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YONETICI OzETI1

RAPOR BILGILERI

Degeriemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklan

Raporun Konusu

GAYRIMENKULE AiT BILGILER

: Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

: 27 Mart 2018 tarih ve 003 kayit no’lu

: 26 Nisan 2018

: 03 Mayis 2018

: 4 is glini

: 2018/iSGYO/003

: Tam milkiyet

:Bu rapor; Is GYO A.S.nin talebine istinaden

dederlemeye konu tasinmazin pazar dederinin Tiirk
Lirasi cinsinden tespitine yoénelik hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim
Tapu Incelemesi

Imar Durumu
En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Haci Bayram Mahallesi, Gankiri Caddesi,

Cam Sokak, No: 3,
Altindag / ANKARA

: Ankara ili, Altindag ilgesi, Fevzipasa Mahallesi, 796

ada, 1.362 m2 yiuzélgimli, “Kargir Bina ve Garaj ve
Arsa” niteligindeki 5 no’lu parsel

: Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.
: Kiracisi Is Bankasi A.S. tarafindan Ankara Merkez

Hizmet Binasi olarak kullaniimaktadir.

: Taginmaz  Uzerinde  kisitlayic bir  takyidat

bulunmamaktadir. (Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu
Kayitlar Incelemesi)

: Bkz. Rapor / 4.3.1. Imar Durumu Bilgileri
i Sirket Yonetim Merkezi

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIiR EDILEN DEGERLER (KDV HARIC)

Tasinmazin Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

49.860.000,-TL

SPK Lisansh Degerleme Uzmant

Sorumiu Degerleme Uzmani

Pinar Basak Camdere (SPK Lisans Belge No: 406457)
Nurettin Kulak (SPK Lisans Belge No: 401814)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

1. BOLUM RAPOR BiLGIiLERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADREST

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARiIHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

! Haci Bayram Mahallesi, Cankirn Caddesi,

Gam Sokak, No: 3,
Altindag / ANKARA

: 27 Mart 2018 tarih ve 003 kayit no’lu

: 26 Nisan 2018

03 Mayis 2018

: 2018/iSGY0/003

: Bu rapor; yukarida adresi belirtilen taginmazin pazar

degerinin Tlrk Lirasi cinsinden tespitine yonelik
hazirlanmistir.

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

saylh “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalanina iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Degderleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
saylh "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlan
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

: Pinar Bagak CAMDERE (SPK Lisanslh Degerleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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GAYRIMENY UL DESERLEME

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

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

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

TELEFON NO : +90 (212) 216 18 88

FAKS NO : +90 (212) 216 19 99

KURULUS TARIHI : 13 AJustos 2014

ODENMIS SERMAYESi : 350.000,-TL

TICARET SiciL NO : 934372

SPK LISANS TARIHi : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi”"ne alinmistir.

BDDK LISANS TARIHi : Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve

faydalarin dederlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.
FAALIYET KONUSU ! YUrarlikteki mevzuat gercevesinde her tiirli resmi ve

Ozel, gergcek ve tlizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayall hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
dederlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye yonelik
tim raporlarn dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini
sunmak ve problemli durumlarda gérls raporu vermektir.

2.2, MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Is Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

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

TELEFON NO : +90 (850) 724 23 50

FAKS NO : +90 (212) 325 23 80

TESCIiL TARIiHi : 06 Adustos 1999

ODENMIS SERMAYESi : 913.750.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 2.000.000.000,-TL

TiCARET SiciL NO : 402908

FAALIYET KONUSU : Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi

araclar, gayrimenkul projeleri ve sermaye piyasasi
araglarina yatinm yapmak gibi Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirrm Ortakhklarina iliskin
duzenlemelerinde yazih amag ve konularinda istigal
etmektir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, migterinin talebi lizerine; dederlemeye konu tasinmazin Tirk Lirasi cinsinden
bugilinkii pazar dederinin tespitine yonelik hazirlanmigtir. Tarafimiza musteri tarafindan
getirilen herhangi bir sinifama bulunmamaktadr.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yukiumliligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir ahc arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen
kabul edilmistir.

Alicr ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirier.

Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
fayday: saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

Gayrimenkulin satigi igin makul bir slire taninmigtir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkulin ahm-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlar (izerinden gergeklestiriimektedir.

Gayrimenkullin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deder; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zguddr.

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagdidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olugmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede dontik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gbrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gicret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya &nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme caligmasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tir(i konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki ézen ve titizlik, sir saklama yikimliligi ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
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CAYRIMENKUL DEGERLEME

4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHiBI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakh§i A.S.
iLi : Ankara

ILCESI : Altindag

MAHALLESI : Fevzipasa

PAFTA NO T

ADA NO : 796

PARSEL NO : 5

NiTELIGI : Kargir Bina ve Garaj ve Arsa (*)
ARSA ALANI :1.362 m2

YEVMIYE NO : 7527

ciLT NO 1229

SAYFA NO : 27

TAPU TARIHi :29.12.2004

(*) Parsel Gzerinde bulunan yapi igin cins degisikligi yapilmistir.

4.2. TAPU MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI iNCELEMESi
05.02.2018 tarih ve saat 11:05 itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudiirlagii Tasinmaz

Degerleme Modiill Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornegi” belgesine gére, tasinmaz

Uzerinde asadidaki notlar bulunmaktadir.

Beyvaniar Boliimii:
» Eski eserdir. 12.02.1985 tarih ve 266 yevmiye no ile korunmasi gerekli taginmaz 1.

gruptur. 10.01.2008 tarihli.

4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Beyanlar bolimiinde bulunan “Eski eserdir. 12.02.1985 tarih ve 266 yevmiye no ile
korunmasi gerekli tasinmaz 1. gruptur. 10.01.2008 tarihli” beyani taginmazin eski eser
oldugunu ve dahil oldugu koruma grubunu belirtmek icin konulmustur. Bu nedenle séz konusu
beyanin; Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde kisitlayici 6zellikleri olmayip,
taginmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Taginmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumludur. Tapu kayitlan
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg portfoyiinde “binalar” bashigi altinda
butunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

4.3.1. iMAR DURUMU BIiLGILERI

Ankara Buyiksehir Belediye Bagkanligi Kiiltiir ve Tabiat Varliklar Dairesi Baskanligt Plan
ve Proje Sube Midirligi'nden temin edilen 29.03.2018 tarih ve 93544426-754[796/5]-
E.32946-1006 sayil imar durumu yazisina ve Ankara Bliyiiksehir Belediye Baskanhgl Kiltiir ve

Tabiat Varliklar Dairesi Bagkanligi Plan ve Proje Sube Midiirligii'nde ekspertiz tarihi itibari ile

yapilan incelemeye gére rapor konusu tasinmazin;

Ankara Yenileme Alani Kiitir ve Tabiat Varliklarimi Koruma Bélge Kurulu’nun
19.11.2008 ve 244 sayil kararniyla ilan edilen “Ulus Tarihi Kent Merkezi Kentsel Sit
Alam” ve Bakanlar Kurulu'nun 22.06.2015 tarih ve 2015/7872 sayill “Ankara Ulus

Tarihi Kent Merkezi Yenileme Alan” sinirlari igerisinde oldudu,

Alana iligkin 1/5000 6lgekli Koruma Amach Nazim imar Plani ve Plan Hiikiimlerinin
Ankara II Numaral Kiiltlir Varliklarini Koruma Kurulu’nun 22.09.2014 tarih ve 1044
sayili karari ile uygun bulundugu, Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisi’'nin 14.10.2014
tarih ve 1871 sayili karari ile onaylandi§l, ancak Ankara 7. idare Mahkemesi'nin
05.09.2016 tarih ve 2015/1830 esas ve 2016/3035 no‘lu karanyla dava konusu
islemlerin iptaline karar verildigi,

Korunmasi gerekli taginmaz kultiir varligi olarak tescilli oldudu,
1/1000 olgekli uygulama imar planinin hazirlanmadigi,

Koruma Amach Imar Planlarinin hazirlanip ydGrirlige girmesine kadar Ankara II
Numaral Kiltir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu’nca 27.07.2015 tarih ve 1483 sayili
kararla belirlenen “Gegis Dénemi Koruma Esaslari ve Kullamm Sartlari”nin gecerli

oldugu,

tespit edilmistir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI

Altindag Belediyesi Imar Midirligu arsivinde dederleme tarihi itibari ile dederleme
konusu tasinmaza ait dijital arsiv dosyasi tarafimiza verilmis olup, arsiv dosyasi icerisinde
yapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

o Parsel Uzerinde 1924 yilinda insa edildigi bilinen tescilli eser nitelikli ana binaya ait
herhangi bir resmi evraka (mimari proje, yap: ruhsati, yapi kullanma izin belgesi vb.)
rastlanmamistir.

e 1973 yilinda ana binaya ilave olarak insa edildigi bilinen bdlime ait 575 m2 kullanim
alani igin tanzim edilen 23.03.1973 tarih ve 109 sayil yapi ruhsati ve 05.08.1975 tarih
ve 21465/75 sayili yapi kullanma izin belgesi incelenmistir.

» Ana binaya ilave olarak ingsa edilen zemin ve normal kattan olusan toplam 575 m2lik
bélim projesine uygun insa edilmistir.

e Ayrica dederleme esnasinda ana binanin korunmasi gerekli kiiltir varligi ve/veya eski
eser olmasi da dikkate alinarak mahallinde yapilmis olan kapal alan élgim ve tespitleri
dikkate alinmig, tasinmazin yasal herhangi bir probleminin s6z konusu olmadigi
kanaatine varilmistir. Taginmazin cins tashihinin yapilmis olmasi da dikkate alinmistir.

e Degerlemede taginmazin yerinde yapilan élgiimleri ve ilave binaya ait mimari proje
Uzerinden belirlenen kullanim alam dikkate alinarak taginmazin toplam briit kullanim
alan belirlenmistir.

Ayrica; Ankara Blyiliksehir Belediye Baskanligi Kiiltiir ve Tabiat Varliklar Dairesi
Bagkanligi Plan ve Proje Sube Mudirli§i ile Ankara II Numaral Kiltir Varhklann Koruma
Bélge Kurulu Midirligu arsivinde yapilan incelemelerde dederlemeye konu tasinmaza ait
mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesine rastlanmamistir.

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

Degerlemeye konu gayrimenkuliin korunmasi gerekli kiiltiir varhg: ve tescilli
eser olmasi ile birlikte yerinde yapilan alan élgiimleri ve tespitleri dikkate alinarak
taginmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirim
ortakhigi portfdyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca
olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR

DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde degerlemeye konu gayrimenkuliin milkiyet
durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.4.2. iMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICIN SIiRKETiMiz TARAFINDAN

HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE ILiSKIN BiLGILER

Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkul icin daha &nce hazirlanan
dederleme raporu bulunmamaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Degerlemeye konu tasinmaz; Ankara ili, Altindag ilcesi, Haci Bayram (Ulus) Mahallesi,
Cankin Caddesi, Cam Sokak izerinde bulunan 3 kapi numarali Is Bankasi Merkez Hizmet
Binasi‘drr.

Dederlemeye konu iIs Bankasi Merkez Hizmet Binasi;
mevkiinin ana arterlerinden biri olan Cankin Caddesi lizerinde Kizilay istikametinde ilerlenirken
caddenin sol tarafinda, Cankiri Caddesi ile Gam Sokak’in késesinde yer almaktadir.

Tasinmaz Turkiye Cumbhuriyeti Devleti'nin temellerinin atildigi, Eski TBMM Binasi ve Zafer
Anit'nin yer aldidi tarihi Ulus semtinde konumlanmaktadir. Cumhuriyet Dénemi mimarisi
orneklerinden olan Is Bankasi Merkez Hizmet Binasi'nin yakin gevresinde; Kurtulus Savasi
Mizesi, Genglik Parki, Ankara Palas, Ankara Kalesi, Devlet Tiyatrolari Genel Midarlaga, Ziraat
Bankas! Genel Mudiirligl, Ulus Sehir Carsisi ve Tarihi Roma Hamami bulunmaktadir.

Bélgede cogunlukla ticari-idari amagh kullanilan binalar, is merkezleri ve oteller yer
almaktadir. Bolge sehir merkezine yakin mesafede yer almasi ve arag trafiginin yogun olmasi
sebebiyle yiiksek ticari yogunluga sahiptir.

Merkezi konum, ulagim rahatlidi, tescilli eser olmasi, misteri celbi, kentsel rantin yluksek
oldugu bir bélge igerisinde yer almasi, gevrenin yiiksek ticari potansiyeli ve tamamlanmis
altyapisi tasinmazin degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bélge, Altindag Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmig altyapiya

sahiptir.

tasinmazin konumlandigi Ulus
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5.2. BINANIN TEKNiK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI Betonarme karkas

INSAAT NizaM1 Ayrik (Blok)

YAPININ YASI ~ 94

KAT ADEDI1 7 (bodrum, zemin, 4 normal kat ve gekme kat)
TOPLAM KULLANIM ALANI 6.194 m?2 (*)

ELEKTRIK Sebeke

JENERATOR Mevcut (1 adet 200 kVA kapasiteli)
PARATONER Mevcut

ISITMA/SOGUTMA SISTEMi Merkezi sistem

ASANSOR 3 adet asansér mevcut
SU-KANALIZASYON Sebeke

SU DEPOSU Mevcut

HIDROFOR Mevcut

GUVENLIK Giivenlik elemanlar ve glivenlik kameralan
YANGIN IHBAR TESISATI Duman ve isI detektdrleri mevcut

. Yangin dolaplan, hidrantlar, sprinkler sistem ve bazi
AAdah IS hacimlerde yangin tiipleri mevcut
OTOPARK Acik ve kapali otopark alant mevcuttur.

(*) Tasinmazin toplam kullanim alani; yapi kullanma izin belgesi (ilave binaya ait) ve yerinde yapilan
Slgiimler sonucu belirlenmistir.

5.3. BINANIN GENEL OZELLIKLERiI

» Dederlemeye konu taginmaz; 976 ada, 1.362 m2 yiizélgiiml{, “Kargir Bina ve Garaj ve Arsa”
niteligindeki 5 no‘lu parsel tizerinde konumlanmaktadir.

e Tasinmazin konumlandigi parsel licgene benzer bir geometrik yapiya ve egimli bir topografik
yaptya sahiptir.

e Parselin Cam Sokak’a yaklagik 50 m., Gankiri Caddesi’ne ise 31 m. cephesi bulunmaktadir.

» Resmi kurumlarda yapilan incelemelerde 1924 yilinda inga edilen ana yapiya ait herhangi bir
evraka (mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi) rastlanmamistir. Yerinde
yapilan incelemelerde 1924 yilinda insa edilen ana yapinin mevcut durumda briit 5.619 m?2
kullanim alanina sahip oldugu belirlenmistir. 1973 yilinda ana binaya ilave olarak insa edilen
yapi brit 575 m? kullanim alanina sahiptir. De§erlemeye konu tasinmaz toplam
briit 6.194 m? kullanim alanina sahiptir.

» Taginmazin Cam Sokak ile Cankiri Caddesi Uizerinde ve ayrica Gam Sokak ile Gankin Caddesi
kesigiminde olmak tlizere toplam 3 adet girisi bulunmaktadir.

» Tasinmaz halihazirda; bodrum, zemin, 4 normal ve gekme kattan olusmaktadir. ilave olarak
inga edilen yapi ise zemin ve normal kattan olusmaktadir.

o Parselin egimli olmasi sebebiyle ilave yapinin zemin kati ana binanin bodrum kat ile, normal
kati ise ana binanin zemin kati ile ayni seviyededir. Ana binanin bodrum kati ilave b&limiin
zemin kat ile gegisli durumda olup, zemin kati ise ilave yapinin normal kati birlestirilmis
vaziyettedir.
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e Parsel lzerindeki mevcut yapi dederlemede bir biitiin olarak (toplam 6.194 m?2) dikkate
alinmigtir. Buna gére binanin kat bazinda kullanim aianlari ve kullamim fonksiyoniari asagida
tablo halinde belirtilmistir.

Kullanim .
Kat Adi Alani (m2) Kullanim Fonksiyonu
Bodrum 810,00 Kazan dairesi, kasa dairesi, arsiv ve sofér odasi, kapal otopark
. Ankara Merkez Subesi, mudir yardimcisi odasi, pazarlama
Zemin 1.200,00 | pirimi, giseler, vezne ve WC'ler
1. Normal 930,00 Yénetim kurulu, 12 adet ofis ve toplanti odalari
2. Normal 908,00 Ankara Ticari Subesi
Perakende Krediler izleme ve Takip Bolumi, Ankara Bélge
3. Normal 908,00 MidlrlGgu ve Perakende Krediler Izleme ve Yasal Takip
B6limi, Ankara Bolge Mudirliga
Ankara 1., 2. ve 3. Bolge Satis Midurli§ii ve KOBI Kredileri
Satormal 908,00 | Tahsis Mudiirlagi
Ankara 2. Bolge Satig Miidirltiigi ve KOBI Kredileri Tahsis
Toplam 6.194,00

e Binanin bodrum katinda zeminler kismen mozaik kismen de seramik kaplidir. Zemin ve
duvarlar fasarit kaplamadir. Zemin katta ise zeminler kismen mermer kismen de halifleks
kaph olup duvarlar fasarittir.

* 1. normal kat binanin insa edilmis hali ile korunmus tek kati olup zeminler ahsap parke
kapli, duvarlan kismen ahsap lambri kapl kismen de saten boyalidir. Kat holiinde zeminler
mermer kaplidir.

e Binanin diger katlarinda zeminler seramik, granit, halifleks, parke ve mermer kapli olup,
duvarlan saten boyahdir. Katlarda yer alan islak hacimlerin zeminleri seramik, duvarlan
fayans kapldir. Pencere ve kapi dogramalart ahsap malzemeden imal edilmistir.

e Binanin yaklagik 20 araglik kapali otopark, Cam Sokak cephesinde ise yaklasik 8 araclik acik
otopark imkani bulunmaktadir.

5.4. EN VERIMLI VE EN 1YI KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve
finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir
varhgin mevcut kullamminin devami ya da alternatif bagka bir kullamim olabilir. Bu, bir pazar
katihmcisinin varlik icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlk igin planladidi kullanima gére
belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degderleme konusu tasinmazin konumu, biyiklGga,
mimari ozellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumu dikkate alindiginda en verimii ve en iyi

kullanim geklinin "sirket yonetim merkezi” olacag! gériis ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILiSKIN ANALIZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM
Tlrkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) Para Politikasi Kurulu; 14 Eylai 2017, 26

Ekim 2017 ve 14 Aralik 2017 tarihlerinde ana faiz oranlarini sabit tutmustur. Ancak borg verme
faiz orani artan enflasyonun ardindan % 12,25’ten % 12,75’e yikseltilmistir.

Fed, gbsterge faiz oramimin 2017 yih igerisindeki (iglincli artisini Aralik’ta gergeklestirmis
ve orani 25 baz puanlik degisiklikle % 1,25'ten % 1,50 seviyesine yiikseltmistir.

Avrupa Merkez Bankasi (AMB), 26 Ekim 2017 tarihinde refinansman islemlerindeki faiz
orani ile marjinal kredi kolayliklari ve mevduat imkanlar (izerindeki faiz oranlarini sirasiyla %
0, % 0,25 ve - % 0,40 seviyelerinde sabit tutmaya karar vermistir.

2017 Ocak ayinda %13 ile son yillarin yiiksek seviyesine ulasan issizlik orani, hiikkiimetin
istihdami artirmak igin yilin ilk yarisinda baslattiyi galismalar sonucunda Ekim itibariyle %
10,3’e gerilemistir.

6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2016 yih igin yillik GSYIH biiyiime orani, 2009’dan bu yana en diglik seviye olan % 2,9
olarak aciklanmigtir. GSYIH biiyiime oram 1G 2017 ve 2C 2017'de sirasiyla % 5,3 ve % 5,4
olarak kayit altina alinmistir. GSYIH 2017 yilinin ticlinci geyredinde % 11,1 artig géstermistir
ve % 11,7 artan hane halki tiiketimi s6z konusu biliytimede énemli bir paya sahiptir.

GSYIH Biiyime Karsilastirmalari
%6

965
So4

%3 ' ' ] | ‘
%2 | H

2ol |

el '
2016 2017* 2018* 2019* 2020*

G7 Ekonomileri

Euro Bolgesi

Gelismekte Olan Ulkeler
= Gelismekte Olan Ulkeler - Avrupa
m Tiirkiye

Kaynak: IMF, Diinya Ekonomik G&riniim Raporu, Ekim 2017

6.1.2. ENFLASYON

Temmuz 2017'den beri yiikselis egiliminde olan ve Kasim ayinda son 14 yilin rekor
seviyesine ulasan yillik enflasyon % 12,98 olarak agiklanmigtir. TCMB Enflasyon Raporu 2017-
IV'te, TL'nin déviz kuru sepeti karsisindaki deger kaybi ile basta petrol ve ana metaller olmak
Uzere ithalat fiyatlarinda gézlenen artis enflasyon oranindaki artis ediliminin ana nedenleri
olarak gésterilmistir.
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6.1.3. DOViZ KURLARI
Turk Lirasi (TL), ABD ile Tirkiye arasinda artan politik gerilim nedeniyle Kasim ayinin son
glnlerinde yodun bir baski yasamistir. TL, 21 Kasim tarihinde ABD Dolan karsisinda tarihinin

en dislk seviyesi olan 3,96'dan islem gérmustir. TL’'nin 2017 yiinin basindan sonuna dek
Euro kargisinda yagadigi deger kaybi ise %24’e ulagmistir.

Déviz Kurlar (Aylik Ortalama)
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Kaynak: TCMB
6.1.4. TUKETici GUVENiI
Tuketici Glven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siiregte genel ekonomik goriniim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini 6lcmektedir. Endeks, 2017

yilimin ikinci yarsinda diiglis edilimi gostermistir ve Aralik ayinda yilin en distik seviyesi olan
65,1 olarak kayit altina alinmistir.

6.1.5. YATIRIM PAZARI

Perakende ve ofis piyasalanndaki yatinmlar g6z éniine alindiginda, yatinm piyasasi 2017
yilinin ikinci yansinda ilk yariyila kiyasla daha iyi bir performans gdstermistir. Ancak, pivasa
halen yiiksek faiz oranlarinin ve bazi bélgelerde planlanan ofis ve perakende projeleri nedeniyle
arz fazlasi riskinin olusturdugu baskiyla karsl karsiyadir. Bu baglamda, yatinmcilar yukarida
bahsedilen finansman maliyeti ve arz fazlasi riski nedeniyle temkinli hareket etmektedir.
Geligtirilen yeni projelerie ilgili 2017’nin ikinci yarisinda ciddi bir erteleme gézlemlenmemesine
ragmen planlanan proje sayisina dair piyasada diislis beklentisi mevcuttur. 2019 segimlerinin

yani sira Uglincl Havaliman! ve Kanal Istanbul gibi buylk altyapi projelerinin glindemde yer
almasi beklenmektedir.
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Gegtigimiz dénemde, Carrefour Icerenkéy ve Kipa Mersin‘in satigi gibi bazi perakende
yatinm iglemleri gézlenmigtir. Yeniden gelistirme firsati sunan Carrefour icerenkdy 2017 yilinin
en blyiik islemi olarak éne gikmigtir. S6z konusu midilkleri satin alanlarnin yerel yatirnmalar
oldugu géz 6niine alindiginda, yabanci yatinmcilardan ziyade piyasada gugla bir yerel yatirimei
ilgisi gérilmektedir. Dider yandan, sinirl likidite ve yiiksek finansman maliyeti nedeniyle
mevcut varlklarim nakde gcevirme secgeneklerini degerlendiren bazi Tirk perakende
yatirimailarinin, énemli élglide portfdy optimizasyonuna yéneldikleri gézlemlenmektedir.

Ofis yatinm piyasasi, 2017 yilinin ikinci yarisinda bir nebze aktif bir slire¢ gecirmistir.
Islem hacminin yaklasik 77 milyon USD + KDV; getiri oraninin ise %7,5 seviyesinde olacagi
éngorilmektedir. Gayrimenkul Yatirim Fonlar (GYF) ise ofis piyasasindaki en aktif yatinmcilar

olarak éne gikmistir.

6.2. BOLGE ANALIzZi
6.2.1. ALTINDAG iLCESi

I¢c Anadolu bbdlgesinde, Ankara iline bagl bir ilgedir. Ankara ilinin kuzeydogu kesiminde
bulunan ilge, Ankara’'nin bagkent olmasi akabinde artan niifusu ile birlikte 1953 yilinda
kurulmustur.

Iigenin kuzeyinde Cubuk ve Pursaklar, batisinda Kegiéren ve Yenimahalle, giineyinde
Mamak, glineybatisinda Cankaya, dogusunda Akyurt ve Elmadag ilceleri yer almaktadir.

Cumhuriyet déneminde Ankara’nin baskent olmasi ile sehir Altindag bélgesinde insa
edilmeye baglanmistir. licede déneme ait gok sayida tarihi yapi yer almaktadir.

Altindag ilgesi, Turkiye'nin en biyilkk ve en 6nemli miizelerine sahiptir. Anadolu
Medeniyetier Miizesi, Kurtulus Savasi Miizesi, Cumhuriyet Miizesi ve Ankara Etnografya Mizesi
basta olmak iizere onlarca kiltiirel mekan tarihin izlerini giiniimize tasimaktadir.

Iicede tarihi dokunun korunmasi amaciyla uzun vyillarca imar uygulamasina izin
verilmemis olup bu durum gecekondu tarzi yapinin artmasina neden olmustur. Akabinde
altyapi problemleri dogmustur.

Ancak taginmazin konumlandidi tarihi Ulus semti; merkezi bélgelere yakin olmasi, tarihi
zenginlikleri ve ticari potansiyeli ile ilgenin en dnde gelen merkezi durumundadir. Semtte
altyap: tamdir.

2017 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi‘ne (ADNKS) gére niifusu 371.366 kisidir.

6.3. PIYASA BILGILERI
6.3.1. SATILIK BINALAR

Taginmazin konumlandigi bdlgede bulunan satilik binalara ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Kizilay-Sihhiye arasinda, Kizilay Meydani civarinda konumlu, toplam 9 kath olarak insa
edilmig, 2.790 m? olarak pazarlanmakta olan ticari bina 11.800.000,-TL bedelle
satiliktir. (m? birim fiyati ~ 4.230,-TL)

Ilgili Tel: 0 (312) 222 20 25
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2) Anafartalar Caddesi {izerinde konumlu, toplam 7 kath olarak insa edilmis, 1.650 m?2
olarak pazarlanmakta olan yeni ticari bina 8.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim fiyati ~ 4.850,-TL)
Ilgili Tel: 0 (312) 417 03 04

3) Gazi Mustafa Kemal Bulvan izerinde konumiu, toplam 10 kath olarak insa ediimis,
3.680 m? olarak pazarlanmakta olan ticari bina 17.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim fiyati ~ 4.620,-TL)
Ilgili Tel: 0 (312) 230 25 55

4) Gankiri Caddesi Uzerinde konumiu, toplam 8 kath olarak insa edilmis, 3.000 m?2 olarak
pazarlanmakta olan ticari bina 14.250.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim fiyati ~ 4.750,-TL)
Tigili Tel: 0 (312) 440 63 00

GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktorler:

o Merkezi konumu,

e Ulasim rahatlig,

e Reklam kabiliyeti,

o Miisteri celbi,

¢ Tescilli eser niteliginde olmasi,

¢ Kentsel rantin yliksek oldugu bir bolge igerisinde yer almast,
e Cevrenin ylksek ticaret potansiyeli,

¢ Bdlgenin tamamlanmis altyapisi,

Olumsuz faktor:

e Otoparkinin olmamasi,

o Doviz kurlarindaki agiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1.

DEGERLEME YAKLASIMLLARI

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve agiklanan ii¢ yaklasim dederlemede kullanilan

temel yaklagimlardir. Bunlarin tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi

ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlarina asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi
¢ Gelir Yaklagimi
e Maliyet Yaklagimi
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7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varlikiarla karsilastinimasi suretiyle gésterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklagimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamii agiriik verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Degerleme konusu varigin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis

olmasi,

+ Degerleme konusu varligin veya buna énemli 6iciide benzerlik tasiyan varliklarnn aktif
olarak islem gérmesi,

e Onemli 8lglide benzer varliklar ile ilgili stk yapilan ve/veya gilincel gézlemienebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yvaklasima dnemli
ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karstlanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhklandirihp
agirhiklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

o Degerleme konusu varlia veya buna énemli digiide benzer varlklara iliskin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

o Degerleme konusu varligin veya buna énemli diglide benzerlik tastyan varliklann aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

» Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6énemli ve/veya anlamh farkhliklarinin, dolayisiyla da
stbjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

 Gincel iglemlere yénelik bilgilerin giivenilir olmamasi (8rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaall, zoruniu satis iceren islemler vb.),

o Varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden tretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gdsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhigin dederi, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri etkileyen gok 6nemli bir

unsur olmasi,

o Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminier mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az saylda
olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadi§! agsagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
gelir yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhiklandinlip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Dederleme konusu varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle dederi

etkileyen birgok faktdrden yalnizca biri olmasi,

» Degerleme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin

6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

¢ Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizli§in bulunmasi (6rnegin, kontrol giici

bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitgelere ulasamaz),

» Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin

planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilann yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil
eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varli§in cari ikame maliyetinin veya yeniden (retim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylaninin digiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima

onemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Katiimailarin dederleme konusu varlikla énemli élgiide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimciarnn
dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin nemli bir prim dédemeye
razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturulabilmesi,

o Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhi§in kendine 6zgii niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi érnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasgtminin uygulanmasi ve bu yaklagima
6nemli ve/veya anlamii agirhk verilmesi gerekli goriilmekie birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamh agirhk verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, degderlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirhiklandinlip agirliklandinlamayacagini  dikkate almasi gerekli
gérillmektedir:

» Katiimcilanin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi dlsindiikleri, ancak
varlidin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiye! yasal engellerin veya 6nemli
ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin surekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullanilmasi),

e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece glivenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varhigin dederi genellikle, varlidin olusturulmasinda gegen
sureye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve
katilimcilanin, varligin, tamamlandigindaki degerinden varhi§i tamamlamak icin gereken
maliyetler ile kér ve riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine
iliskin beklentilerini yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I1I-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlar
2017 UDS 105 Dederleme Yaklasimian ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme
galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindijinda, ozellikle tek bir ybéntemin
dogruluguna ve glvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gergeklestirenlerin bir varigin dederlemesi igin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi
gerekmez.” yazmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazin konumlandigi bélgede dederleme konusu tasinmazin
arsasina emsal tegkil edebilecek nitelikte bir arsa bulunamamasindan dolay! degerlemede
maliyet yaklagimi ydntemi kulianilmayacaktir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazancglarinin giintimiizdeki degerini
bulma iglemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa gartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve strekli istikrarll bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle dederlemede gelir yaklagimi yéntemi kullanilmayacaktir.

Tek bir ydéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
taginmazin pazar dederinin tespitinde; pazar yaklagimi yontemi kullanilacaktir.
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8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI
8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara cikarilmis veya satilmis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmaz igin m2 birim dederi belirlenmistir.

Taginmazin pazar degerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ile gorisiimiis,
bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve biyikliik gibi kriterler dahilinde
karsilagtirdmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Emsaller; dederlemeye konu tasinmaz igin; konum, mimari &zellik, insaat kalitesi ve
baytkldk gibi kriterler dahilinde karsilastirimis, m? birim pazar dederi asagidaki tabloda
hesaplanmistir,

PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

= " .

Emsaller M (;:-y)atl Konum Iz:ﬁ::sti g:;?i'; Biiyliklik Papzaa;:'k

Emsal 1 4,230 45% 10% 50% -5% -10% 8.035

Emsal 2 4.850 25% 10% 50% -10% -10% 8.005

Emsal 3 4.620 30% 10% 50% -5% -10% 8.085

Emsal 4 4.750 25% 10% 50% -5% -10% 8.075
Ortalama| 8.050

8.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
taginmazin konumu, blyukligl, mimari 6zellikleri ve insaat kalitesi dikkate alinarak takdir
olunan m? birim pazar degeri ile toplam pazar dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

PAZAR DEGERI

YUVARLATILMIS
PAZAR DEGERI
(TL)

976 5 6.194 8.050 49,860.000

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

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
9.1. NiHAI DEGER TAKDiR1

Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan

taginmazin pazar degerinin tespitinde; pazar yakiasimi yéntemi kullanilmistir.

Buna gére; rapor konusu tasinmazin pazar dederi icin; 49.860.000,-TL
(Kirkdokuzmilyonsekizyiizaltmigbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
9.2, SIGORTAYA ESAS DEGERI

Taginmazin sigortaya esas degeri 17.008.724,-TL olarak takdir edilmistir.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen gayrimenkuliin yerinde yapilan incelemesinde,

konumuna, blyukligine, mimari o6zelliklerine, insaat kalitesine ve ¢evrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére giinimiiz ekonomik kosullari dikkate alinarak takdir olunan pazar degeri

asagida tablo halinde sunulmustur.

PAZAR DEGERI 49,860.000 12.078.000 10.060.000

Not: 02.05.2018 glnii saat 15:30'da belirlenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gore
1,-USD = 4,1282 TL ve 1,-EURO = 4,9561 TL'dir.

Taginmazin KDV dahil pazar degeri 58.834.800,-TL'dir. Taginmazin sigortaya esas degeri;
17.008.724,-TL'dir. KDV orani % 18 olarak alinmistir.

Taginmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde GYO
portfoyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig:

goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, (¢ orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 03 Mayis 2018
(Degerleme tarihi: 26 Nisan 2018)

Saygilarimizla,

Pinar Basak CAMDERE Nurettin KULAK

Hidrojeoloji (Jeoloji) MUhendisi Jeoloji Milthendisi
SPK Lisansli Degerleme Uzmani Sorumliu Dederleme Uzmani

Ekler:

e Uydu GérinUsleri

o Fotografiar

e Tapu Sureti_

e Tapu Kayit Ornegi

e Imar Durumu Yazis| )

¢ Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma Izin Belgeleri

» Raporu Hazirlayanlarn Tanitici Bilgiler

e SPK Lisans Belgeleri
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