygun bulunmustur.

6.1 Pazar Yaklasimi

4.1.1 Pazar Yaklasimini Acgiklayici Bilgiler

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla karsilastinimasi
suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamii agirik
verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmas,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli élcUde benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi,
ve/veya

(c) dnemli 6lcUde benzer varlikiar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel gézlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkll carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde edilen pazar
carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin dikkate alindig
bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

4.1.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi i¢in Pazar Yaklasimi Yonteminin Kullaniima Sebebi

Bu degerleme calismasinda konu gayrimenkulUn kira degerlerinin tespitinde, Pazar Yaklasimi Yéntemi
kullanimustir.

Pazar Yaklasimi ydnteminde, yakin ddnemde pazara cikartilmig, kiralk veya kiralanmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, gayrimenkul pazar kira degerini etkileyebilecek butin unsurlarla sentez olusturularak
degerleme yapilmistir.

Bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve bUyUklUk gibi kriterler dahilinde karsilastinimis, emlak
pazarnin guncel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile gérisulmus; kamu kurum ve kuruluslarindan
da bilgi edinilmis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 20.2 maddesi'nin b ve
c bentlerine gore; " degerleme konusu varligin veya buna 6nemli dlctde benzerlik tasiyan varliklann akfif olarak
islem gbrmesi ve/veya”, "d6nemli dlcide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel gbézlemlenebilir
islemlerin séz konusu olmasi” Pazar yaklasimi yénteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapllan incelemelerde rapor konusu gayrimenkule emsal olabilecek kiralk ofis ve isyeri
emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlann kendi icerisinde istikrarll hareket etmesi sebebiyle pazar
yaklasimi yéntemi kullanilmigtir.

4.1.3 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Raporun “Bolum 6 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi ve Veriler” bashgr altinda sunulmaktadir.

4.1.4 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilimis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule
Yakinhigini Gosteren Krokiler

Raporun “Bolum 6 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashdi altinda sunulmaktadir.

6.1.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Aynintih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Dizeltimeler,
Dizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayl Agiklamalar Ve Diger Varsayimlar

Raporun “Bolum 6 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashdr altinda sunulmaktadir.

-«
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4.1.6 Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yapilan piyasa arastirmalar, degerleme sUreci ve emsal analizinden hareketle belirtilen &zellikler géz 6nUnde
bulundurularak gayrimenkul icin takdir edilen pazar kira degerleri asagidaki tablolarda belirfilmistir.

Satilabilir ve Kiralanabilir Alan Aciklamasi

Gayrimenkulin dosyasinda yapilan incelemede 02.09.1976 tarihli mimari proje (26.488,18 m?) icin 05.11.1976
tarihli insaat ruhsatin (29.019 m?) dizenlendidi akabinde 24.11.1976 tarihi Yapi Kullanma izin Belgesi (29.019 m?)
alindigr gérulmustor. Konu mimari proje ile yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi Uzerinde yazan insaat
alanlan farkliik géstermektedir. Mimari projede 26.488,18 m? insaat alani belirtiimis iken yapi ruhsati ve yapi
kullanma izin belgesinde 29.019 m? insaat alani belirtilmistir. Aradaki farkin mimari projede insaat alani olarak
dikkate alinmayan teras, rampa, fuaye, bahce duvar, bosluk alanlarindan kaynaklandigr disGnUlmektedir. Kira
sozlesmeleri incelendiginde toplam kullanilan alaninin 27.413 m? oldugu gérilmustur. Kullanilabilir alan icerisinde
bina geneline hizmet eden kapal otopark kullanimii 3.bodrum kat (3.471,71 m?), 2. Bodrum Kat (3.006,21 m?) ve
tesisat kati kullanimli 2 adet katin (299.5 m2? ve 176,6 m?) alanlarn bulunmaktadir. Tasinmaza emsal olarak dikkate
alinan gayrimenkullerin kapall otopark alanlar ve tesisat katlan olmamasi sebebiyle, konu 3.bodrum kat, 2.
Bodrum Kat ve 2 adet tesisat katl toplam bUyUklGgU olan 6.955 m? alan, foplam satilabilir alandan (27.413 m?)
cikanlarak degerleme calismasinda kullaniimistir. Sonuc olarak Pazar Yaklasiminda ve Direkt Kapitalizasyon
Yénteminde kullanilan alan bUyUklogu 20.458 m? olarak dikkate alinmistir. (27.413 m? - 6.955 m? = 20.458 m? )

Degerleme Tablosu — Pazar Kira Degeri

Alan (m?) Deger (TL/m?/Ay)  Toplam (TL/Ay)
5708 Ada / 63 Parsel 20.458 113.8 2.328.120
Toplam Yaklasik 2.330.000 TL/Ay

6.2 Madliyet Yaklasimi

4.2.1 Maliyet Yaklasimini Acgiklayici Bilgiler

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikca,
belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir
varligr elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagdi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varigin cari ikame maliyetinin veya yeniden
Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yipranma paylarinin
dUsUlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamili
agirlik verilmesi gerekli gérGimektedir:

(a) katiimcilarnn degerleme konusu varlkla énemli dlcide ayni faydaya sahip bir varigi yasal kisittlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilann degerleme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri
icin dnemli bir prim &demeye razi olmak durumunda kalmayacaklarn kadar, kisa bir sUrede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgu niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin femel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

4.2.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Maliyet Yaklasiminin Kullanilma Nedeni

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska yéntem uygulanmamistir.

4.2.3 Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Dizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar Ve Ulagilan Sonug

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska yéntem uygulanmamistir.

4.2.4 Yapi Madliyetleri Ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve Yapilan
Diger Varsayimlar

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska yéntem uygulanmamistir.

6.2.5 Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme ¢alismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska yontem uygulanmamigtir.
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6.3 Gelir Yaklasimi
4.3.1 Gelir Yaklasimini Acgiklayici Bilgileri

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarnnin tek bir cari degere dénustUrdimesiile
belirenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya
maliyet tasarruflannin buginkU degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamii agirik
verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gézUyle dederi etkileyen cok énemili bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi (Discounted Cash Flow Method)

INA yénteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginki degeriyle
sonuclanmaktadir. INA ydnteminin temel adimiar; degerleme konusu varligin ve degerleme gérevinin niteligine
en uygun nakit akisi tirGnun secilmesi (0rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, toplam nakit akislan
veya 6zsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislan vb.), nakit akislarinin tahmin edilecegdi en
uygun kesin sirenin varsa belirlenmesi, s6z konusu sUre icin nakit akis tfahminlerinin hazirlanmasi, (varsa) kesin
tahmin sUresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha
sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belilenmesi, uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve
indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmini nakit akislanna uygulanmasi
seklindedir.

4.3.2 Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Gelir Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska yéntem uygulanmamistir.

4.3.3 Nakit Giris Ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska yéntem uygulanmamistir.

4.3.4 indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrnintii Agiklama Ve Gerekgeler

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska yéntem uygulanmamistir.

6.3.5 Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska yéntem uygulanmamistir.

6.4 Diger Tespit Ve Analizler (Degerleme isinin Gerektirmesi Halinde)

4.4.1 Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve muUlkin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatinmci acisindan gelir Ureten mUlkin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin karsilastinlabilir mUlklerin satis fiyatlanyla gelirleri arasindaki iliski incelenir. Daha sonra konu mulkin
sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde edilen deger, benzer
mulklerde ayni duUzeyde getiri elde edilecegdi varsayimiyla, belirtilen gelir diUzeyiyle garanti edilen pazar
degeridir. Analizde “Tasinmaz Degeri=Tasinmazin Yillik Net Geliri/Kapitalizasyon Orani” formGlunden yararlanilir.

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska yéntem uygulanmamistir.

4.4.2 Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz Ve Kullanilan Veriler)

Degerleme calismasinda kira degeri takdiri icin kullanilan veriler, analizler ve diger detaylar raporun “Bolim 6
Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashdr altinda sunulmaktadir.

Gayrimenkul igin takdir edilen Pazar Kira Degeri asagidaki tabloda belirtilmistir.

Degerleme Tablosu — Pazar Kira Degeri
Alan (m?) Deger (TL/m?/Ay)  Toplam (TL/Ay)
5708 Ada / 63 Parsel 20.458 113,8 2.328.120
Toplam Yaklasik 2.330.000 TL/Ay

£
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Yap! toplam brit 27.413 m? kapall alana sahip olup, bu alanin 1.657 m? lik kismi Banka Subesi olarak
kullaniimaktadir. is GYO A.S.’nin talebi ile bilgi amacl olarak is Bankasi Baskent Subesi olarak kullanilan kismin kira
degeri belirtiimistir. Alan bilgileri is GYO A.S. tarafindan iletiimis olup, 1.657 m? icin mevcut kira éngérileri
asagidaki gibi belirtimistir. Belirtilen alan icerisindeki ortak alan farki dikkate alinarak, sube alaninin zemin katta
girisi bulunmasi sebebiyle, ortalama kira degerinin Uzerinde birim deger gorusU belirlenmistir.

Degerleme Tablosu — Baskent Sube Pazar Kira Degeri
Alan (m?) Deger (TL/m?/Ay)  Toplam (TL/Ay)
5708 Ada / 63 Parsel 1.657 195 323.115
Toplam Yaklasik 323.000 TL/Ay

4.4.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihgi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Bu degerleme raporunda, hasilat paylasimi veya kat karsiigi insaat yapimi yéntemleri kullanilmamistir.

6.4.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme calismasinda, proje degerleme calismasi yapiimamistir. Rapor bina bazinda pazar kira degeri tespifi
icin hazirlanmis olup, raporda bos arsa ve proje degeri tespit edilmemistir.

4.4.5 Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar

Degerleme calismasinda, proje degerleme calismasi yapilmamistir. Rapor bina bazinda pazar kira degeri tespifi
icin hazirlanmis olup, raporda bos arsa ve proje degeri tespit edilmemistir.

4.4.6 En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir varligin en yuksek ve en iyi kullanimi, bunun Uretkenligini maksimize eden mUmkUn, yasal olarak izin verilebilir
ve finansal olarak uygulanabilir kullanimidir. En yuksek ve en iyi kullanim varligin mevcut kullaniminin devami
veya bir diger alternatif kullanim icin olabilir. Bu piyasa katiimcisinin teklif etmeye istekli olacagd fiyati formdle
ederken, varlik icin aklinda olan kullanim ile belirlenir.

En yUksek ve en iyi kullanimin belirlenmesi icin asagidakilerin dikkate alinmasi gerekir:

e Bir kullanimin fiziksel olarak mUmkUn olup oimadigini degerlendirmek icin, katiimcilar tarafindan makul
olarak goérUlen noktalar,

e Yasal olarak izin verilen sartlar yansitmak icin, varigin kullanimiyla ilgili sehir planlamalar/imar durumu
gibi tUm kisittlamalar ve bu kisittlamalarin degisme olasiligt,

e Kullanimin finansal karliik sarfi bakimindan, fiziksel olarak mUmkUin olan ve yasal olarak izin verilen
alternatif bir kullanimin, tipik bir katiimciya, varligin alternatif kullanima dénUstGrme maliyetleri hesaba
katildiktan sonra, mevcut kullonmindan elde edecedi getirinin Uzerinde vyeterli bir getiri Uretip
Uretmeyecegi dikkate alr.

Gayrimenkul sektérinin hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlan Ulkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gésterememekte ve bu revizyon eksikligi
nedeniyle genelde statik bir géroinim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir
gayrimenkul Uzerinde mali ve teknik acidan en yuksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi
temin edilmis en optimum secenegdin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektérimuozde
sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, Ulkemiz kosullarinda en iyi proje, en yUksek getiriyi saglayan veya
teknik olarak en mUkemmel sonuclar saglayan secenek degdil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de
yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlar, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum, bir
mUlkGn finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan mulkin en yUksek getiriyi saglayan en verimli
kullanimina yasalarca izin veriimemesine sebep olmaktadir. Sonuc¢ olarak yasalarca izin verimeyen ve fiziki
acidan mumkun olmayan kullanim yUksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu gayrimenkulin konumu, ¢evre &zellikleri, bUyUkliguo, kullanim uygunlugu gibi &zellikleri gbz
6nlnde bulunduruldugunda gayrimenkulin en etkin ve verimli kullaniminin “Ofis” olarak kullanilabilecegi
dUsUnUImektedir.

4.4.7 Muisterek Veya Bolunmus Kisimlarin Degerleme Analizi

Rapora konu gayrimenkulUn bina 6zelliginde olmasi sebebiyle musterek veya bolinmUs kisimlann degerlemesi
yapiimamistir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi ve GORUS

7.1 Farkh Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlashriimasi Ve Bu Amacla
izlenen Metotlarin Ve Nedenlerinin Aciklamasi

Tek bir ydntem ile gUvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan gayrimenkulin mevcut
durumu bugUnkU pazar kira degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi Yontemi kullanilmigtir.

Degerleme Yéntemleri Konsolidasyonu Tablosu

Ozet Tablo Deger (TL/Ay)
Pazar Yaklasimi Pazar Kira Degeri 2.328.120
Maliyet Yaklasimi Pazar Kira Degeri Bu yontem uygulanmamustir.
Gelir Yaklagimi Pazar Kira Degeri Bu yontem uygulanmamustir.
Gelir Yaklasimi

) o . . Pazar Kira Degeri Bu ybntem uygulanmamistir.
Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Pazar yaklasminda degerlemesi yapilan mdolkler, pazarda gerceklestirien benzer mdulklerin satislanyla
karsilastinlmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu gayrimenkuller benzer kullanimda emsallere ve somut
verilere ulasiimistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi yaklasiminda ise konu gayrimenkullerden yillik kira geliri elde edilebilecedi dikkate
alinarak, gelir getiren bir milk olarak degerlendiriimistir.

Pazarda yapilan incelemelerde konu gayrimenkule benzer kullanimda gayrimenkullerin pazar yaklasimina
konu edilerek degerlendirildigi gdzlemlenmistir. Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklasimiyla
hesaplanan foplam pazar kira degeri takdir edilmistir. Nihai deger takdir edilirken pesin satis fiyatlan esas
alinmigtir.

Buna gdre gayrimenkulin toplam Pazar Kira dederi icin 2.330.000.-TL/Ay (ikiMilyonUgYizOtuzBin.-Tirk Lirasi)
kiymet takdir edilmistir.

7.2 Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Veriimeyenlerin Neden Yer Aimadiklarinin
Gerekceleri

Degerleme c¢alismasinda, asgari husus ve bilgilerden raporda yer verimeyen herhangi bir madde
bulunmamaktadir.

7.3 Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yl Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Rapor konusu gayrimenkul bina niteligindedir. Bos arsa veya arazi degerleme ¢calismasi yapiimamistir.

7.4 Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre Miilk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar Doguran Sézlesmelerde Ozel
Kanun Hikumlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinilama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Rapor konusu gayrimenkul bina niteligindedir. Ust hakki veya devre milk hakki dederleme calismasi
yapilmamigtir.

-
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8. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulun, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagli
Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatnm Ortakliklarn Portfoyune Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuat Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

8.1.1 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile ilgili Goris

28/5/2013 tarihli ve 28660 sayill Resmi Gazete'de yayimlanmis, 23/1/2014 tarihli ve 28891 sayill Resmi Gazete'de
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna iliskin Esaslar Tebliginde Dedisiklik Yapiimasina Dair Teblig ve 17/1/2017 tarinli
ve 29951 sayill Resmi Gazete’de Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde Dedisiklik Yapiimasina
Dair Tebligi ile dedisiklik yapilmis Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna iliskin Esaslar Tebligi’ nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde;

“(c) bendinde; Portfdylerine ancak Uzerinde ipofek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve
onemli 6lcUde etkileyecek nitelikte hernangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hUkUmleri saklidir.” ve “(j) bendinde; Herhangi bir sekilde,
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varlklara ve haklara yatinm  yapamaziar.”
denilmektedir.

Gayrimenkulin tapu kaydinda yapilan incelemede, gayrimenkul Uzerinde “ipofek” kaydi bulunmadid
gérulmustir.

Gayrimenkulin tapu kaydinin beyanlar hanesinde “Bu parsel istimlake tabidir.” ve “83 m?2 lik alan istimlake
tabidir.* beyani bulunmaktadir. Konu beyanlar ile ilgili olarak Cankaya Tapu ve Kadastro MUdirliginde
arastirma yapilmis olup, beyanlann herhangi bir gecerliliginin bulunmadigi, parsel Uzerinde yer alan yapilara
iliskin olarak serh tarininden sonra yapi kullanma izin belgesinin alindigi ve cins degisikliginin yapilmis oldugu
ogrenilmistir.

GayrimenkulUn tapu kaydinin serhler hanesinde “Ego lehine 60 yil muddetle kira serhi.” Serhi bulunmaktadir.
Konu serh eski tarihli olup, bu serhin de gayrimenkulUn devrine olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

Konu takyidatlarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna iliskin esaslar Tebligi“nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bentlerinde belirtilen hUkUmler cercevesinde kisitlayici dzellikleri olmayip, gayrimenkulin devrine ve

degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir

8.1.2 Degerleme Konusu Gayrimenkulin, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkulin Degerini Dogrudan Ve
Onemli Olcide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkulUn, Uzerinde ipotek veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve dnemli dlcude
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlan hari¢c, gayirmenkulin devrini sinirlayabilecek
baskaca herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

Rapor konusu gayrimenkulin tapu incelemesi itibariyle, sermaye piyasasi mevzuat hUkUmleri cercevesinde
gayrimenkul yatinm ortakidi portfdyinde “bina” bashdr altinda bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisina) ve
kiralanmalarnnda herhangi bir sakinca olmayacagi gérus ve kanaatindeyiz.

8.1.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve
Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goris

ilgili mevzuat uyarinca dederlemeye konu gayrimenkulin konumlandidi yapilann gerekli tOm izinleri alinmis olup,
yasal gerekliligi olan tUm belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

Mahallinde yapilan incelemelerde parsel Uzerindeki yapinin mimari projesiyle, yapi kullanma izin belgesi ile
uyumlu oldugu gdzlemlenmistir.

8.1.4 Ruhsat Ahinmis Yapilarda, Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21 inci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Mevcut durumda yapilan incelemelerde gayrimenkulin, onayli mimari proje ile uyumlu oldugu, ayrica yapi kayit
belgesinin bulundugu goérilmUs olup gayrimenkulin yeniden ruhsat almasini gerektirir bir durum tespit
edilmemistir.

-
Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 32 | \



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

8.1.5 Gayrimenkulin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin Ve Porifoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Géris ile Portfdye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi
Hakkinda Gorus

(Bu Bentte, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan icin 111-48.1 Sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi”Nin, Gayrimenkul Yatinm Fonlar icin 1l1-52.3 Sayill “Gayrimenkul Yatinm Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi”Nin
ilgili Maddeleri Kapsaminda Ve llgili Maddelere Atif Yapmak Suretiyle Degerlendirme Yapimasi Gerekmektedir.)

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi; “Ortaklik
portfdyUne dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfdye dahil edilme
niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.

Ortakligin mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler Uzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen
veya fapu kitigunun beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilann bulunmasi halinde, s6z konusu
durumun hazrlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettfirimis olmasi ve s6z konusu yapilarin
yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula
beyan edilmesi halinde ilk cUmlede belirtilen sart aranmaz.” seklindedir.

GayrimenkulUn tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Rapor konusu gayrimenkulUn sermaye
piyasasi mevzuatl hUkUmleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortaklig portfdylnde “bina” bashgr altinda
bulunmasinda, devrediimesinde (safisina) ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi géris ve
kanaaftindeyiz."
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9. DIGER

9.1 KDV Konusu

07.07.2023 tarih 32241 sayill Resmi Gazetede yayimlanan 7346 sayili Cumhurbaskani Karari ile genel KDV orani
%18'den %20'ye yUkseltilmistir. Sirket akfifinde yer alan is yerinin kiralanmasi durumunda elde edilen kira
geliri %20 oraninda KDV'ye tabidir.

Sonuc Olarak:

Konu yapinin ticari nitelikli gayrimenkul olmasi sebebiyle KDV orani %20 olarak belirlenmistir.

¢
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10. SONUC

10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tUm analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

Rapor konusu gayrimenkulin sermaye piyasasi mevzuatl hUkUmleri cercevesinde gayrimenkul yatinm
ortakligl portféyinde “bina” bashg altinda bulunmasinda, devredilmesinde (satisina) ve kiralanmasinda
herhangi bir sakinca olmayacagi géris ve kanaatindeyiz.”

10.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkullerin konum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tUm ozellikleri dikkate alinmig,
mevkide detayl piyasa arastirmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz
6nUne alinarak Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S. tarafindan gayrimenkulin toplam degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.
Bu degerin takdirinde asagidaki esaslara uyulmustur.

1. Pesin Satis Fiyati esas alinarak, Turk Lirasi Uzerinden nihai deger takdiri yapiimistir.

2. Degerleme Katma Deger Vergisi haric yapiimis ve ilgili Katma Deger Vergisi tutan eklenerek toplam
deger sunulmustur.

3. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa
degeri dahil TUrk Lirasi Uzerinden degerinin takdir ediimesi, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis
olmasi varsayimi ile TUrk Lirasi Uzerinden yapilacak deger takdirine ise gerekirse bilgi amacli olarak ayrica
yer verimesi (Calismada proje degerleme calismasi yapiimamistir.)

Deger Tablosu (15.12.2023 tarihli)
1 Adet Bina (KDV Haric) (KDV Dahil)*

Aylik Pazar Kira Degeri 2.330.000 2.796.000 TL/Ay

*%20 KDV uygulanacagi varsayilarak bilgi amagl gésterilmistir.

o Deger gorUsu arsa degeri dahil TUrk Lirasi Uzerinden belirlenmistir.

o Budegerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Tebli@'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.

o Busayfa, bu degerleme raporunun ayriimaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bGtUndUr bagimsiz
kullanilamaz.

o KDV oranlan gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve
vergi oranina iliskin &zel hUkUmleri dikkate alinmamistir.

o  Rapor, mUsterinin mUnhasir kullanimi igin hazilanmis olup, mUsteri ile ilgili mevzuatin gerektirdigi bilgilendirmeler ve kamu kurum-
kuruluslan ile mahkemeye sunulmasi haricinde, 1slak imzali raporu baska amaclarla kullanamaz. Raporun veya raporda yer alan
degerleme rakamlannin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlannin veya mesleki niteliklerinin referans
verilmesinin yasaktir. Rapor, sinirli sayida Uretilmis olup, higbir zaman Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S'nin yaazl
on izni oimadan G¢UncU sahislara dagifim amaciyla kismen ya da tamamen ¢ogaltilamaz veya kopya edilemez.

o Degerleme tarihiitibariyle TCMB D&viz Kuru 1$: 29,0763 TL'dir. (Rapor tarihinin 1 gin éncesine ait TCMB Doviz Kuru Efektif Satis
Degeri dikkate alinmigtir.)

o  Kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Mehmet Onur CAKMAKLI Fatih TOSUN
Lisans No:401232 Lisans No: 400812
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Tapu Ornedi

TGKM Parsel Sorgulama GorUntUleri

Gayrimenkule Ait tapu Kaydi

Kira Dagilim Tablosu

imar Durumu

Yapi Kullanma izin Belgesi

Yapi Ruhsati

Yapi Kayit Belgesi

M2 Listesi
0. 02.09.1976 Tarihli Mimari Proje Gorselleri
1. Enerji Kimlik Belgeleri

oS 0N~ WD~
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