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2 ISGY0-1311003-REV ANKARA ALTINDAG MERKEZ BINASI



DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

|2

iCINDEKILER

icindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile iigili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye lligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Tagsinmazin Milkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Taginmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Taginmazin Bulundugu Boélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagsimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Emsal Karsilastirma Yaklasimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

7 - Sonug

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - Yapi Kullanim izin Belgeleri(kopya)

Ek 3 - Tapu Kaydi - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 4 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 5 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
Ek 6 - Tapu belgesi (kopya)

3 ISGY0-1311003-REV ANKARA ALTINDAG MERKEZ BINASI



@9 REEL

DEGERLEME

sayrimenkul - Fizibilite - Proje

UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestirilmigtir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim gsartlarini haizdir.

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

Degerleme Uzmani, mulku kisisel olarak incelemigtir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet tagsinmazin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul vyatirm ortakliklar portféylne alinmasinin  uygunlugunun
belirlenmesi de amaglanmaktadir.

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
is Gayrimenkul Yatinm Ortakhg! A.S.
Bylikdere Caddesi is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent 34330 istanbul

is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.; 06.08.1999 tarihinde kurulmus olup, kayitl sermayesi
2.000.000.000.-TL, 6denmis sermayesi ise 630.000.000.-TL'dir.

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

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

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

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Séz konusu tasinmazlar igin 20.12.2013 tarih ve ISGYO-1311003 numarali rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Onur OZGUR ve Eren KURT degerleme isleminde gérev almigtir.

Bu rapor, tarafimiza 20.08.2014 tarih, 12233903-340.99-769 sayi ile iletilen yaziya istinaden
revize edilmis olup, dider bilgi, deger ve arastirmalar glincellenmemigtir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde hazirlanmis
degerleme raporu bulunmamaktadir.
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

il : ANKARA

ilgesi : ALTINDAG

Bucagi

Mahallesi . FEVZIPASA

Koy

Sokagi

MevKkii

Pafta No

Ada No . 796

Parsel No 5

Alani : 1.362,00 M2

Vasfi : KARGIR BINA VE GARAJ VE ARSA
Sinir

Tapu Cinsi : ANA GAYRIMENKUL - CINS TAHSISLI
Sahibi : IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Yevmiye No . 7527

Cilt No : 229

Sayfa No .27

Tapu Tarihi :29.12.2004

2.2 - Takyidat Bilgileri
Altindag Tapu Mudurligu'nde 12.11.2013 tarihinde alinmis olan tasinmazin mulkiyet ve takyidat
bilgilerini gosteren takbis belgesi ekte sunulmustur.

Beyanlar Hanesinde ;

ESKi ESERDIR.12.02.1985 tarih ve 266 yevmiye korunmasi gerekli tasinmaz 1.gruptur.(
10.01.2008 tarih ) (Bu beyan tasinmazin eski eser oldugunu ve hangi grup eski eser niteliginde
oldugunu belirtmek igin konulmus olup, Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin  22.maddesinin birinci fikrasinin (¢) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler
cerceverisinde llgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillk D6nemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son u¢ yillik dénemde; tasinmazin milkiyetinde herhangi bir degisiklik
olmadigi goéralmustar.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

12.11.2013 tarihinde; Altindag Belediyesi imar Miidiirliiii ve Ankara Biiyiiksehir Belediyesi imar
MidurlGgi'nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan alinan ekte sunulan imar durum
yazisina gore asagidaki bilgilere ulagilmigtir.

Altindag Belediyesi imar Mudiirliigirnde yapilan incelemede; tasinmaz parselinin “Ulus Tarihi
Kent Merkezi Koruma Projesi” kapsaminda oldugu, ayrica; Ankara Bulyuksehir Belediyesi
yenileme alani sinirlari dahilinde oldugu bilgisi edinilmistir. Bu duruma istinaden Ankara
Buyuksehir Belediyesi'ne basvurulmus olup tarafimiza kurum tarafindan hazirlanmis olan
herhangi bir planinin mevcut olmadigi ifade edilmistir.

Yapilan incelemelerde son U¢ yillik donemde; tasinmazin imar durumunda herhangi bir
degisiklik olmadigi gérulmastur.

2.3.2 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Altindag Belediyesi imar Mudiirligi Arsivi'nde ve Ankara Bilyiiksehir Belediyesi imar Midirltgi
Arsivi'nde yapilan incelemede ;

- 23.03.1973 tarih , 109 sayili yapi ruhsati ( zemin + 1 katli bina i¢in 575 m? ingaat alani olarak
tanzim edilmistir.) ,

- 05.08.1975 tarih , 21465/75 sayili yapi kullanma izin belgesi ( zemin + 1 kath bina igin 575 m?
ingaat alani olarak ve " Otopark , garaj , merkez subesi-servis " tanimlamasi ile tanzim
edilmigtir.) géridimustar.

- 03.11.1972 tarihli onayl mimari proje incelenmistir.

Bu belgeler vaziyet planlari dikkate alindiginda 1924 yilinda ingaa edilmis oldugu bilinen “ana
binanin kuzey cephesinde 1973 yilinda yapilmis olan ilave insaata” iligskindir. Ana binaya iligkin
olarak ise; gerek resmi kurum kuruluslarda gerekse milk sahibi vasitasiyla herhangi bir evraka
(insaat ruhsati, iskan, mimari proje v.b.) rastlanmamistir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis
Ana yaolya ilave olarak insaa edilen kisim projesine uygun olarak imal edilmigtir.Ayrica
degerleme esnasinda ana binanin korunmasi gerekli kultir varligi ve/veya eski eser olmasi da

dikkate alinarak mabhallinde yapilmis olan kapali alan 6lgim ve tespitleri dikkate alinmis ,
tasinmazin yasal herhangi bir probleminin s6z konusu olmadigi kanaatine variimistir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

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

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz; Ankara ili, Altindag Ilgesi, Fevzipasa Mahallesi, Cankiri Caddesi
,Cam Sokak (izerinde bulunan , 796 ada, 5 parsel numarali parsel lizerinde kain olan is Bankasi
Merkez Hizmet Binasi'dir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz; Ankara lli, Altindag igesi, FevzipaSa (Ulus) Mahallesi hudutlar
icerisindedir. Tagsinmaz; Atatiirk Bulvarr'ni irfan Bastug Caddesi’ne baglar konumda olan, sehrin
en 6nemli merkezi ana ulasim akslarindan biri konumundaki Cankiri Caddesi Gizerinde kaindir.
Tasinmaz; Cankiri Caddesi Uzerinden Ataturk Bulvar’na gidis istikametine gore caddenin sol
tarafinda, Cankiri Caddesi ve Cam Sokak kesisim noktasinda, Cankiri Caddesi-Anafartalar
Caddesi kesisim noktasina (Ulus Heykel'e) gore ise; 2.bina konumundadir. Bdlgede genelde
ticari/lkomple idari bina amagcli kullanilan binalar/is hanlari/is merkezleri/oteller yer almakta olup,
ticari aktivite yogunlugu yiksek dizeydedir.

Tasinmazin yakin gevresinde, Simer Holding, Ruzgarli Sokak, Ulus $ehir Carsisi, Gimrik
Mustesarligi, Ankara Defterdarligi ve hemen hemen tiim bankalarin sube hizmet lokalleri yer
almaktadir.

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Tasinmazin; sehrin merkezi noktalarina ¢ok yakin mesafede yer aliyor almasindan ve toplu
tasima guzergahinda konumlu olmasindan kaynakli olarak trafik ve gurdltu kirliliginin oldukca
fazla oldugu bir yer ve ortamdadir. Bu nedenle birgok kurulusa ait merkez idari ofisleri otopark
problemi ile karsilagsmaktadir. Ulus Meydanrna ~50 metre mesafede yer alan tasinmazin
bulundugu bélgeden toplu tagima araglari ile ulagim rahatlikla saglanmakta olup, herhangi bir alt
yapl! ve ulasim problemi bulunmamaktadir.
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3.4 - Taginmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; Ankara ili, Altindag ilgesi, Fevzipasa Mahallesi, Cankiri Caddesi
,Cam Sokak iizerinde bulunan, 796 ada, 5 parsel numarali parsel {izerinde kain olan Is Bankasi
Merkez Hizmet Binasi'dir.

Yapinin Gzerinde bulundugu 796 ada 5 parsel geometrik olarak tiggen sekline, topografik olarak
hafif bir yapiya sahiptir. Parselin Cam Sokaga yaklasik 43 metre, Cankiri Caddesi'ne yaklasik 31
metre cephesi bulunmaktadir. Parselin ¢gevresi Cam Sokak ve Cankiri Caddesi tarafinda yaya
kaldirimi ile cevrili olup cografi olarak kuzey ydéninde komsu parselde bulunan bina ile
komsudur. Binanin Cankiri Caddesi lGzerinden, Cam Sokak Uzerinden ve Cankiri Caddesi ile
GCam Sokak kesisiminden olmak Uzere 3 adet girisi bulunmaktadir. 1924 yilinda insaa edildigi
bilinen ana yapiya ait herhangi bir proje, ruhsat bilgisine rastlaniimamis olup mevcut durumda
yerinde yapilan 6lgim ve tespitlere gore yaklasik brit 5.619 m? insaat alanina sahip oldugu
g6zlemlenmistir. 1973 yilinda ana binaya ek olarak yapilan yapi 575 m? insaat alanina sahiptir.
Buna istinaden 796 ada 5 parsel tzerinde toplam yaklasik brit 6.194 m? insaat alani mevcuttur.

Ana bina; bodrum + zemin + 4 normal kat + ¢ekme kattan olugsmaktadir.1973 yilinda ilave
olarak yapilmis olan yapi, yapi ruhsatinda ve projesinde zemin + 1 normal kat olarak
tanimlanmis olup parselin egimli yapida olmasi nedeni ile ana yapinin bodrum kati ile ilave
yapinin zemin kati ayni kotta , yine ana yapinin zemin kati ile ilave yapinin normal kati ayni kotta
bulunmaktadirlar. Ana yapi ve ilave yapi ana yapinin bodrum katinda gegisli durumda, ana
yapinin zemin katinda tam birlesik durumdadir.Parsel Uzerindeki yapi bir butin olarak
degerleme esnasinda ele alinmis olup

Bodrum katinda kazan dairesi , kasa dairesi , arsiv ve sofor odasi , kapali otopark alanlari
bulunmakta olup yaklasik briit 810 m? alanhdir.

Zemin katinda Ankara Merkez Subesi , giseler , vezne , pazarlama birimi , madur yardimcisi
odasli , wc alani bulunmakta olup yaklasik briit 1.200 m? alanhdir.

l.normal katinda yonetim kurulu , toplanti odalari , 12 adet ofis birimi bulunmakta olup
yaklasik briit 930 m? alanhdir.

2.normal katinda Ankara Ticari Subesi bulunmakta olup yaklasik briit 908 m? alanlhdir.

3.normal katinda Perakende Krediler izleme ve Takip Bolimi , Ankara Bolge Midirligii ve
Perakende Krediler izleme ve Yasal Takip Bolimii , Ankara Bélge Miidirliigii (bay-bayan wc,
gay ocagl, yonetici odalari) bulunmakta olup yaklasik briit 908 m? alanlhidir.

4.normal katinda Ankara 1., 2., 3.Bélge Satis Midirliigii ve KOBI Kredileri Tahsis MidirlGgi
(bay/bayan wc, gay ocagi, toplanti odasi, ahsap bdlmeler ile olusturulmus ofis, ¢calisma alanlari,
yonetici odalari) bulunmakta olup yaklasik briit 908 m? alanhdir.

Cekme katinda Ankara 2.Bélge Satis Midirligli ve KOBI Kredileri Tahsis Madirligi (arsiv,
sistem odasi, ahsap bdlmeler ile olusturulmus ofis ¢alisma alanlari) bulunmakta olup yaklagik
brit 530 m? kullanim alanina sahiptir.Yapinin toplam kullanim alani yaklasik briit 6.194 m?
dir.

Ayrica binanin yaklasik 20 araglik kapali otopark, Cam Sokak cephesinde ise yaklasik 8 araghk
acik otopark imkani bulunmaktadir.
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Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi B.AK.

Yapi Nizami AYRIK NizAM

Yapi Sinifi IV.B

Kullanim Amaci : TICARI

Elektrik SEBEKE

Su SEBEKE

Isitma Sistemi MERKEZI SISTEM
Kanalizasyon SEBEKE

Su Deposu SEBEKE

Hidrofor SEBEKE
Asansor MEVCUT
Jenerator MEVCUT
Intercom Tesis MEVCUT

Yangin Tesisati : MEVCUT

Cati Tipi TERAS

Dis Cephe KESME TAS VE DIS CEPHE BOYASI
Park Yeri ACIK - KAPALI OTOPARK
Glvenlik MEVCUT
Manzarasi : CANKIRI CADDESI VE CAM SOKAK
Cephesi : GUNEY-DOGU-BATI
Deprem

Bolgesi 1.Derece 2.Derece 3.Derece 4.Derece X 5.Derece

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

Binanin; bodrum katinda zeminler yer yer dokme mozaik, yer yer karo mozaik olup yer yer ise
seramiktir. Katta zemin ve duvar kaplamalar fasarittir. Zemin katta zemin désemeleri yer yer
halifleks, yer yer ise mermer olup duvar kaplamalar fasarit, tavan kaplamalari ise aliminyum
asma tavandir. 1. normal kat binanin aslina uygun (insaa edilmis oldugu tarih itibar ile)
korunmus oldugu ifade edilen tek kati olup katta yer alan odalarin zemin kaplamalari parke,
duvarlari yer yer ahsap lambri yer yer ise saten badana olup tavanlar fasarittir. Kat hollinde
zemin kaplamalari mermer olup i1slak hacimlerde zemin ve duvar kaplamalari seramiktir. Diger
katlarda zemin ddésemeleri granit seramik / seramik / halifleks / parke kaplh olup duvar
kaplamalari buyik 6lglide saten badana, tavanlar isealgipan asma tavan/ fasarittir.Her katta bay-
bayan wc bolimleri yer almakta olup bu bélimlerde zemin ve duvar kaplamalari seramik, tavan
kaplamalari ise aliminyum asma tavandir. Binanin katlarini birbirine irtibatlandiran merdiven kat
sahanliklarindan 1 adedi halifleks, digeri ise mermer ile kapl vaziyettedir.

Binanin, pencere dogramalari ahsap malzemeden mamul tek camli, kapi dogramalari ise ahsap
malzemeden imal edilmigtir.

Dogalgaz yakitl isitma tesisati (2 adet Demirdokim marka 1977 model kazan vasitasi ile),
jeneratér (Tarmo Marka, 200 kVA kapasiteli), yangin (binanin tim katlarinda yangin dolabi,
yangin tipleri, yangin ihbar ve i1si dedektdrleri mevcuttur), su deposu (22 ton kapasitelidir ve sac
malzemeden imaldir), hidrofor, asansor (1 adet 5 durakh Atatirk Asansoéri, 2 adet 7 durakli,
Schindler Marka, 8 kisi tagsima kapasiteli olmak Uzere) tesisatlari mevcuttur.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILi ANALIZLER

4.1 - Taginmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Ankara ili

Ankara, doguda Kirsehir ve Kirikkale; batida Eskisehir; kuzeyde Cankiri; kuzeybatida Bolu ve
glneyde Konya ve Aksaray illeri ile gevrilidir.Ankara, Orta Anadolu’'nun kuzeybatisinda bulunan
Kizilirmak ve Sakarya nehirlerinin kollarinin olusturdugu ovalarla kapli bir bélgedir. Bu bélgede
orman alanlari ile step ve bozkir alanlarini bir arada gérmek mumkindir. Akarsu boylarinda
siralar halinde gorilen igde, s6gut ve kavak agaglari step igerisinde yer alir. Ankara gevresinde
plato Uzerinde yilkselen minferit dagdlar ile kuzeydeki daglik sahada ise yagislardaki artig
yuzinden orman oOrtlist kendini belli etmeye baslar.

Giineyde i¢ Anadolu ikliminin bariz 6zellikleri olan step iklimi, kuzeyde ise Karadeniz ikliminin
iiman ve yagish halleri gorulebilir. Kara ikliminin hikim sirdidd bu bélgede kis sicakliklari
disuk, yaz ise sicak geger.

Ankara, baskent olmadan 6nce otuz bin kisilik bir niifusa sahipti; ancak baskent olduktan sonra
énce Istanbul ve izmir'den sonra en kalabalik (glincii kent oldu, ardindan izmir'i gegerek
istanbul'dan sonra Tiirkiye'nin en kalabalik kenti oldu. Ankara bugiin diinyanin en kalabalik 38.
kentidir. Kent nifusu bugtin bes milyon civarinda olmakla birlikte her gegen giin biyumektedir.
Kent, tlkenin en ¢gok gog¢ alan kentlerindendir.

Harita 1 - Ankara'nin Konumu

Ankara nufusunun dortte Ggl hizmet sektdriinde galismaktadir ve bu sektor ilin gayrisafi
hasilasinda en blylk paya sahiptir. Bu sektoriin bu kadar gelismesinin nedeni, gécle gelen
nifusa isthidam saglayacak kadar bulyldk sanayinin bulunmamasidir. Ankara il genelinde
topraklarin %60'I tarim alani olarak kullaniimaktadir ve bu oran Tirkiye ortalamasinin oldukca
Uzerindedir.[44] 2001 yili itibariyle Gayri Safi Yurtici Hasilasinin Ankara'ya disen kisminin
%45.3'U ticaretten kaynaklanmaktaydi. 2001 yilinda en hizli gelisen ekonomik sektér yilda %231
ile "banka hizmetleri", en hizli gerileyen sektor ise "madencilik ve tas ocakgilig" idi (%-55)
Tarkiye gayrisafi milli hasila'sinin %9'una sahiptir.
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4.1.2 - Altindag ilgesi

Altindag, Ankara'nin 16 metropol ilgesinden biridir. Ankara ili merkez ilgesi 1983 yilinda metropol
ilce haline gelmis ve Altindag adini almistir. Turkiye Cumbhuriyeti'nin kuruldugu ilk TBMM bu
ilgededir.igc Anadolu Bélgesi'nde, Ankara Iline bagli bir ilge olan Altindag, Ankara Ovasi, Cubuk
ve Murtet Ovalari arasindaki engebeli arazide kurulmustur. Kuzeyde Cubuk, batida Kegidren ve
Yenimahalle, glineyde Cankaya ve Mamak, doguda ise Elmadag ilgeleri ile gevrilidir.

ilce, Kegidren, Yenimahalle ve Cankaya ilgelerine dogru diiz, Mamak ve Cubuk yéniinde ise orta
ylkseklikte tepelerden olusan bir arazi yapisina sahiptir. Hidirliktepe, Karyagdi Dagi ve Ankara
Ovasi ilgemiz sinirlarindadir. Cubuk Cayi Uzerinde kurulan Cubuk Baraji Altindag’t kuzey ve
giiney yoninden ikiye bélmektedir. Deniz seviyesinden yuksekligi 850 m. olan ilgenin yuzélgimu
170 km2 olup, 2000 Yii genel Nufus Sayim sonuglarina goére; toplam nuifusu
407.101'dir.Ankara’nin metropol ilge merkezlerinin basinda gelmektedir. iigenin gelisimi Ankara
ile baglantili olmustur. 13 Ekim 1923 tarihinde Ankara’nin baskent olmasiyla hizli bir ntfus artigi
baslamis ve 1955 yilinda Altindag ilgesi kurulmus ve 29 Kasim 1983 tarihinde ilge olarak
bugtinku idari yapisina kavusmustur.

Altindag'da Kale civarinda Samanpazari, At Pazari, Cikrikgilar Yokusu, Koyun Pazari, Saraglar
Carsisi gibi 6nemli ticaret merkezleri bulunmaktadir. Buralarda bakircilar, hasircilar,
kunduracilar, sobacilar yer almaktadir. Bunlarin yani sira bu pazarlarin en buyuk o6zelligi;
Ankara'ya 6zgu geleneksel el Urinlerinin satildidi bu yerlerin tarihi ydonden énem tasiyan binalar
icerisinde olmalarindan kaynaklanmaktadir.

Altindag ilgesinde, Etnografya Miizesi, Anadolu Medeniyetleri Miizesi, Tirkiye Biyiik Millet
Meclisi Mizesi, Cumhuriyet Muzesi, Devlet Resim ve Heykel Mizesi, Demiryollari Mizesi,
istiklal Marg1 Sairi Mehmet Akif Ersoy’'un Miize evi gibi énemli tim miizeleri yer almaktadir.
Ayrica Ankara Universitesi, Hacettepe Universitesi gibi énemli kiltir merkezleri de burada
bulunmaktadir. Bunlarin yani sira Ankara’nin en buyutk hastanelerinin hemen hepsi Altindag
sinirlar i¢erisindedir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektori, kriz dénemlerinde talebin hizli diislis yasadidi, biyiime
doénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttidi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektérin bliyimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gézlenen olumlu gelisme,
disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlar ile deprem
diisiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektdriinde ciddi
oranda hareketlenme gérulmustur. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi, disuk
konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle de
konut sektérinin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektér yatirrm araglarinda ilk
siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda bagslayan faiz
oranlarindaki artig, dévizlerin ylkselisi nedeni ile bu ézelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci
olusmasindan dolayl dusis yoninde egilim gdstermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim iglemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde gok yikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diusmusgtur.

2007 yilinda ise korunakl sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yukselis
gbzlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gdzlenen artis hizina gore,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaglama goruldigu gézlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kotu bir donemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde 6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatinmcilarin Tuarkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasas! dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

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

2012 yilinda global olarak dinyay! etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini strdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigr goriimustur.

2013 yilindaki beklentilere bakildiginda, 2012 yilinin son geyreginde yasanan Kentsel Donlsim
Yasasi(Afet Riski Altindaki Alanlarin DénUstirtlmesi Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin
baslamasi, yabancilara mulk satisinda kolayliklar getiren mutekabiliyet yasasinin onaylanmasi,
banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina dismesi, Uluslararasi Derecelendirme
Kurulusu Fitch Rating, Tlrkiye'nin kredi notunu kisa bir sire 6nce yukseltmesi gibi nedenlerle
piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim islemleri hizlanmistir. 2013 yilinin ilk geyreginde
konut kredisi faiz oranlarina da bagh olarak alim satim islemlerinde hareketliligin devam ettigi
gOzlemlenmisgtir.

Ancak, 2013 Un ikinci geyreginin sonuna dogru gelen ilke ekonomisinde gerekse global olarak
dinyay! etkileyen ekonomik kosullara bagli olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artiglarin
oldugu ve bu durumun gayrimenkul alim satimlarina yansidigi gérilmustir. Faiz oranlarinda
yasanan yikselisin devam etmesi durumunda konut alim satimlarinin olumsuz etkilenebilecegi
dusunulmektedir. Ancak kentsel donusumun olacagi bolgelerde konut projelerine talebin olacagi
ve bu bolgelerde satislarin hizlanabilecegi 6ngdérilmektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Ana yapinin 1924 vyilinda ingaa edilmis olmasi nedeni ile mimari projesine, ingaat
ruhsatnamesine, yapi kullanma izin belgesine rastlaniimamigtir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Ankara Biyiiksehir Belediyesi imar Midurligu,
Altindag Belediyesi imar Mudirliigi , Altindag Tapu Midirltgi ile yerinde yapilan incelemeler

ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Merkezi konumlu olup ticari foksiyonlarin yogun oldugu lokasyonda bulunmaktadir.
* Ulasllabilirligi yuksektir.

* Bdlgede arag ve yay trafigi yogundur.

*  Cins tashihli olup iskanl yapidir.

* Nirengi noktasi niteliginde bilinen bir yapidir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Belirli bir alici kitlesine hitap etmektedir.

% Anayapinin eski eser vasfinda olmasi nedeni ile tadilata gok kisith olarak izin
verilmektedir.

% Bolgedeki otopark probleminin mevcudiyeti ve binadaki otopark kapasitesi,
toplam kullanim alanina gére kisitl durumdadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastirimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, g¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin duzeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagilimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip olarak
mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higcbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkuliin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz o6zellikleri
bulunan deger Gzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma ydnteminde ise degerlenen tagsinmazin
ingsaasI asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli dusurilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen taginmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugunku
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢carpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akigl ise; goturd bedeli uygulanarak gelir modeline yansitimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkii degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Rapor konusu taginmazin degerlemesinde Emsal Karsilastirma Yaklagimi Yéntemi, Gelir indirgeme
Yontemleri kullaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Satilik Emsaller

*  PROKENT EMLAK

Tel 312 446 60 41

Yapilan gérugmede ayni bdlgede bulunan 1.200 m? alanli olarak pazarlanan 6 kath plaza tipi
binanin 4.200.000.-TL fiyatla satisa , 30.000.-TL fiyatla kiraya sunuldugu bilgisi edinilmistir.(
3.500.TL/m?), ( 25.-TL/Im?)

*  AKA GAYRIMENKUL

Tel 312 495 85 45

Yapilan gérismede ayni bolgede bulunan 3.800 m? alanh olarak pazarlanan banka ve 63 odali
otel kiracili olan 7 kath binanin 5.500.000.-USD ( 11.147.400.-TL ) fiyatla satisa sunuldugu
bilgisi edinilmistir.( 2.934.TL/m?)

*  WORLD GAYRIMENKUL

Tel 312 42565 43

Yapilan goriismede ayni bdlgede bulunan 1.425 m2 alanli olarak pazarlanan 5 katli binanin
3.600.000.-TL fiyatla satisa , 26.000.-TL/Ay fiyatla kiraya sunuldugu bilgisi edinilmigtir.(
2.526.TL/m2) , (18,25.-TL/m?)

* EUROTURK MERKEZ OFIS
Tel 312442 1500
Yapilan goérigsmede ayni bdlgede bulunan 2.400 m? alanli olarak pazarlanan 5 kath plaza tipi
binanin 8.300.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir.( 3.458.TL/m? )

*  TURYAP ANKARA MERKEZ OFiS

Tel 312 284 31 50
Yapilan gérismede ayni bélgede bulunan 3.000 m2 alanh olarak pazarlanan 6 katl plaza tipi

binanin 10.000.000.-TL fiyatla satigsa , 71.000.-TL/Ay fiyatla kiraya sunuldugu bilgisi edinilmistir.(
3.333.TL/m?) , ( 23,67.-TL/Ay)
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*  TURYAP ANKARA MERKEZ OFiS

Tel 312 284 31 50

Yapilan goérismede ayni bélgede bulunan 1.000 m2 alanh olarak pazarlanan 5 kath plaza tipi
binanin 28.000.-TL/Ay fiyatla kiraya sunuldugu bilgisi edinilmigtir.( 28.TL/m?)

*  TURYAP ANKARA MERKEZ OFIS

Tel 312 284 31 50

Yapilan goérismede ayni bélgede bulunan 1.400 m2 alanh olarak pazarlanan 6 kath plaza tipi
binanin 40.500.-TL/Ay fiyatla kiraya sunuldugu bilgisi edinilmigtir.( 28,92.TL/m?)

*  REMAX EMLAK
Tel 312 236 27 27
Yapilan gérismede ayni bolgede bulunan 6 kattan ibaret olan ve toplam 900 m2 alanh olarak

pazarlanan plaza tipi binanin 27.000.-TL/Ay fiyatla kiraya sunuldugu bilgisi edinilmistir.( 30.-
TL/Im?)

*  ESKIDJI ANKARA MERKEZ OFiSI

Tel 312 441 86 66

Yapilan gérigsmede ayni bdlgede bulunan 5 kattan ibaret olan ve toplam 1.200 m2 alanli olarak
pazarlanan plaza tipi binanin 33.000.-TL/Ay fiyatla kiraya sunuldugu bilgisi edinilmigtir.( 27,5.-
TL/Im?)
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi
AR A RMA TABLO BINA
BILGI BINA BINA BINA
SATIS FiYATI 4.200.000 8.300.000 10.000.000
SATIS TARIHI -
" . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 1.200 2.400 3.000
BIRIM M? DEGERI 3.500 3.458 3.333
S KUCUK KUCUK KUCUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
-20% -20% -20%
IMAR KOSULLARI
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
ILISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON
. S BENZER BENZER BENZER
FONKSIYONA iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
MANZARA KOTU KOTU KOTU
MANZARAYA iLISKIN DUZELTME 20% 20% 20%
KONUM KOTU KOTU KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 20% 20% 20%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN ) . .
DUZELTME 0% 0% 0%
TOPLAM DUZELTME 20% 20% 20%
D D R 4 0 4.200 i 0 4.000

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucunda elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu
s6z konusu tasinmazin mevkii, i¢ mekan oOzellikleri, alani, katlari dikkate alinarak birim m?
degeri olarak 4.120.-TL/m? takdir edilmigtir. Bu yontem ile tasinmazin degeri olarak
25.519.280.-TL takdir edilmigtir.Yuvarlatimis deger olarak 25.500.000.-TL kiymet takdir
edilmigtir.

Birim m? Tasinmazin Degeri Tasinmazin

ingaat Alani (m?) Degeri ( s (-TL) 9 Yuvarlatilmis
TL/Im?) ; Degeri (.-TL)

6.194,00 4.120 25.519.280,00 25.500.000,00
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6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Bdlgede benzer 6zellikte ve yapilasma sartlarinda satilik ve/veya kiralik arsa emsali bulunmamig
olmasi ve parsel tzerindeki yapinin eski eser tescilli ve cins tahsisli oldugundan arsasi ile bir
bltdn olarak degerlendirilmesi gerekliligi oldugundan bu yéntem kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkin bir yilik net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatinmci agisindan gelir Greten mulkiin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillk Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulunden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bolgede yapilan incelemelerde
kapitalizasyon oraninin % 8,5 - % 9,5 civarinda oldugu gbzlemlenmis olup, bu c¢alismada
kapitalizasyon orani % 9 olarak kullaniimistir. Bu oran ile elde edilen deger ayni zamanda s6z
konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gosterir.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Yukarida belirtilen hesaplamalar dogrultusunda olusturulan net gelir- deger
tablosundan da gorilecegi lUzere, 1 adet tagsinmazin bu yonteme gore toplam degeri
olarak 28.080.000.-TL takdir edilmigtir.

TASINMAZIN DEGER TABLOSU

Ta§|nmazm B|r|r71 Kl_ra Yillik Kira Degeri Kap. Tasinmazin Degeri
Ingaat Degeri (TL) Orani ( (TL)
Alani ( m?) ( TL/AY/m?) %)
6.194,00 34,00 2.527.152,00 9,0% 28.080.000,00
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= Emsal Karsilagstirma Yaklasimina gore ;
1 adet taginmazin degeri: 25.500.000-TL olarak hesaplanmistir.

= Gelir indirgeme yaklagimina gore ;
1 adet taginmazin degeri: 28.080.000-TL olarak hesaplanmistir.

iki deger arasinda farklilik oldugu gériilmektedir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buginki degere ulasiimaktadir. Ekonomik kogullarin
her an degisebilecegi ihtimali g6zoniinde bulundurularak ve emsal karsilastirma yénteminin
daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bdlimine
tasinmaz icin emsal karsilastirma yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun
oldugu kanaatine variimistir.

TASINMAZIN DEGER TABLOSU

Tasinmazin Degeri

TOPLAM (.-TL) 25.500.000

TOPLAM (.-USD) 12.378.641

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

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

652 - Oranlari

Degerleme konusu tasinmaz icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi
sOzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullanilmamustir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degderleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goris

Tasinmaza iligkin olarak sadece 1973 yilinda yapilan ilave ingaata iliskin resmi belgelere
ulasilabilmis, ana binaya iliskin herhangi bir belgeye ulasilamamistir.Degerlendirmede binanin
korunmasi gerekli kiltir varligi ve/veya eski eser olmasi da dikkate alinarak mahallinde yapiimis
olan 6lcim ve tespitler dikkate alinmis, yasal herhangi bir probleminin olmadigi varsayilmistir.
(Ilk Kadastro calismasi sirasinda tasinmazin iizerinde mevcut bir bina oldugu kadastro
paftasindan ve tapu mudurligu dosyasindan da teyit edildigi durumlarda 6ncelikle 2981 sayili
kanunun gegici 2. Maddesine bakiimalidir:

(Gecici Madde 2 - Asagida belirtilen yapilar imar mevzuatina uygun insa edilerek kullanma izni
alinmis yapilar olarak kabul edilir. Yapilig tarihine bakilmaksizin gecekondular bu hikmin
disindadir. a) 6785 sayili imar Kanununun yirirliige girdigi 17 Ocak 1957 tarihinden énce
yapllmis yapilar) bu tip yapilarin iskanl sayilmasi nedeni ile tasinmazin 1957 yilindan 6nce insa
edildigi kanaati olusmus yasal herhangi bir probleminin olmadigi kanaatine variimigtir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede emsal tasinmazlarin buydklikleri, sehir
icinde konumlarina goére aylk kira birim m?2 degerlerinin 20.-40-TL/m? aralijinda degistigi
g6zlemlenmigtir.Buna istinaden tasinmazin konumu , buydkligl , fiziki Ozellikleri dikkate
alindiginda kira birim m2 degeri olarak 34.-TL kiymet takdir edilmistir. Taginmazin aylik kira
bedeli yaklagik 211.000 TL, yillik kira bedeli yaklasik 2.530.000 TL dir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Baglh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portfoyline Alinmasinda

" Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Gorus

6.5.6

Rapora konu taginmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Géris
basliklarinda ac¢iklanan incelemelerde asagidaki sonuclara ulagiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda "bina" olarak
gayrimenkul yatinm ortakligi portfoylinde bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine variimigtir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadidi, gayrimenkul yatinm ortakhgi portféyinde
bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.
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Rapor konusu milkiyeti is Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S ' ye ait olan tagsinmazin degerinin
belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi,
altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa
arastirmalari, ginuimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazin
20.12.2013 tarihli toplam degeri icin ;
25.500.000 .-TL

(YirmibesmilyonbesgyiizbinTiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
30.090.000 .-TL
Sigorta degeri igin;
10.839.500 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

TASINMAZIN DEGERI
TL uUsD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG )
( % 18 )
25.500.000 12.378.641 9.010.601 30.090.000
1USD = 2,0600 .-TL

1EURO= 2,8300 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Onur 0ZGUR Eren KURT
Lisans No: 402402 Lisans No: 402003

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

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel
hidkimleri dikkate alinmamistir.

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