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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir b6limane bagli olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

Degerleme Uzmani, malkd kigisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1

1.2

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin dederleme tarihindeki pazar
degderinin belilenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

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

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari ¢gergevesinde 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 iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Is Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S.
Biiyiikdere Caddesi s Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent 34330 istanbul

is Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.; 06.08.1999 tarihinde kurulmus olup, kayith sermayesi
2.000.000.000.-TL, 6denmis sermayesi ise 680.400.000.-TL'dir.

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayil 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 taginmazin ( 1/1 hisseli ), degerleme
tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar igin 29.12.2014 tarih ve 1ISGY-1410003 numarali rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.
A.Ozgiin HERGUL ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme isleminde gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son Ug
degerlemeye iliskin bilgiler asadida yer almaktadir. S6z konusu taginmazlar igin daha 6nce
sirketimiz tarafimizdan 1 adet degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

ISGYO-1311003-

Rapor Numarasi REV.

Rapor Tarihi 10.09.2014

Banka Hizmet

Rapor Konusu Binasi

Onur OZGUR

Raporu Hazirlayanlar Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 25.500.000
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

21

2.2

- Tapu Kayitlari

ili :  ANKARA
iigesi :  ALTINDAG
Bucagi

Mahallesi :  FEVZIPASA
Koy

Sokag

MevKkii

Pafta No

Ada No i 796

Parsel No : 5

Alani : 1.362,00 m?
Vasfi :  KARGIR BINA VE GARAJ VE ARSA
Sinin

Tapu Cinsi :  Cins Tashihli
Sahibi : IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Yevmiye No i 7527

Cilt No i 229

Sayfa No 27

Tapu Tarihi i 29.12.2004

- Takyidat Bilgileri

Altindag Tapu Muidurligu'nde 07.11.2014 tarihinde alinmis olan tagsinmazin mulkiyet ve takyidat
bilgilerini gosteren takbis belgesi ekte sunulmustur. Tasinmaz Uzerinde asagida belirtilen
hususlar diginda takyidat bulunmamaktadir.

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 Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar
Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler
cergevesinde llgili beyanin taginmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Son u¢ yillik degisiklikler incelendiginde; tasinmazin miilkiyetinde herhangi bir degisiklik
olmadigi gérulmustar.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Altindag Belediyesi imar Midirligi ve Ankara Bliyiiksehir Belediyesi'ne bagh bir birim olarak
calisan KUDEM biriminden elde edilen ve ilgili kurumdan alinan ekte sunulan imar durum
yazisina gore asagidaki bilgilere ulagiimistir.

- Koru nmasi gerekli kultri varligi olarak tescilli parsel oldugu;

- Ankara Yenileme Alani Kultir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Kurulu' nun 19.11.2008
tarih ve 244 sayili karariyla ila edilen "Ulus Tarihi Kent Merkezi Kentsel Sit Alani” ve Belediye
Meclisi 26.10.2009 tarih ve 2446 sayil karari, Bakanlar Kurulu' nun 21.01.2010 tarih ve 2010/88
sayili karariyla ilan edilen "Ulus Tarihi Kent Merkezi Yenileme Alani” sinirlari icinde kaldigi;

- Bu alana ait 1/5000 élgekli Koruma Amagli Nazim imar Plani galismalarinin Belediyece
tamamlandigi, Anakara Il Nolu Kultir Varlhklarini Koruma Bélge Kurulu Muidarlgd' nun
22.09.2014 tarih ve 1044 sayil karariyla uygun bulunarak Bulyiksehir Belediye Meclisi' nin
14.10.2014 tarih ve 1871 sayil karariyla onayladidi, aski surecinin halihazirda devam ettigi,

- S6z konusu ada parselin 1/5000 olcekli Koruma Amacgl Nazim imar Plani' nda alan
kullaniminin "Ticaret Alani" olarak belirlendigi, Plan Huikimlerinin "6.3.Ticaret Alanlari (T)"
maddesinde;

"Farkli dénemlere tarihlenen timiuyle ticaret kullaniml yapilardan olusan bu alanlarin yapisal ve
dokusal 6zelliklerinin korunmasi ve iglevinin surdurilmesi esastir.

Bu alanlarda buro, is hani, pasaj, ¢arsl gibi yapilar, gazino, digiin salonu, lokanta, ¢arsi, ¢gok
katli magaza, banka, otel ile sinema, tiyatro, mize, kitiiphane, konferans salonu, 6zel yurt gibi
sosyal kilturel tesisler, yonetimle ilgili tesisler, 6zel egitim ve 6zel saglik tesisleri, kamu hizmeti
icin kullallan resmi binalarla, ibadet yerleri, genel otoparklar yapilabilir. Var olan tescilli ve
tescilsiz yapilara yapilacak mudehaleler uygulama planlarinin  plan hikimlerinde
belirlenecektir." hiikimlerinin yer aldigi;

- 1/1000 &lgekli Koruma Amagh Uygulama imar Planlarinin hazirlanip yirirlige girmesine kadar
1/5000 6lgekli Koruma Amagcli Nazim imar Plani esas alinarak Ankara Yenileme Alani Kiiltir ve
Tabiat Varliklarini Koruma Boélge Kurulu' nun 31.10.2010 tarih ve 468 sayili karariyla belirlenen
"Ankara ili, Altindag ilcesi, Ulus, Samanpazari, Kale Bolgeleri Sit Alanlari Gegis Dénemi Koruma
Esaslari ve Kullanma Sartlarini" nin gecerli oldugu hususlari tespit edilmistir.

Son g yillik degisiklikler incelendiginde; 1/5000 o6lgekli Koruma Amagh Nazim imar Plani
calismalarinin Belediyece tamamlandigi, Anakara Il Nolu Kdultar Varliklarini Koruma Bdlge
Kurulu Mudurldgd' nin 22.09.2014 tarih ve 1044 sayih karariyla uygun bulunarak Buyuksehir
Belediye Meclisi' nin 14.10.2014 tarih ve 1871 sayili karariyla onayladidi, aski sirecinin
halihazirda devam ettigi goérilmuastir. Planlama biriminden alinan bilgiye gére bu planin 1. aski
sureci tamamlanmis olup gerekli itirazlar degerlendirilmis ve planin 2. aski asamasinda oldugu
bilgisi alinmigtir.
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2.3.2 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Altindag Belediyesi imar Mudiirliigi Arsivi'nde ve Ankara Bliyiiksehir Belediyesi imar Midirligu
Arsivi'nde yapilan incelemede ;

- 23.03.1973 tarih , 109 sayil yapi ruhsati ( zemin + 1 kath bina igin 575 m? ingaat alani olarak
tanzim edilmigtir.) ,

- 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
edilmistir.) gérulmustur.

- 03.11.1972 tarihli onayli mimari proje incelenmistir.

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

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

dikkate alinarak mahallinde yapilmis olan kapal alan 6lcim ve tespitleri dikkate alinmis ,
tasinmazin yasal herhangi bir probleminin s6z konusu olmadigi kanaatine variimistir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerlemesi yapilan tasinmaz ile ilgili yapilagsmalar 29.06.2001 tarih ve 4708 Sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanunu’nun yirarlige girmesinden dnce yapilmistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerleme konusu taginmaz; Ankara ili, Altindag ilcesi, Fevzipasa Mahallesi, Cankiri Caddesi,
Cam Sokak iizerinde bulunan, 796 ada, 5 parsel lzerinde kain olan is Bankasi Merkez Hizmet
Binas!' dir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz; Ankara Ili, Altindag Icesi, Fevzipasa (Ulus) Mahallesi' nde yer
almaktadir. Taginmaz; Atatiirk Bulvar’ni irfan Bastug Caddesi'ne baglayan, bolgenin énemli
merkezi ana ulasim akslarindan biri olan Cankiri Caddesi lizerinde bulunmaktadir. Tasinmaz;
Cankiri Caddesi Uzerinden Atatlirk Bulvar’'na gidis istikametine goére caddenin sol tarafinda,
Cankin Caddesi ve Cam Sokak kesisim noktasinda, Cankiri Caddesi-Anafartalar Caddesi
kesisim noktasina (Ulus Heykel'e) goére ise; 2. bina konumundadir. Bdlgede genelde
ticari’/lkomple idari bina amagh kullanilan binalar/is hanlari/is merkezleri/oteller yer almakta olup,
ticari kullanimin yogun oldugu gérilmasgtr.

Tasinmazin yakin gevresinde, Simer Holding, Rizgarli Sokak, Ulus Sehir Carsisi, GUmrik
Mistesarhidi, Anafartalar Carsisi, Ankara Defterdarliyi ve birgok bankanin sube hizmet binalari
yer almaktadir.

- Ulasim Ozellikleri

Tasinmaz; sehrin merkezi noktalarina ¢ok yakin mesafede , toplu tasimanin bulundugu
lokasyonda konumludur. Yogdun bir trafigin olustugu bir bélgedir. Bu durum otopark probleminin
olusmasina neden olmaktadir. Tagsinmaz Ulus Meydani'na yaklasik 50 metre mesafede yer
almaktadir. Tasinmazin bulundugu bdlgeden toplu tasima araclari ile ulasim rahatlikla
saglanmaktadir.

Degerleme Konusu
Tasinmazin Konumu

Cankaya Yonii
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CANDARLI
MH

& Hidirhktepe

Tasinmazin
Konumu
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz; Ankara lli, Altindag ilgesi, Fevzipasa Mahallesi, Cankiri Caddesi
,Cam Sokak lizerinde bulunan, 796 ada, 5 parsel numarali parsel (izerinde kain olan is Bankasi
Merkez Hizmet Binas!' dir.

Yapinin tGzerinde bulundugu 796 ada 5 parsel geometrik olarak tiggen sekline, topografik olarak
hafif bir yapiya sahiptir. Parselin Cam Sokaga yaklasik 43 metre, Cankir Caddesi'ne yaklagik
31 metre cephesi bulunmaktadir. Parselin ¢evresi Cam Sokak ve Cankiri Caddesi tarafinda
yaya kaldirimi ile gevrili olup cografi olarak kuzey yéninde komsu parselde bulunan bina ile
komsudur. Binanin Cankiri Caddesi Uzerinden, Cam Sokak Uzerinden ve Cankiri Caddesi ile
Cam 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 goére yaklasik brit 5.619 m? insaat alanina sahip oldugu
g6zlemlenmistir. 1973 yilinda ana binaya ek olarak yapilan yapi 575 m? ingaat 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 olusmaktadir.1973 yilinda ilave
olarak yapilmis olan yapi, yapi ruhsatinda ve projesinde zemin + 1 normal kat olarak
tanimlanmig 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 gegcisli durumda, ana
yapinin zemin katinda tam birlesik durumdadir.Parsel Uzerindeki yapi bir butlin 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 , mudir yardimcisi
odasi , wc alani bulunmakta olup yaklasik briit 1.200 m? alanhdir.

1.normal katinda ydnetim 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? alanhdir.
3.normal katinda Perakende Krediler izleme ve Takip Bélimi , Ankara Bolge Mudirligi ve
Perakende Krediler izleme ve Yasal Takip Bélimii , Ankara Bélge Mudurliigi (bay-bayan wc,
gay ocagl, yonetici odalari) bulunmakta olup yaklasik briit 908 m? alanhdir.

4.normal katinda Ankara 1., 2., 3.Bolge Satis Mudiirligi ve KOBI Kredileri Tahsis Mudurliigi
(bay/bayan wc, ¢ay ocagl, toplanti odasi, ahsap bdlmeler ile olusturulmus ofis, ¢calisma alanlari,
yonetici odalari) bulunmakta olup yaklagik briit 908 m? alanlhidir.

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

Ayrica binanin yaklasik 20 araclik kapali otopark, Cam Sokak cephesinde ise yaklasik 8 araclik
aclk otopark imkani bulunmaktadir.
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Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : B.AK.

Yapi Nizami : AYRIK NizAM

Yapi Sinifi : VD

Kullanim Amaci : TICARI

Elektrik : SEBEKE

Su : SEBEKE

Isitma Sistemi : MERKEZ] 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
Guivenlik : MEVCUT
Manzarasi : CANKIRI CADDESI VE GAM SOKAK
Cephesi : GUNEY-DOGU-BATI
[B)glz':;? 1.Derece 2.Derece 3.Derece 4.Derece X 5.Derece

3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

Binanin; bodrum katinda zeminler yer yer ddkme mozaik, yer yer karo mozaik olup yer yer ise
seramiktir. Katta zemin ve duvar kaplamalari fasarittir. Zemin katta zemin désemeleri yer yer
halifleks, yer yer ise mermer olup duvar kaplamalari 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 holiinde
zemin kaplamalari mermer olup 1slak hacimlerde zemin ve duvar kaplamalari seramiktir. Diger
katlarda zemin ddésemeleri granit seramik / seramik / halifleks / parke kaplh olup duvar
kaplamalari buyik 6lgiide saten badana, tavanlar ise algipan asma tavan/ fasarittir. Her katta
bay-bayan wc bélumleri yer almakta olup bu bdlimlerde 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, kap1 dogramalari ise ahsap
malzemeden imal edilmistir.

Dogalgaz yakith i1sitma tesisati (2 adet Demirdokim marka 1977 model kazan vasitasi ile),
jenerator (Tarmo Marka, 200 kVA kapasiteli), yangin (binanin tim katlarinda yangin dolabi,
yangin tupleri, yangin ihbar ve 1si1 dedektdrleri mevcuttur), su deposu (22 ton kapasitelidir ve sac
malzemeden imaldir), hidrofor, asansor (1 adet 5 duraklh Atatlirk Asanséri, 2 adet 7 durakl,
Schindler Marka, 8 kisi tasima kapasiteli olmak tzere) tesisatlari mevcuttur.

14 ISGY-1410003 ANKARA ALTINDAG MERKEZ BINASI



4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bdlgenin Ozellikleri

411 - Ankara li

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 bdlgede
orman alanlari ile step ve bozkir alanlarini bir arada gérmek mumkudndur. Akarsu boylarinda
siralar halinde gorulen igde, sogut ve kavak agaglari step igerisinde yer alir. Ankara gevresinde
plato lzerinde yikselen minferit daglar ile kuzeydeki daghk sahada ise yagislardaki artis
yuzinden orman ortiist kendini belli etmeye baslar.

Glneyde i¢ Anadolu ikliminin bariz dzellikleri olan step iklimi, kuzeyde ise Karadeniz ikliminin
ihman ve yagish halleri goruilebilir. Kara ikliminin hikiim strdigu bu bdlgede kis sicakliklari
disuk, yaz ise sicak gecer.

Ankara, baskent olmadan 6nce otuz bin kisilik bir nifusa sahipti; ancak baskent olduktan sonra
dnce istanbul ve izmirden 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 bugln bes milyon civarinda olmakla birlikte her gegen giin biylimektedir.
Ankara Ulkenin en ¢ok go¢ alan kentlerindendir.

Harita 1 - Ankara'nin Konumu

Ankara nufusunun dortte gl hizmet sektdériinde c¢alismaktadir ve bu sektor ilin gayrisafi
hasilasinda en buyuk paya sahiptir. Bu sektdriin bu kadar gelismesinin nedeni, gdcle gelen
nifusa isthidam saglayacak kadar bulyik sanayinin bulunmamasidir. Ankara il genelinde
topraklarin %60'I tarim alani olarak kullaniimaktadir ve bu oran Tirkiye ortalamasinin oldukga
uzerindedir. 2001 yih itibariyle Gayri Safi Yurtigi Hasilasinin Ankara'ya disen kisminin %45.3'U
ticaretten kaynaklanmaktaydi. 2001 yilinda en hizli gelisen ekonomik sektér yilda %23.1 ile
"banka hizmetleri", en hizli gerileyen sektor ise "madencilik ve tag ocakg¢iligi" idi (%-55) Turkiye
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 ilgce haline gelmis ve Altindag adini almigtir. Turkiye Cumhuriyeti'nin kuruldugu ilk
TBMM bu ilgededir.ic Anadolu Bolgesi'nde, Ankara iline bagh bir ilge olan Altindag, Ankara
Ovasli, Cubuk ve Miurtet Ovalari arasindaki engebeli arazide kurulmustur. Kuzeyde Cubuk,
batida Keciéren ve Yenimahalle, giineyde Cankaya ve Mamak, doguda ise Elmadag ilceleri ile
cevrilidir.

iice, Kecidren, Yenimahalle ve Cankaya ilgelerine dogru diiz, Mamak ve Cubuk yéniinde ise
orta yukseklikte tepelerden olusan bir arazi yapisina sahiptir. Hidirhktepe, Karyagdi Dagi ve
Ankara Ovasi ilgemiz sinirlarindadir. Cubuk Cayi Gzerinde kurulan Cubuk Baraji Altindag’i
kuzey ve guney yoninden ikiye bélmektedir. Deniz seviyesinden yiiksekligi 850 m. olan ilgenin
yuzélgimia 170 km2 olup, 2000 Yili genel Nufus Sayim sonuglarina goére; toplam nifusu
407.101'dir.Ankara’nin metropol ilce merkezlerinin basinda gelmektedir. iigenin gelisimi Ankara
ile baglantili olmustur. 13 Ekim 1923 tarihinde Ankara’nin baskent olmasiyla hizl bir nifus artisi
baslamis ve 1955 yilinda Altindag ilgesi kurulmus ve 29 Kasim 1983 tarihinde ilge olarak
bugunki 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 buyik 6zelligi;
Ankara'ya 6zgu geleneksel el Urtnlerinin satildidi bu yerlerin tarihi yonden énem tasiyan binalar
icerisinde olmalarindan kaynaklanmaktadir.

Altindag llgesinde, Etnografya Mizesi, Anadolu Medeniyetleri Miizesi, Tirkiye Biyiik Millet
Meclisi Muzesi, Cumhuriyet Muzesi, Devlet Resim ve Heykel Mizesi, Demiryollari Muzesi,
istiklal Margi Sairi Mehmet Akif Ersoy’'un Miize evi gibi énemli tiim mizeleri yer almaktadir.
Ayrica Ankara Universitesi, Hacettepe Universitesi gibi énemli kiltir merkezleri de burada
bulunmaktadir. Bunlarin yani sira Ankara’nin en blylk hastanelerinin hemen hepsi Altindag
sinirlari igerisindedir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biyiime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektdriin buyimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdéstergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disuk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem dislincesinin olumsuziuguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektdriinde
ciddi oranda hareketlenme goérilmustur. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, ézellikle
de konut sektoriiniin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektor yatirnm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci
olusmasindan dolayr disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yukselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diismustur.

2007 yihnda ise korunaklh sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yukselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gore,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kiresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama géruldigu gézlemlenmistir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kétl bir donemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde &zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi 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 dinyay! etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérilmektedir.

2012 yilinda global olarak dinyay etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagli olarak da Turkiye'deki tagsinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi gérilmustr.

2013 yili sonuna dogru aciklanan ingaatta biiylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilhin ilk ¢ceyregini ylizde 2.9 biuyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. insaat sektériindeki biylime ise yilin ilk ceyreginde ylzde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektérdeki 3'ncii ¢eyrek
bldyime rakami ise 8.7 olarak aciklanmigtir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbagkanlidi secimlerine kadar duragdan br hal seyreden konut sektor
secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son c¢eyreginde Ortadogu' da
yasanan ter0r eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géralmustur.

2015 yilindan beklentilerde terdr eylemlerinin kiresel bir savasa dénmesinin engellemesi ile
piyasalarin yeniden hareketlenebilecegdi, kentsel doénusimin olacagi bolgelerde konut
projelerine talebin olacagi ve bu bdlgelerde satislarin hizlanabilecegi 6ngériimektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici sinirlayici faktdrle kargilagiimamistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynag

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Ankara Bilyiiksehir Belediyesi imar Mudirliga,
Ankara Bliyiiksehir Belediyesi KUDEM birimi, Altindag Belediyesi imar Mudurligi , Altindag
Tapu Mudarltagu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler
sonucu olugmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.41
*

*

4.4.2

- Olumlu Faktorler

Merkezi konumlu olup ticari foksiyonlarin yogun oldugu lokasyonda bulunmaktadir.
Ulagilabilirligi yuksektir.
Bdlgede arag ve yaya trafigi yogundur.

Cins tashihli olup iskanli yapidir.

Nirengi noktasi niteliginde bilinen bir yapidir.

- Olumsuz Faktorler
Belirli bir alici kitlesine hitap etmektedir.

Tasinmaz tarihi eser nitelikli yapi olup bu tur yapilarin tadilati normal yapilara gére daha
fazla zaman ve para maliyeti gerektirmektedir.

Bdlgedeki otopark problemi mevcuttur. Binadaki toplam kullanim alanina baglh olarak
otopark talebinin fazlaligina karsin, binanin mevcut otopark kapasitesi kisithdir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu ydntemde; degeri belilenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saghkli sonuglara ulagabilmek igin en ¢ok bu ydntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag! kabul edilmektedir. Kargilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
ingaasiI asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli dusurilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

T.is Bankasl A.S. Ankara Merkez BinasI' nin pazar degerinin tespitinde degerlemesine iliskin
yapilmig olan degerleme galismasinda Emsal Karsilastirma Yaklasimi ve Gelir indirgeme Yaklagimi
(Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi) kullaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Satilik Emsaller

*  ONER GAYRIMENKUL
Tel 0532 385 07 24

Emsal tasinmaz zemin katta yer almaktadir. Tek kattan olusan 400 m2 kullanim alani ile
pazarlanmaktadir. Konum olarak daha az merkezi bir noktada cadde Ustiinde yer almaktadir.
10.000 TL kira getirisi sagladigi ifade edilmistir. 1.500.000 TL istenmektedir. (3.750 TL/m2)

*  SUNAY GAYRIMENKUL
Tel 055554234 77

Emsal tasinmaz otel olarak pazarlanmaktadir. 37 odasi olan tasinmaz 1750 m2 acik alan ve
2000 m2 kapal kullanim alani ile pazarlanmaktadir. Zemin katinda dikkan bélimleri de yer
alan otelin aylik kira getirisinin 40.000 TL civarinda oldugu bilgisi alinmigtir. Tasinmaz igin
3.000.000$% (6.750.000.-TL) istenmektedir.Degerlemesi yapilan taginmaz konum, cephe ve ticari
potansiyel agisindan konu emsale gbre daha avantajlidir. (3.375 TL/m2)

* MG EMLAK
Tel 0532 557 19 63

Bina komple satilik durumdadir. Giris katta 3 adet diikkan ve normal katta ofis-buro bélimleri
bulundugu ifade edilmistir. Bina toplam 350 m2 kullanim alani ile pazarlanmaktadir. Yaklagik
kira getirisinin 10.000 TL civarinda oldugu belirtiimigtir. 1.550.000 TL istenmektedir.
Degerlemesi yapilan tagsinmaz konum, cephe ve ticari potansiyel agisindan konu emsale goére
daha avantajlidir. (4.428 TL/m2)

*  KARADENIZ GAYRIMENKUL
Tel 0532 553 76 95

Tasinmaz Ulus'ta Elekronikgiler Caddesi olarak bilinen bir caddede yer almaktadir. 4 kathdir.
Her kat 90 m2 kullanim alanina sahip olup bina 360 m2 olarak pazarlanmaktadir. islek bir
konumda yer almaktadir. 1.900.000 TL istenmektedir. Degerlemesi yapilan tagsinmaz konum,
cephe ve ticari potansiyel agisindan konu emsale gére daha avantajlidir. (5.277 TL/m2)

*  SIRMACI EMLAK
Tel 0533 301 64 48

Tasinmaz Ulus'ta bir ishani icerisinde ofis kati olarak pazarlanmaktadir. Pazarlanan alani 100
m2 dir. 10 kath binada 1. katta konumlanmistir. Bina asanso6rli olup otopark imkani
bulunmamaktadir. Bina yaklasik 18-20 yasindadir. 315.000 TL istenmektedir. Degerlemesi
yapilan tasinmaz konum, cephe ve ticari potansiyel agisindan konu emsale goére daha
avantajlidir. (3.150 TL/m2)
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Kiralik Emsaller

*  ZENi GAYRIMENKUL
Tel 0506 662 70 61

Emsal tasinmaz komple bina olarak kiralik durumdadir. Ayni cadde lizerinde degerleme konusu
binanin ¢apraz karsisinda yer almaktadir. 9 kattan olusmaktadir. Binanin toplam 1980 m2
kapall alan topladigi ifade edilmistir. Asansoérli olup otopark alani bulunmamaktadir. Bina igin
24500 TL kira bedeli istenmektedir. Bina 30 yasinda olup tadilat ve bakim gerektirdigi
belirtiimistir. Degerlemesi yapilan tasinmaz insai Ozellikler ve mimari yapisi agisindan konu
emsale gore daha avantajlidir. (12.37 TL/m2)

*  REMAX PREMiUM
Tel 0505 707 82 55

Emsal tasinmaz komple kirallk durumdadir. Hisar Caddesi'nin baslangi¢c kisminda yer
almaktadir. Ankara Kalesi'ne Anadolu Medeniyetleri Miizesine yakin ve hareketli bir noktada yer
almaktadir. Binanin dis cephe tadilati tamamlanmis olup i¢ kisimlarin tadilatinin kiraci veya
kiracilara birakilacagdi vurgulanmistir. 1250 m2 kapal kullanim alani i¢in 17.000 TL kira bedeli
istenmektedir. i¢ mekanlar natamam durumdadir. Degerlemesi yapilan taginmaz konum, cephe
ve ticari potansiyel acgisindan konu emsale goére daha avantajlidir. (13.60 TL/m2)

*  ERILLI GAYRIMENKUL
Tel 0312 286 00 82

Tasinmaz Samanpazari mevkisinde bulunmakta olup 160 m2 kullanim alani ile
pazarlanmaktadir. Giris kotunda konumlandigi ifade edilmistir. Tasinmaz i¢in 5.000 TL kira
bedeli istenmektedir. Degerlemesi yapilan tasinmaz konum, cephe ve ticari potansiyel
acisindan konu emsale gére daha avantajlidir. (31.25 TL/m2)

*  KAYAHAN KAYA GAYRIMENKUL DANISMANLIK
Tel 0532 218 24 45

Cankiri Caddesi Uzerinde yer alan 3 kath isyeri bodrum kat, zemin kat ve 1 normal kat olmak
Uzere toplam 3 kattan olugsmaktadir. Bodrum kat 973 m2, zemin kat 989 m2 ve asma kat
kullanimi 672 m2 olmak Uzere tasinmaz 2634 m2 kullanim alani ile pazarlanmaktadir.
Tasinmaz i¢in 60.000 TL kira bedeli istenmektedir. Degerlemesi yapilan tasinmaz konum,
cephe ve ticari potansiyel agisindan konu emsale gére daha avantajlidir. (22.77 TL/m2)
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

KARSILASTIRMA TABLOSU (BIiNA)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 1.500.000 6.750.000 1.550.000
SATIS TARIHI -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 6.194,00 400 2.000 350
BiRIM M2 DEGERI 3.750 3.375 4.429
L ORTAKUGCUK | ORTAKUGCUK | ORTA KUGUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-10% -10% -10%
IMAR KOSULLARI
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
iLiSKiN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON
FONKSIYONA ILISKIN BENZER ORTA KOTU BENZER
DUZELTME 0% 10% 0%
MANZARA KOTU KOTU KOTU
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 20% 20% 20%
KONUM KOTU KOTU KOTU
KONUMA iLISKIN DUZELTME 30% 30% 30%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIiN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . .
DUZELTME -10% -12% -10%
TOPLAM DUZELTME 30% 38% 30%

22 ISGY-1410003 ANKARA ALTINDAG MERKEZ BINASI




REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

KiRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4)
TASINMAZ
KIRA FiYATI 17.000 5.000 60.000
KIRA TARIHI
. ) BENZER BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 6.194,00 1.250 160 2.634
BIRIM M2 DEGERI 14 31 23

o ORTA KUGUK KUGUK ORTA KUGUK

ALANA iLISKIN DUZELTME

5% -10% 5%
CEPHESI KOTU KOTU KOTU
CEPHEYE ILiSKIN DUZELTME 35% 35% 35%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLiSKIN KOTU KOTU KOTU
DUZELTME 30% 30% 30%
KONUM KOTU KOTU KOTU
KONUMA iLISKIN DUZELTME 35% 35% 35%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN R R R
DUZELTME 5% 5% 5%
TOPLAM DUZELTME 90% 85% 90%
DUZELTILMiS DEGER 42 26 58 43

Yapilan aragtirmalar ve incelemeler sonucunda elde edilen emsallerin karsilagtirilmasi sonucu
s6z konusu tasinmazin mevkii, i¢ mekan o6zellikleri, alani, katlari dikkate alinarak birim m?
degeri olarak 5.100.-TL/m? takdir edilmistir. Emsal Karsilagtirma Yaklagsimina gore
tasinmazin degeri olarak 31.590.000-TL takdir edilmistir.

TASINMAZIN DEGER TABLOSU
Birim m? Tasinmazin Dederi Tasinmazin
ingaat Alani (m?) Degeri ( $ (-TL) 9 Yuvarlatilmig
TL/m?) : Degeri (.-TL)
6.194,00 5.100 31.589.400,00 31.590.000,00
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- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uzerindeki yapinin eski eser tescilli ve cins tahsisli oldugundan arsasi ile bir bitln olarak
degerlendiriimesi gerekliligi oldugundan bu yontem kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mualkin bir yillik net kira getirisini bu ydontem yeni bir
yatinmci agisindan gelir Ureten muilkin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu c¢alismada bdlgeden elde edilen
veriler dogrultusunda kapitalizasyon orani % 9 olarak kullaniimistir. Bu oran ile elde edilen
deger ayni zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” dederini de gosterir.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Goére Tagsinmazin Degeri

Yukarida belirtlen hesaplama dogrultusunda olusturulan asagidaki net gelir- deger
tablosundan da gorilecegi lizere, Taginmazin bu yonteme gore degeri olarak 34.686.400.-
TL takdir edilmistir.

TASINMAZIN DEGER TABLOSU

Ta§|nmazm errl Kl.ra Yilhk Kira Degeri Kap. Tasinmazin Degeri
Insaat Degeri (TL) Orani (TL)
Alani ( m?) ( TL/AY/m?) (%)
6.194,00 42,00 3.121.776,00 9,0% 34.686.400,00
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- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

- Verilerin Degerlendirilmesi

= Emsal Karsilastirma Yaklagimina gore ;
1 adet taginmazin degeri: 31.590.000.-TL olarak hesaplanmigtir.

= Gelir indirgeme yaklasimina gore ;
1 adet taginmazin degeri: 34.586.400-TL olarak hesaplanmistir.

iki deger arasinda farklilik oldugu gériilmektedir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar tzerinden buglinki degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin
her an degisebilecegi ihtimali gdézéniinde bulundurularak ve emsal karsilastirma yonteminin
daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bélimine
tasinmaz icin emsal karsilastirma yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun
oldugu kanaatine varilmigtir.

TASINMAZIN DEGER TABLOSU

Tasinmazin Degeri

TOPLAM (.-TL) 31.590.000

TOPLAM (.-USD) 13.616.379

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

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

6.5.2 - Oranlari

Degerleme konusu tasinmaz ic¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sbzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

Tasinmaza iligkin olarak sadece 1973 yilinda yapilan ilave ingaata iliskin resmi belgelere
ulasilabilmis, ana binaya iligkin herhangi bir belgeye ulasilamamistir. Degerlemede binanin
korunmasi gerekli kualtir varhdi vel/veya eski eser olmasi da dikkate alinarak mahallinde
yapilmis olan 6lcim ve tespitler dikkate alinmis, yasal herhangi bir probleminin olmadig
kanaatine variimistir.

ilk Kadastro calismasi sirasinda tasinmazin iizerinde mevcut bir bina oldugu kadastro
paftasindan ve tapu mudurligdu dosyasindan da teyit edildigi durumlarda dncelikle 2981 sayili
kanunun gegici 2. Maddesine bakilmalidir: Gegici Madde 2 - Asagida belirtilen yapilar imar
mevzuatina uygun insa edilerek kullanma izni alinmis yapilar olarak kabul edilir. Yapilis tarihine
bakilmaksizin gecekondular bu hilkkmiin disindadir. a) 6785 sayili imar Kanununun yiirirliige
girdigi 17 Ocak 1957 tarihinden 6nce yapilmis yapilar) bu tip yapilarin iskanli sayilmasi nedeni
ile degerlemesi yapilan taginmazin 1957 yilindan 6nce inga edildigi kanaati olusmus yasal
herhangi bir probleminin olmadidi, mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve
eksiksiz olarak mevcut oldugu kanaatine variimistir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede emsal tasinmazlarin buyiklikleri, sehir
icinde konumlarina gére ayhk kira birim m? degerlerinin 20.-45-TL/m? araliginda dedgistigi
g6zlemlenmigtir. Agirlikli olarak degerleme konusu tasinmazla esdeg@er nitelikte ve konumda
emsal bulmak olanakli olmamistir. Bu nedenle bulunan emsallerle dederleme konusu tagsinmaz
mukayese edilerek bir m? birim kira degerine ulasiimistir. Buna istinaden tasinmazin konumu ,
bayukluga , fiziki ézellikleri, tescilli yapi olmasi dikkate alindiginda aylik kira birim m? degeri

olarak 42.-TL kiymet takdir edilmigtir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine

"~ Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Goérius

6.5.6

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Gériis
basliklarinda acgiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda "bina" olarak
gayrimenkul yatinnm ortakligi portféyiinde bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul vyatirm ortakhd@ portféyinde
bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine varilmigtir.
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7 - SONUG

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

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu taginmazin

29.12.2014 tarihli toplam degeri icin ;
31.590.000 .-TL

(OtuzbirmilyonbesyiizdoksanbinTiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
37.276.200 .-TL
Sigorta degeri icin;
11.768.600 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

TASINMAZIN DEGERI
TL usD EURO TL
. . ] ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG) ( KDV HARIG ) (% 18 )
31.590.000 13.616.379 11.123.239 37.276.200
1USD= 23200 .-TL

1EURO= 2,8400 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

A. Ozgiin HERGUL Berrin Kurtulugs SEVER
Lisans No: 402487 Lisans No: 401732

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

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

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi diginda 3.sahiglara verilemez.
Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki

niteliklerinin referans verilmesi yasaktir. . .
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