NOVA

DEGERLEME RAPORU
IS GYO A.S.
Kizilay / ANKARA
(BINA)




NOV A

DEGERLEME RAPORU OZETI

Raporu Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
Talep / Sbzlesme Tarihi = No
Tasinmaz Miilkiyet Haklar
Ekspertiz Tarihi

Rapaor Tarihi

Miisteri / Rapor No
Gayrimenkliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Raporun Konusu

Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

10 Haziran 2017 - 005
Tam milkiyet

21 Temmuz 2017
26 Temmuz 2017
003 - 2017/4516

Kizilay Mahallesi, Gazi Mustafa Kemal Bulvar,
8 kapi numaral Is Bankasi Binasi,
Cankaya / ANKARA

Ankara Ili, Cankaya Ilcesi, Kizilay Mahallesi, 1163
ada, 4 no'lu parselde kayith 873 m? yizélcimili
“Betonarme Karkas Apartman” nitelikli ana tasinmaz

iIs Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

Kizilay Mahallesi' nde yapilan ve 1] idare Kurulu'nun
14.02.1958 tarih ve 110 sayili karan ile onaylanan
35900/1 no.lu parselasyon plani sonucu olusan 1163
ada 4 parsel imar planinda Klasik 9 Kat Ticaret
bélgesinde kalmakta olup, ayrica Kizilay Merkezi Is
Alani Plani kapsaminda kalmaktadir.

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen tasinmazin Tiirk
Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine yénelik
olarak hazirlanmistir,

GAYRIMENKUL ICIN HESAPLANAN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

TOPLAM PAZAR DEGERI

44- 660- ooo'-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Dederleme Uzmam

Sorumlu Dederleme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Deferleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iligkin Esaslar Hakkinda Tebli§” hikiimleri, Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer
alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayilll “Sermaye Piyasasinda Dederlerne Standartlan
Hakkinda Tebli§"i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartiari kapsaminda hazirlanmistir.
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1. BOLUM SIRKET VE MUSTERiYI TANITICI BILGILER

1.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danigmanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Igerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayigdag: Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU 1 Yirurlikteki mevzuat gergevesinde her tirlli resmi
ve Ozel, gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayall hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tiim raporlar dizenlemek,
analiz ve fizibilite ¢alismalarini sunmak ve problemili
durumlarda gbérlis raporu vermektir.

KURULUS TARIHI 16 Mayis 2011

SERMAYESI : 270.000,-TL

TICARET SICIL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI

TICARET SICIL GAZETESI'NIN

TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakantk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun {SPK)
“Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmigtir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karar ile deerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.
SIRKETIN ADRESI : Is Kuleleri Kule-2
Kat:10-11
Levent / ISTANBUL
TELEFON NO : +90 (212) 325 23 50
ODENMIiS SERMAYESI : 913.750.000,-TL
KURULUS TARIHI : 6 Adustos 1999
HALKA ACIKLIK ORANI ! % 48,78
FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm

ortakliklarina iliskin dlizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatinrm yapmak Uzere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka agik anonim ortakliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER Tiirkiye'nin gesitli bélgelerinde yer alan muhtelif

gayrimenkuller
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2. BOLUM DEGER TANIMI VE UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, mugsterinin talebi lizerine adresi belirtilen tasinmazin bugilinkii pazar

degerlerinin tespitine ybnelik olarak hazirlanmigtir.

Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alcilar ve saticilar
arasinda alinip satildigl ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar
arasinda faaliyetleri (izerinde mesnetsiz bir kisittama olmaksizin alinip satilabildigini ifade
eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyat: belirleyen diger etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan gdreceli faydasina ve bireysel ihtiyag
ve istedine gbére tepki verecektir.

Uluslararasi Dederleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, degerlenen
varhi§in veya yiikimliligiin degerleme tarihi itibanyla serbest bir sekilde el degistirdidi
ve giincel sahibi de dahil olmak lizere bu pazardaki katilimcilarin gogunlugunun serbest
olarak erisebildikleri bir pazar antamina gelmektedir.

Pazarlar, cesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda sirekli bir
dengenin kuruldugu miikemmellikte nadiren iglemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizlidi, talepte ani diislis ve ylkselisler veya pazar katllimcilan
arasindaki asimetrik bilgilendirme gdriliir. Pazar katihmcilar bu aksakiiklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlige neden olan herhangi bir
dedisime karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir deerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacag: varsayimina dayanan dizeltilmig
veya uyarlanmis fiyattan ziyade, dederleme tarihi itibariyla ilgili pazardaki kogullan

yansitmaldir.

Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlk wveya ylkimluligiin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekfi bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir
sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir iglem ile
dederleme tarihi itibariyla el dedistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Bu dederleme c¢alismasinda agadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tarid ile ilgili olarak mevcut bir pazann varhd

pesinen kabul edilmigtir.
Alic ve saticl makul ve mantikh hareket etmektedirler.
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Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satig! igin makul bir siire taninmstir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlar izerinden gergeklestiriimektedir.

- Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir
edilmektedir.

Takdir edilen pazar dederi dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme
tarihine dzgudir.

isbu degerleme raporundaki deder esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek
varsayimsal bir el dedistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

2.2 MOUSTERLI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden, sirket
portfoyiinde bulunan gayrimenkuliin pazar degerinin tespitine ybnelik olarak Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Deferleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri, Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Dederleme
Standartlan kapsaminda hazidanmigtir. Isbu dederleme raporu amacina uygun olarak
hazirlanmis olup baska amacla kullamlamaz. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen

herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarnimiz dodrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olugsmaktadir.

Dederleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
dénik hicbir ifgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kigisel bir
¢ikarimiz veya 8n yargimiz bulunmamaktadir.

- Degerleme calismasini gerceklestiren kigiler ve kurulusumuzun taraflara karsi
herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup calismalar
tarafsiz olarak yapiimaktadir.

- Bu gérevle ilgili olarak verdidimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya dnceden saptanmig sonuglarin gelistiriimesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl dedgildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklegtirilmistir.
Raporlama agamasinda gérev alanlar mesieki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan miilklerin yeri ve tirii konusunda daha
énceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamgtir.
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GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMI
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

3. BOLUM

3.1 GAYRIMENKULUN MULKiYET DURUMU

SAHIiBi :{ Is Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
iLi :| Ankara

ILCESI :| Cankaya

MAHALLESI :| Kizitay

ADA NO il 1163

PARSEL NO :| 4

ﬁl:.:.\Ef% :| Betonarma karkas apartman (*)
YUzOLCUMU 1] 873 m?

YEVMIYE NO :[ 15809

CiLT NO il 2

SAYFA NO :f 145

TAPU TARIHI 1| 30.12.2004

(*) Tasinmazin cins tahsisi yapilmstir.

3.2 ILGILI TAPU SiciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER
Degerlemesi yapian gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine ifiskin bir
sinirlama) olup olmadidi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatinm
ortaklid portféylne alinmasina sermaye piyasas) mevzuatt hitkiimleri cercevesinde engel teskil edip
etmedigi hakkindaki goris,

Tapu Kadastro Genel Midirliigli Portali'ndan temin edilen 06.06.2017 tarihli
takyidath tapu kayit belgesine gbére rapor kenusu 1163 ada 4 parselin tapu kayitlar
lizerinde asadidaki notlar bulunmaktadir.

Beyanlar Béllimii:
« TEK Lehine 99-Yil Miiddetle Katta Trafo Yeri igin 250-TL Bedelle Kira Serhi.
(Turkiye Elektirik Kurumu 18.08.1993 Tarih, 4809 Yevmiye)

Rehinler Bdliimii:

o I3 Bankasi A.S. lehine 17.07.2012 tarih, 33785 yevmiye numarasi ile
11.000.000.-USD tutarinda 1. dereceden ipotek bulunmaktadir.

Not: TEK lehine olan kira serhi, bélgedeki rutin bir uygulama olup tasinmazin dederine
clumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

, P
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Ipotek Agiklamasi: I3 GYO A.S.' den alinan bilgiye gére; stz konusu ipotek Sirketin
portfoylinde yer alan projeler ile gelistirilmesi planlanan gayrimenkul projelerine kaynak
saflanmasi amaciyla sirketge yurtdisindan temin edilecek finansmanin teminatimi tegkil
etmek Ulzere tesis edilmigtir. Bu nedenle ipotegin, Gayrimenkul Yatirnrm Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Tebligi'nin 30. Maddesinde belirtildigi sekilde "yatinmlar igin kredi temini
amaciyla” kullanilmis oldugundan taginmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi
bulunmadigindan portféyde bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine varilmistir.
Tasinmaz tapuda betonarme karkas apartman vasfindadir, fiili kullanim sekli de
tapudaki niteligine uygun olarak banka hizmet binasi olup portféyde de bina olarak

bulunmasinda bir sakinca yoktur.

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuat: hiikiimleri ¢er¢evesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg: portféyiinde
“bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag goriis ve

kanaatindeyiz.

3.3 iLGiLi BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Dederlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapt Denetimi Hakkinda
Kanun uyarinca denetim yapan yapt denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve dederlemesi
yvapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi

Dederlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tdm izinlerinin alinip alinmadig,
projesinin hazir ve ocnaylanmig, ingaata baglanmas: icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam
ve dodru olarak mevcut olup olmadigi hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatim ortakhg:
portfdyiine alinmasina sermaye piyasas: mevzuat hitkiimleri cercevesinde bir engel olup olmadig
hakkindaki giris,

Eger belirli bir projeye istinaden dederleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve
s6z konusu dederin tamamen mevcut profeye iligkin olduguna ve farkit bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak dederin farkli olabilecedine iliskin agiklama.

Cankaya Belediyesi Imar Midirligi‘'nde yapiian incelemelerde rapor konusu
tasinmazin konumiu bulundugu 1163 ada 4 nolu parselin Kizilay Mahallesi' nde yapilan ve
il idare Kurulu'nun 14.02.1958 tarih ve 110 sayili karar ile onaylanan 35900/1 no.lu
parselasyon plani sonucu olusan 1163 ada 4 parsel imar planinda Klasik 9 Kat Ticaret
bolgesinde kalmakta, ayrnica Kizilay Merkezi Is Alani Plani kapsaminda kaldigi

oégrenilmistir.
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3.3.1 Cankaya Belediyesi :i:ma.r Miidarliigii Arsivilnde Tasinmaza Ait Arsiv
Dosyasi Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Cankaya Belediyesi Imar Madirliiga arsivinde yapilan incelemede degerleme
konusu taginmaza ait 25.03.1992 tasdik tarihli mimari proje incelenmistir. Projesinde de
mahallinde oldudu lzere bina 3 bodrum, zemin, 8 normal ve penthouse katindan
olusmaktadir. Cankaya Belediyesi tarafindan verilmis 24.04.1992 tarih, 118 sayili yap
ruhsati (banka binasi alam 5.175 m?), 07.02.1997 tarih, 77/97 sayili yap: kullanma izin
belgesi (banka binasi alani 5.175 m?) mevcuttur.

3.3.2 Yap1 Denetime iliskin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz yapim yili itibariyle yapi denetime tabi dedildir. Ayrica
tasinmaz igin yap! kullanma izin belgesi alinmig olup yapi denetimle de bir iligkisi
kalmamustir.

3.3.3 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken 1zin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaz igin tiim yasal izinlerin (yapi ruhsati,
yap! kullanma izin belgesi, onayli mimari proje) alinmis oldudu gérilmiistiir. Taginmaz

ruhsat ve mimari projesine uygun olarak insa edilmistir.

Rapor konusu tasinmazin belediye Incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuat: hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhg: portféylinde
“hina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag: gdoriis ve

kanaatindeyiz.
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3.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Dederlemesi yvapilan gayrimenkul fle figili varsa son (¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim
islemierine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen defigikliklere (imar planinda
meydana gelen dedisiklikler, kamulagtirma islemleri vb.) iliskin bilgi,

3.4.1 Tapu Sicil Midiirliigii incelemesi
Rapora konusu tasinmazin son {i¢ yil icerisinde tapu kayitlarinda herhangi bir
degisiklik olmadidi 6grenilmistir.

3.4.2 Belediye incelemesi
Rapora konusu tasinmazin son {i¢ y! igerisinde imar durumunda herhangi bir

degisiklik olmadidi 6grenilmigtir.

3.4.3 Hukuki Durum incelemesi
Taginmazin durumunda hukuki olarak herhangi bir kisithihk s6z konusu degildir.

1/1000 Olcekii Uygulama Iimar Planmi Ornegi
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiziKi
BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Dederleme konusu tasinmaz; Ankara ili Gankaya llgesi Kizilay Mahallesi, Gazi
Mustafa Kemal Bulvan Uzerinde yer alan 8 kapi numarali Is Bankasi Binasidir.

Tasinmazin bulundudu bdlgede, Milli Piyango Genel Merkez Binasi, Gumrik
Miistesarlifi, Devlet Personel Bagkanligi, is hanlar, hoteller ve ticari dikkéaniar
bulunmaktadir.

Bélge yiksek ticari potansiyeli ve ulagim ozellikieri agisindan Ankara’nin en merkezi
bélgelerinden biridir.

Tasinmaza ulasim &zel araglarla, metro ve Ankara demir yollariyla ve toplu tasima
araglariyla sagtanmaktadir.

Tagsinmaz Cankaya Belediyesi sinirlar igerisine olup tamamlanmig altyapiya sahiptir.

L]
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4.2 BINANIN GENEL INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI
INSAAT NizAMI
KAT ADEDI

TOPLAM INSAAT
ALANI

ELEKTRIK
JENERATOR
TRAFO
PARATONER

suU

SU DEPOSU
HIDROFOR
KANALIZASYON

ISITMA SiSTEMI
TELEFON

SANTRAL
ASANSOR

GUVENLIK

YANGIN iHBAR
TES.

YANGIN SON.
TES.

YANGIN
MERDIVENI

CEPHE

Betonarme karkas
Aynik

13 (3 Bodrum kat + zemin kat + 8 normal kat + cati)
5.175 m2 (*)
Sebeke

Mevcut

Mevcut

Mevcut

Sebeke

Mevcut

Mevcut

Sebeke

Merkezi sistem

Mevcut

Mevcut

Glivenlik elemanlan ve gilivenlik kameralari mevcut

Duman ve is1 detektérieri mevceut

Yangin dolaplarl, hidranlar, yangin tlpleri ve Sprinker hatlan
mevcut

Mevcut (betonarme)

Dogu - Bati — Giliney ~ Kuzey

(*} Toplam kullanim alani taginmaza ait yapi kullamm izin belgesinden temin edilmistir.
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4.3 TASINMAZIN KULLANIM FONKSIiYONU iLE ILGILI ACIKLAMALAR

o Rapor konusu tasinmaz T. Is Bankasi A.S. Ankara Kizilay Sube Hizmet binasi olarak
kullarimaktadir.

o Tasinmaz mimari projesine ve yerinde yapilan incelemelere gére toplam briit 5.175
m? kullanim alanh olup 3 bodrum, zemin, 8 normal ve pentansa kat olmak {zere
toplam 13 kattan olusmaktadir.

o Tasinmazin projesine gére;

3.bodrum kat: 561 m2 kullanim alanina sahip olup, projesine gdre otopark
olarak planlanmistir. Yerinde ise otopark ve arsiv olarak kullanilmaktadir,

- 2.bodrum kat: 561 m2 kullanim alanina sahip olup, projesinde ve yerinde
otopark olarak kullaniimaktadir.

- 1.Bodrum kat: 561 m2 kullanim alanina sahip olup, projesine istinaden
otopark, siginak, elektrik odasi, klima santrali, kasa dairesi olarak
planlanmigtir. Yerinde ise kasa dairesi, kazan dairesi, jeneratér odasi, trafo
odasi, asansér makine dairesi ve Kizilay Ticari gsube arsivi olarak
kullaniimaktadir.

Zemin Kat: 518 m2 kullanim alanina sahip olup, projesine istinaden banka
subesi olarak planfanmistir. Yerinde ise Kizilay Sube olarak faaliyet
gostermekte olup, mevcut katin arka yan cephesinde ara¢ asansoéri
bulunmaktadir

1. Normal Kat: 277 m2 kullarum alanina sahip olup, projesine istinaden banka
subesi ve teras alani olarak planlanmistir. Yerinde ise Kizilay gsube olarak
faaliyet gdstermektedir.

2. Normal Kat: 371 m2 kullanim alanina sahip olup, projesine istinaden banka
subesi ve teras alani olarak planlanmistir. Yerinde ise Kizilay sube olarak
faaliyet gostermektedir.

3. Normal Kat: 371 m2 kullanim alanina sahip olup, projesine istinaden banka
subesi ve teras alam olarak planlanmistir. Yerinde ise Kizilay Ticaret gube
olarak faaliyet gdstermektedir.

4. Normal Kat: 371 m2 kullanim alanina sahip olup, projesine istinaden banka
subesi ve teras alani olarak planlanmistir. Yerinde ise Kizilay Ticaret sube
olarak faaliyet géstermektedir.

5. Normal Kat: 371 m2 kullanim alanina sahip olup, projesine istinaden banka
subesi ve teras alani olarak planlanmigtir. Yerinde ise bog durumdadir.

- 6. Normal Kat: 371 m2 kullamim alanina sahip olup, projesine istinaden banka
subesi ve teras alani olarak planlanmistir. Yerinde ise Saglik isleri Sosyal Isler
Ankara Birimi olarak faaliyet géstermektedir.

- 7. Normal Kat: 371 m2 kullanim alanina sahip olup, projesine istinaden banka
subesi ve teras alani olarak planlanmigtir. Yerinde ise emekliler dernegi olarak
faaliyet gtstermektedir.

13
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- 8. Normal Kat: 371 m?2 kullanim alanina sahip olup, projesine istinaden banka
subesi ve teras alani olarak planlanmistir. Yerinde ise Emekliler fokali olarak
faaliyet gdstermektedir.

- Penthouse Kat: Gezilebilir teras konumiudur. Klima ve sogutma tesisi
bulunmaktadir.

- Toplamda dederleme konusu bina 5.075 m2 kapal alana sahip olup, 100 m?
pentansa alanldir. Yapi kullanma izin belgesi, yap: ruhsati ve mevcut durumu
proje alani ile uyugmaktadir.

o Konu vyapi igerisinde bodrum katlar karo mozaik, duvar ve tavanlar plastik boya,
zemin ve 4. normal katlar banka subesi olup, zeminler granit seramik, duvarlar saten
boya, tavanlar algipan asma tavan, 5. kat bos durumda olup, zeminler seramik,
duvarlar saten boya, tavan pvc algipan, 6.normal katta zemin serfleks, duvarlar
saten boya, tavanlar, plastik boya, 7. normal katta zeminler seramik, duvarlar saten
boya, tavalar plastik boya, 8.normal katta zeminler laminant parke duvarlar saten
boya, tavanlar plastik boyalidir. Her katta bay ve bayan wc'ler ile mutfak alanian
bulunmaktadir. Tim wc'lerde zeminler seramik, duvarlar tam fayans kaplhdir.

4.4 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér
bulunmamaktadir.

4.5 EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayill “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlar Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi
Dejerleme Standartlar’na gore en verimli ve en iyl kullammin tamimi “Bir varhdin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en ylksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin varlik igin teklif edecedi
fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullamima gore belirlenir.” geklindedir.

Bu tanimdan hareketie tasinmazin, konumu, blyilkiigu, yasal izinleri ve fiziksel
zellikleri dikkate alindiginda en verimli kullanim segenedinin mevcut kulanim gekli olan

"bina" olarak kullanilmasi olacagi gérils ve kanaatindeyiz.

14 /b
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5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIzi

Turkive ekonomisinde yasanan 2001 krizi (lkemiz igin dénim noktas: olmugtur.
Yillar boyunca devam eden yiiksek enflasyon, yiiksek faiz ve kamu borglari gibi yapisal
sorunlar Ulkeyi buyiik bir krize siirliklemistir. Kriz sonrasi yaptlan yasal dizenlemeler
(6zellikle bankaciik konusunda) ve idari tedbirlerle llkemiz bir toparlanma siirecine
girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140’lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda senra
faizler hizli bir diusls trendine girmeye baglamistir. Faizler 2013 yii Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en disik seviyesi olan % 4,99 gorilmiistiir. Bu tarihten itibaren
diinyadaki kiiresel ekonomik gelismeler neticesinde, &6zellikle FED'in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacagdl beklentisi, Darbe girisimi ve dijer jeopolitik risklerle beraber
faizler artis edilimine girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk geyreginde faiz oranlan
% 11 mertebelerine kadar ¢itkmistir. 15 Temmuz'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan
dnlemler ve iyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle %8,75’e gerilemigtir. Aralik 2016
itibariyle faiz oranlari % 9 mertebelerinde seyretmesine kargin Mart 2017 itibariyle %

11,50 mertebelerine kadar gikrmistir.
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5.1.1 Tiirkiye Bliyiime Verileri ve Yillara Gére Enflasyon Oranlari

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 il boyunca st Oste biylime
kaydedememistir. 2002-2008 yillar arasinda ise Ust liste pozitif bliyime saglanmgtir.
2008 yilinda diinyadaki genel ekonomik kriz sebebiyle llkemizde de 2009 yilinda pozitif
bilyiime olmus ancak daha sonraki yillar tekrardan pozitif biyiimeler saglanmigtir. TUIK
tarafindan aciklanan 2016 yili birinci geyrek biliylime verileri ise piyasa beklentilerinin
(sabit fiyatlarla GSYH %4,7 artmistir) igerisinde gergeklesmis olup, ikinci geyrekte de bir
énceki doneme gére GSYH %3,1 artmistir. 2016 yilinin tglincli geyreginde bir énceki yilin
ayni geyredine gére % 1,8 azalma olmustur. Biiyitme oranlarinin tiim diinyada distig
ve beklentilerin altinda gerceklesti§i ortamda Tiirkiye Ekonomisinde biiylime oraniar
azda olsa devam edecedi yéniinde beklentiler bulunmaktadir. Tiirkiye 2016 biylmesi %
2,9 gelmis olup 2017 yil iginse yaklagik % 3'lik bir biylime hizi dngbérmektedir.

l‘l.l
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3 Nisan 2017 tarihinde agiklanan enflasyon verilerine gére; TUFE'de (2003=100) 2017
yill Mart ayinda bir 8nceki aya gére %1,02, bir énceki yilin Aralik ayina gore %4,34, bir
dnceki yilin aymi ayina gére %11,29 ve on iki aylik ortalamalara gore %8,21 artis
gergeklesmigtir.
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5.1.2 Tiirkiye Ingaat Sektorii Verileri

GSYH - !nsoot fktisod Fooiyet Kolu - Ceyrek Degmim Oron {Zinar Endeks.2009=100)

insootin GSYH ignde POQ‘ %

= S S— e S ey

N \Hg
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2016 yili ikinci ceyregindeki hizh yikselis gerek 6zel gerekse kamu sektoriinin yatinmlan
ile talep canlanmasina bagli olarak gerceklesmistir.2016 yih 3. geyreginden sonra ise
sektér i¢ gelismelerden kaynakli belirsizlik siirecine girmis olmasina ragmen belli bir
edilim icinde dengeyi buimustur. 2i07 i igin ingaat sektdriniin aidigi payin 2016
yilindan daha iyi olmasi beklenmektedir.

insaat Sektorii Bityiime Oranlan

Insoat Setons Buyume Ha: (Br oncex: ceyredo gore<an fiyot%;

insaat Sektorii Biyiime Hizt %
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Ulkemiz icin ingaat sektériiniin gok biliylik bir kismini konut ve buna bagh yapilar
almaktadir. TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yilina gbre insaat sektérii buyime hizi
% 14,6 olarak gerceklesmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. Ingaat sektérii
verileri incelendiginde 2014 yili GSYHIn % 4,6'lik kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5
olmustur. Her ne kadar GSYH'in oraninda kiiglik de olsa bir diigiis olsa da 2015 yili satilan
konut sayisi rekor kirarak 1.289.320 adet olmustur. 2016 yilnda ise bu sayida da
agilarak konut satis rakami ise 1.341.453 adedi bulmugtur. Tiirkiye genelinde konut
satislan 2017 Subat ayinda bir énceki yilin aymi ayina gére % 0,2 oraninda azalarak
101.468 oldu. Konut satiglarinda, istanbul 17.783 konut satisi ve % 17,5 ile en yliksek
paya sahip oldu. Satis sayilarina gére istanbul'u, 11.274 konut satigi ve % 11,1 pay ile
Ankara, 6.290 konut satisi ve % 6,2 pay ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin digik
oldudu iller sirasiyla 4 konut ile Hakkari, 7 konut ile Ardahan ve 27 konut ile $irnak oldu.

Belediyeler tarafindan yapi ruhsat: verilen taginmazlann 2016 ytinda bir dnceki yila
gére, bina sayisi % 5,5 yiizdiglimil % 7 dederi % 15,4 daire sayisi ise % 10,6 oraninda
artmistir. (Kaynak: TUIK)

Yapi rubsall, Ocek - Aralik 2014-2016

Sina says 131 848 124 952
88 472 31

i 308 LA
321 343

[w I w ]

2016 yilinin ilk yarisinda ise maliyetler makul diglide seyrederken 3. ceyrek itibari
ile yasanan darbe girisimi, artan jeopolitik riskler gibi unsurlarin etkisi ile déviz kurlarinda
yasanan artis girdi maliyetlerini olumsuz ydnde etkilemigtir. Ancak disen kredi faizi
oranlan ve sektore ydnelik alinan dnlemler sayesinde maliyet artislannin etkisi sinirli

kalmistir.
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Tirkiye'de hizla gerileyen faiz oranlari énemli dlglide ingaat sektdriindeki talep

biiylimesine olumlu etki yaratmigtir. Son dénemde gerek global gerekse Tirkiye'nin kendi

jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yikselme stz konusudur. 2015 yil

ilk yarisi konut kredileri talebi yiiksek gériinirken ikinci yan itibariyle sert bir disis

yagsamistir. 2016 yili baginda ise hafif bir toparlanma sdz konusudur. BDDK verilerine

gére 2014 yilinda 125 milyar TL tutaninda konut kredisi verilmis olup bu rakam 2015

yilinda 143 milyar TL diizeyine ylikselmigtir. 2015 yih itibari ile kisi bagina kullaniian

konut kredisi miktari ortalama 76 bin TL'den 114 bin TL'ye ulasmigtir. Kullandirilan konut

kredilerinin ortalama vadesi ise 19 ay uzayarak 91 ay olmustur. 2015 yilinin tamaminda
438.167 kisi 46,8 Milyar TLlik kredi kullanmig iken 2016 yilinin ilk 9 ayinda 324.113 kisi,
37,7 Milyar TL kredi kullanmigtir. 2016 yiinin toplaminda ise, yaklagik 450.000 Kiginin 52
milyar TL civarinda kredi kutlanacagini tahmin edilmektedir.

sang | OrfRlamasatiss | ao15yihsatis | 2016 vini Satis 33;‘:;;::;
Tiirleri (2011-2015) Rakamiari(Adet) | Rakamlari(Adet) Farki
;‘;g;g’r 1.116.240 1.289.320 1.341.453 52.133
Ib‘;‘;f;';'; 368.720 434.388 449.508 15.120
sgit?;;r 747.520 854.932 891.945 37.013

Konut Satg SoglonSans (epcine Gorg #5

Yillara Gére ipotekli Satiglar
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Konut Fiyot Endekst Degigmi {Ocok 2016Ocak 2017)

Bir Onceki '3; Onceki
. Aya Gére in Ayni
Donem KFE Dei Ayina Gore
B ESIm Degigim
=) (%)
Oca. 16 202,32 0,52 17,50
Sub. 16 203,95 0,81 16,44
Mar.16 206,22 1,11 13.3%
Nis.16 208,52 1.1 14,70
HMay.16 211,93 1,64 14,57
Haz.16 213,89 0.9¢ 13,87
Tem.16 217,41 1,65 13,96
Agu.16 219,70 1,05 14,18
Evl.16 221,38 0,76 13,90
Ekn16 222,45 048 12,66
Kas.16 224,05 0,72 12,26
Ara.16 225.9% 0,85 12,26
Qca.17 228,57 1,16 12,97
'-D:“"-CF TR
Endeks

Ocak 13
Nissn 13

Ekim 12
Tomeigz 13

Ocak 12
Nivan 12

Femmyuz 12

Kaynak: TUIK
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5.1.3 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genisleme politikasini yavaglatarak faiz artirm sirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tirkiye piyasasi lizerinde baski yaratmast,

o Tiirkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmlan yavaslamasi ve talebin azalmasi,

o Son dénemde déviz kurundaki artisin faizler tizerindeki baskiy! artiyor olmas.

Firsatlar:

o Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,

o Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor oclmasi,

o Ozellikle kentsel dénisimin hizlanmasiyla daha modern yapiarin inga ediliyor
olmasi,

o Konut aliminda devlet destedi (% 15) gibi tesvik amaciyla alinan 6nlemler,

o Konut kredisi faiz oranlarinda ana para édeme oraninin % 20'ye indirilmesi,

o Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

5.1.4 Tirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yilinda gerek genel segimlerin etkisi gerekse lilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis oimamistir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yilina gére satislarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artiglar olmugtur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yilinin ilk yanisinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel donlsim
projelerinin yapimt ve satiglarinda hizli bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yilinin ikinci yarisinda gayrimenkul yatirim projeleri duragan olarak
seyretmis ve faiz oranlanndaki artiga paralel olarak gayrimenkul satiglarinda azalma
gerceklesmistir. 2016 yilinda yasanan darbe girigimi, diinya piyasalarindaki genel
daralma ve diger jeopolitik gelismeler 1s1§inda Tiirkiye ekonomisinde de son ceyrekte bir
daralma gérilmistiir. Ancak ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki
toplam satist gergeklesen konut sayisi bir énceki yili dahi agmasin saglamistir. 2017
yiinin ilk yansinda da ©ngérimiiz, konuttaki KDV indirimi, 240 ay vadeli konut
satislarinin baslamig olmasi, konut kredisinde gayrimenkul bedelinin % 25I ahcinin
karsilamasi gerektigine dair diizenlemenin dedistirilerek oramn % 20'ye gekilmesi gibi bir
cok tesvikle konut satislannin sayisinin artacagi ydnindedir.
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5.2 BOLGE ANALIzI

Ankara ili

Ankara, dodguda Kirsehir ve Kirikkale; batida Eskigehir; kuzeyde Cankir;
kuzeybatida Bolu ve gilneyde Konya ve Aksaray illeri ile gevrilidir. Ankara, Orta
Anadolu'nun kuzeybatisinda bulunan Kiziirmak ve Sakarya nehirlerinin kollarinin
olusturdugu ovalarla kaph bir bélgedir. Bu bdigede orman alanlan ile step ve bozkir
alanlarini bir arada gérmek mimkiindiir. Akarsu boylarinda siralar halinde goriilen igde,
sdgit ve kavak adaclan step igerisinde yer alr. Ankara gevresinde plato i(zerinde
yiilkselen minferit dadlar ile kuzeydeki dadlik sahada ise yagdiglardaki artis yiiziinden
orman ortlisii kendini belli etmeye baslar.

Ankara, baskent olmadan dnce otuz bin kisilik bir niifusa sahipti; ancak basgkent
olduktan sonra dnce Istanbul ve Izmir'den sonra en kalabalik tigiincii kent oldu, ardindan
fzmir'i gecerek Istanbul'dan sonra Tiirkiye'nin en kalabalik kenti oldu. Ankara bugin
diinyanin en kalabalik 38. kentidir. Kent nifusu bugiin beg milyon civarinda olmakla
birlikte her gegen glin bliylimektedir.

Kent, llkenin en gok gbg alan kentlerindendir. Ankara niifusunun dortte Ggl hizmet
sektériinde calismaktadir ve bu sektdr ilin gayrisafi hasilasinda en biiylik paya sahiptir.
Bu sektdriin bu kadar gelismesinin nedeni, gégle gelen Nifusa istihdam saglayacak kadar
bliyiik sanayinin bulunmamasidir. Ankara il genelinde topraklarin %60" tarim alani olarak
kullanilmaktadir ve bu oran Tirkiye ortalamasinin olduk¢a idzerindedir.[44] 2001 yili
itibariyle Gayri Safi Yurtici Hasilasinin Ankara'yva diisen kisminin %45,3G ticaretten
kaynaklanmaktaydi. 2001 yilinda en hizli gelisen ekonomik sektér yilda %231 ile "banka
hizmetleri", en hizll gerileyen sektor ise "madencilik ve tas ocakgihd!" idi (%-55) Tirkiye
gayrisafi milli hasila’sinin %9'una sahiptir.

Ankara nifusunun dértte ligli hizmet sektériinde galisir ve bu sektér ilin gayrisafi
hasilasinda en biiyiik paya sahiptir. Sektériin bu kadar gelismesinin nedeni, gocle gelen
nifusa istihdam saglayacak kadar bilylik sanayinin bulunmamasidir.

il, Turkiye gayrisafi milll hasitasinin %9'una sahiptir. Ulkenin toplam vergi
gelirlerinin %12'si, biitge gelirlerinin %12,3'U buradan toplanir; buna kargilik ilin dlke
biitcesinden aldii pay %6,4'tlir. 2006 yilinda Ankara bltge vergi gelirterine 16,5 milyar
TL, toplam biitge gelirlerine de 21,1 milyar TL katkida bulunmus, bitgeden ise 11,3
milyar TL pay almigtir. 2001 yil itibariyla gayrisafi yurt igi hastlasinin Ankara'ya digen
kisminin %45'i ticaretten, %23'0 ulastirma ve haberlesmeden, %14'li devlet hizmetinden
kaynaklanmaktaydi.

Pricewaterhouse Coopers'in “Diinyada En Bilyiik Sehir Ekonomileri Hangileri ve Bu
2020 Yilinda Nastl Dedisecek” raporuna gére diinyanin en biyltk 100 kenti arasinda 2005
yllinda 94. olan kent, 2008'de 80. swraya yerlesmigtir. Ilin 2020 yilinda dilnya kentleri
siralamasinda 115 milyar $ gelirle 74. siraya yerlesmesi planilanmaktadir.
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Cankaya ilgesi

Cankaya, Tiirkiye Cumhuriyeti'nin Ig Anadolu Bélgesi'nde, Ankara ili'ne bagll bir
ilce. Ankara ilinin orta kesiminde bulunan ilgce, Ankara'nin bagkent olmasi ile birlikte
Tlrkiye'nin ydnetim merkezi durumuna gelmistir. Cankaya, yerlesik nifusu 913.715 kisi
itibariyla Ankara'min ve TUrkiye'nin niifus bakimindan en biylik ilgesi konumundadir.
Turkiye'nin en kalaballk ilcesi olarak pek cok ilden niifusu daha fazladir. Giin iginde
nifusu iki milyona kadar cikabilmektedir. 102 lise ve on Universitesi ile ilge énemli bir
egitim kentidir.

Cankaya, I¢ Anadolu Bélgesi‘nin kuzeybatisindaki Yukari Sakarya Béliimii'nde yer
alir. Cankaya'nin dodu ve kuzeydogusunda yine Ankara ili'ne bagl Mamak ve Altindag,
gineyinde Golbasi, batisinda ise Etimesgut ilgeleri bulunur. Cankaya, Orta Anadolu'nun
dizliikleri ortasinda kayalk bir alanda kurulmustur. Bu kayalk alan, artik kentin
merkezinde kiiciik bir ada nitelijindedir. Bu aday yikseltiler ¢evreler, ortada bir canak
birakirlar. Eskiden bataklik olan bu ¢anak, Cumhuriyet déneminde kurutularak yerlesime
acilmistir. ilcede karasal iklim hiikiim siirmektedir. Kiglari soguk ve kar yagigh, yazlan
sicak ve kuraktir. Kiglarnt kuru bir ayaz gériiliir. ilkbahar mevsiminde kirkikindi olarak
adlandirilan yiikselim yagdislan diger. I¢ Anadolu Bélgesi'nde Tirkiye'nin en az yadis alan
bolimi oldugu icin ilgede yilin (igte biri glinegli geger. Ankara il merkezinin yillik yagis
ortalamasi 404,5 milimetredir. En gok yadis 51,8 mm ile mayis ayinda dlgerken, en az
vagis i4,4 mm iie agustos ayinda duger.

Ankara ilinin en yiksek niifusa sahip ilgesi olan Cankaya'nin nifusu 2016
sayimlarina gére 919.119 kisidir.

5.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Merkezi konumu,
o Ulasim rahatlid
o Bolgenin yiksek ticari potansiyeli,
o Yiiksek reklam kabiliyeti,
o Misteri celbi,
o Yapi kullanma izin belgesi ve diger yasal izinlerin alinmig olmas,
o Yaya sirkiilasyonunun yogdun oldugu bdlgede yer almasi,
o Tamamlanmis altyapi.
Olumsuz etkenler:

o Bdélgedeki genel otopark sikintisi,
o Son dénemde genel ekonomik gériinimin duragan seyretmesi.
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5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken asagidaki hususiar esas alinmigtir,

Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller

Devredilen Tasinmaz secilmis olup farkh bir durum olmasi halinde (hisseli
Miilkiyet Haklar milkiyet, Ust hakki devri, devre miilk vs.) emsallerde
belirtiimistir,

Bu raporda d&zel finansman  diizenlemelerinin

Finansman Sartlar bulunmadidi emsaller dikkate alinmisttr.

Emsal olarak segiilen gayrimenkullerde dederi etkileyen
6zel satis kosullarinin {pazariama siiresi, genel pazar
Satis Kosullari ortalamasinin {izeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi
durumunda piyasa arastirmasi bélimiinde belirtilerek
dedere etkisi analiz edilmigtir.

Satin Alma Isiemin
Ardindan Yapilan
Harcamalar

Bu raporda satin alma igleminden sonra harcama
yapilan emsaller dikkate alinmamistir.

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla aym pazar

Pazar kogullari kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

Bu raporda tastnmaz / tasinmazlarla ayni veya cok
yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
piyasa bilgileri bdlimiinde detayli konum bilgileri
sunulmustur. Farkli konumda yer alan emsallerin
serefiye farkliliklan ise belirtilerek degerlemede dikkate
alinmiglardir.

Konum

Bu raporda emsal tasinmazlann fiziksel ozellikieri
(arsalar icin blylklik, topografik ve geometrik
Fiziksel Ozellikler ozellikler; bagimsiz bélumler igin {nite tipi, kullanim
alani buayukliga, yap! yast, insaat kalitesi vb. unsurlar}
dikkate alinmistir,

Bu raporda arsanin pazar dederinin tespitinde kira
getiren emsaller bulumaktadir. Genel olarak degerleme
tarihi itibariyle ulasilan emsal bilgileri esas alinmmis olup
dederleme tarihinden farkhlik gdsteren emsal
bilgilerinin zamana iliskin deger farklarinda ayarlama
yapHmigtir.

Ekonomik Ozellikler

Bu raporda ayni veya benzer en verimli ve en iyi

AL kullanima sahip clan miilkler kullaniimigtir.

Bu raporda tasinmaz miilkiyeti olusturmayan kigisel
milkler, sirket haklarn veya tasinmaz miilkiyeti
olmayan diger kalemler emsal olarak kullaniimamigtir.

Satisin Tasinmaz Miilkiyeti
Olmayan Unsurlan
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Bolgedeki satihik/kiralik ticari iiniteler (komple bina)

1, Degerlemeye konu tasinmazla ayni bdlgede Kizilay Mahallesi'nde yer alan, 12 kattan
olusan, toplam 3.500 m? kapal alanh, 140.000,-TL kira getirili oldugu beyan edilen, 4
yillik bina 22.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satig degeri ~ 6.285,-TL)

(m? birim kira degeri ~ 40,-TL)

2. Dederlemeye konu tasinmazla ayni bélgede Izmir 1 Caddesi lizerinde yer alan, 10
kattan olusan, toplam 3.200 m? kapali alanh, otoparkh, 100.000,-TL kira getirili oldugu
beyan edilen halihazirda komple kiracih bina 20.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis degeri ~ 6.250,-TL)
(m? birim kira dederi ~ 31,-TL)

3. Dederlemeye konu tasinmazla ayni bélgede ana aks iizerinde yer alan, 10 kattan
olusan, toplam 1.500 m? kapali alanl bina 13.250.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi ~ 8.835,-TL)

4. Dederlemeye konu tasinmazla ayni bolgede Tuna ve Selanik caddelerinin kesigsiminde
yer alan, 6 kattan olusan, toplam 2.000 m? kapal alanh, 75.000,-TL kira getirili oldugu
beyan edilen, halihazirda komple kiracili 30 yillik bina 18.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi ~ 9.000,-TL)

(m? birim kira dederi ~ 37,-TL)

5. Dederlemeye konu tasinmazla ayni bélgede ara sokakta yer alan, 6 kattan olugan,
toplam 3.800 m? kapali alanl oldugu beyan edilen sifir bina 260.000,-TL bedelle
kiraltktir. (m? birim kira dederi ~ 68,-TL)

6. Dederlemeye konu tasinmazia ayni bolgede merkezi konumda yer alan, 6 kattan
olusan, toplam 3.500 m? kapal alanh oldudu beyan edilen 8 yilik bina 275.000,-TL
bedelle kiraliktir. {m? birim kira dederi ~ 79,-TL)

~J

Rapor konusu tasinmazin aylk kira dederinin 2017 yilh icin ayhk 282.158,80 TL
oldudu &grenilmistir. (aylik m2 kira dederi ~ 54,50 TL)
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6. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Uygun bir deder esasina gére tanimlanan bir degeriemeye ulasabilmek amaciyla, bir
veya birden cok degerleme yaklasimi kullanilabilir.

Bu cerceve kapsaminda tanimlanan ve agiklanan (g yaklasim dederlemede
kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin timi ekonomi tecrisinde gegen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile glvenilir bir
karar (iretebilmek igin yeterli sayida gerceklere dayali veya gdézlemlenebilen girdinin
mevcut olmadig hallerde, birden c¢ok sayida dederleme vyaklasimi veya ydntemi
kullanilmasi 6zellikle tavsiye edilir,

Pazar Yaklastmi

Pazar yaklasimi, gdsterge nitelidindeki dederin, dederleme konusu varlikla fiyat
bilgisi mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile kargilastirmall olarak belirlenmesini
sadlar.

Pazar yaklasiminda atiimas: gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile iigili
pazarda kisa bir sire o6nce gergeklesmis olan iglemlerin fiyatlanmn g&z &niinde
bulundurulmasidir. E§er az sayida islem olmugsa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve
kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem gbren veya
teklif verilen fiyatlar dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullar ile deder esas
ve dederlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkiliklan yansitabilmek amaciyia,
baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri lizerinde dizeltme yapmak gerekli olabilir.
Ayrica dederlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varlklar arasinda yasal, ekonomik
veya fiziksel dzellikler bakimindan da farklilikiar olabilir.

Gelir Yaklagsirm

Gelir yaklasimi, gdsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akigiarinin tek bir
cari sermaye degerine dénistiiriimesi ile belilenmesini saglar.

Bu yaklagim bir varhidin yararlh émrit boyunca yaratacag geliri dikkate alir ve
dederi bir kapitalizasyon siireci aracihdryla belider. Kapitalizasyon iglemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlarn uygulanarak bir sermaye toplamina dénlstirilmesidir. Gelir akigi, bir
s6zlesme veya sbzlesmelere dayanarak veya bir sézlesme iligkisi igermeden yani varhigin
elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiretilebilir. Gelir
yaklagimi kapsaminda kullanilan yontemler asagidakileri igerir:

e Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine

uygulandig gelir kapitalizasyonu,

» Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi

(bunlari giincel bir dedere indirmek igin) indirgenmis nakit akigr,

e Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.
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Gelir yaklasimi, bir yiikiimlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akiglan

dikkate alinarak, yiikimliliklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, gésterge niteliindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin,
ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska
bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doduran zaman, elverigsizlik,
risk gibi etkenler s6z konusu olmadikca, degerlemesi yapilan varlida édeyecegi fiyatin,
esdeder bir varlidin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacag
ilkesine dayanmaktadir. Dederlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode
olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha dusiiktir. Bunun gecgerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken
deder esasina badli olarak, alternatif varhdin maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak

gerekehilir.

6.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayih “"Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi
Dederleme Standartlart UDS 102 Uygulama Madde 8'e gére “Tek bir ydntem ile glvenilir
bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayall veya gézlemlenebilen girdinin mevcut
olmadidi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi igin birden fazla degerleme yaklasimi veya
yéntemi kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklagimi veya yénteminin kullanildig
hallerde, tek bir dejerleme sonucuna ulasilabilmesi igin, belirlenen dederleme sonuglari
analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle uygun bir nihai deger takdiri yapiimasi
gerekmektedir.”

Bu calismamizda tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi yéntemi
ve gelir indirgeme yéntemi kullanilimigtir.
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7. BOLUM TASINMAZIN PAZAR DEGERININ TESPITi

7.1 PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ydntemde, yakin dénemde pazara cikanilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin m? pazar degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, fonksiyonel kullamim ve biyiiklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi igin emlak pazartama firmalan ile
gorisilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilimistir.

7.1.1 EMSAL ANALIZI

Tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal tasinmazlarn sahip
olduklan olumlu, olumsuz ve benzer &zelliklere gére karsilastiriimasi ve uyumlagtinimasi
yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal taginmazlar; konum / lokasyon, buyliklik, mevcut
durumu, fiziksel / ingaat &zellikleri gibi kriterler dogrultusunda dederlendirilmigtir.
Degerlendirme kriterleri ise gok kétll, kotl, kotii-orta, orta, iyi-orta, iyi ve ¢ok iyi olarak
belirlenmistir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklari sunulmus olup ayrica
buyuklik bazindaki degeriendirmeier de asagidaki tabioda yer aimaktadir. Puan araiikian
mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde edilmistir.

Oran Aralign
Cok Koéti Cok Biyitk % 20 Uzeri
Kot Bilytik % 11 - % 20
Orta Kéti Orta Bilyik % 1 - % 10
Benzer Benzer % 0
Orta lyi Orta Kiigiik -% 10 - (-% 1)
lyi Kiigiik - % 20 - (-% 11)
Cok lyi Cok Kiicik - % 20 Uzeri
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Bina Satis Birim Degeri Emsal Analizi
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Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Ortalama m* Birim 6.285 6.250 8.835 9.000
Satis Dederi (TL)
Ku"anlm Alanl 3.500 m2 3.200 m2 1.500 n'l2 2.000 rn2
. Tam Tam Tam Tam
R miilikyet miilikyet miilikyet miilikyet
Lokasyon igin
ayarlama % 25 % 25 % 10 % 10
Fiziksel / Ingaat
Ozellikleri igin % 10 % 10 % 10 % 10
Ayariama
Kullamim alam / . e B B
Bilyiikliik %5 Yo5 %10 %5
Fonksiyonu % 0 % 0 % 0 % 0
Var Var Var Var
Pazarhk payl - 9% 5 _ % 5 -%5 _0 5
‘(‘.I‘.'f)"'a““"s s 7.800 7.755 9.140 9.830
Ortalama Emsal
Degeri (TL) -
Bina Kira Birim Dedjeri Emsal Analizi
Emsal 1 Emsal 2 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
Ortalama m?Birim 40 31 37 63 79
Kira Dedgeri (TL)
Kullanim Alans 3.500 m? 3.200 m* 2.000 m* 3.800 m* | 3.500m*
| Tam Tam Tam Tam Tam
LI (T miilikyet miilikyet millikyet miilikyet miilikyet
Lokasyon icgin 5 5
ayarlama % 25 % 25 % 10 % 10 Yo O
Fiziksel / Ingaat
Ozellikleri icin % 10 % 10 % 10 % 10 % 0
Ayariama
Kullanim alani / ) ) N ) s
Blyiikliik %5 %5 %5 % 5 %5
Fonksiyonu % 0 % 0 % 0 % 0 % 0
Var Var Var Var Var
S TR T - % 5 %5 - %5 %5 - %5
Ayarlanmis deger
(TL) 50 38 40 74 71
Ortalama Emsal
Dederi (TL) =t U
2 Ao
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Not: Rapora konu tasinmazin Is Bankas: A.S. ile kira sbzlegmeleri bulunmaktadir. Bu
s6zlesmeye gore rapor konusu tasitnmazin aylik m? birim kira degerleri ortalama 54,50 TL
mertebesindedir. Is GYO A.S. tarafindan alinan bu kira bedeli emsal analizinde takdir
edilen birim kira dederi ile 6rtiismekte olup, mevcut kira sozlesmesinin uzun sireli ve
kurumsal bir firma ile yapiimasindan dolayi degerlemede m? birim kira dederi 54,50 TL
takdir edilmigtir.

7.1.3. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen dzellikler gézéniinde bulundurularak tasinmaz igin takdir edilen ayhk m?2 birim
kira/m2 piyasa dederi ve toplam kira/piyasa dederi bedelleri agadidaki tabloda

belirtiimistir;
BROT | BRUT Mz | BRUT M _ |YUVARLATILMIS
ADA/ | KULLANIM | pivasa | AYUIK | pazaR pEGERE | TOPLAM AYLIK
PARSEL | ALANI | DEGERP | KA. (TL) KIRA DEEERE
M) |y | PFSE (1)
1163/ 4 5.175 8.630 54,50 44.660.000 282.000

7.2 GELiR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir bazli miilk dederleme, iki ayr yaklasim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; “direkt ya da dogrudan kapitalizasyon’’ denilen ve miilkiin yalnizca bir

yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya “‘getiri kapitalizasyonu’ denilen ve
milkiin belli bir siire icerisinde olusturacadi gelecek gelir akimlarinin bugiinkii dederini
hesaplayan ydntemdir.
Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatinmci agisindan, gelir lreten
milkiin piyasa dederini analiz eder. Degerlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin, karsilastirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iligkiyi
inceler. Daha sonra dederlemeci konu milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde
edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deger, benzer miilklerde ayni
diizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa
dederidir.

Gelir getiren miiik genellikie bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandidi kapital (ister kendisinin olsun, isterse ddiing almis olsun) igin bir getiri bekler.

Yatinmcinin  bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
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kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran muikiin sagladigi yillik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Dederi'dir.

7.2.1 KAPITALIZASYON ORANI ANALIZI

Piyasa bilgileri bélimiinde yer alan emsallerin m? birim kira degerlerinin satis
dederlerine olan oranlar incelendidinde;

Kira degerinden pazar degerine geri déniis streleri; 1 no’lu emsal igin yaklagik 157
ay (13 yil), 2 no'lu emsal icin yaklasik 202 ay (17 yil}, 4 no’lu emsal icin yaklasik 243 ay
(20 yil)'dir. Ayrica bélgede yer alan emsal pazarlama firmalan ile yapilan gériismelerde
bina tarzinda insa edilmis is merkezlerinin kira geri dénlls sdrelerinin 15 - 16 wil
arahginda olduklarini  belirtmiglerdir. Emsallerin geri ddénils willarnin  artimetik
ortalamalan yaklasik olarak (13+17+20) / 4 = 16,5 yil hesaplanmistir. Rapor konusu
tasinmazin kullanim alanlarnimin buytklagi, kullamim fonksiyonlari, nitelikleri ve mevcut
kiralama soézlesmeleri dikkate alindiinda bu siire Uzerinden % 15 iskonto yapiimasi
ongorilmistir. Bu durumda geri donis siresi yaklagik 16,5 yil x 0,85 = ~ 14 yil

hesapianmistir.

7.1.2.ULASILAN SONUC

Rapora konu tasinmazin da 14 yil icerisinde kendisini amorti edecegi goriglindeyiz.
Taginmaz igin kapital orani ise (1/14 yil=) yaklasik % 7 olarak hesaplanmistir.

Taginmazin aylik kira getirisinin KDV harig toplam dederi bir &nceki sayfada
282.000,-TL olarak alinmistir. Tasinmazin yithk net kira getirisi ise; 282.000,-TL x 12 AY
= 3.384.000,-TL'dir.

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri denkliginden hareketle
taginmazin toplam pazar degeri;

% 7 = 3.384.000,-TL / Tasinmazin Pazar Dedgeri
Tasinmazin Pazar Degeri = ~ 48.345.000,~TL olarak belirlenmigtir.
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7.3 UZMAN GORUSOD

Kullantlan yontemlere gére ulasilan pazar dederleri asadida tablo halinde

listelenmistir.
DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Pazar Yaklagimi 44,660.000,-TL
Gelir Indirgeme 48.345.000,-TL
Uyumiastiriimig Deger 44.660.000,-TL

Gorillecedi Uzere her iki ydontemle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.

Blgede tasinmaza emsal teskil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmaktadir. Ote
yandan kira dederleri degiskenlik gésterebileceginden gelir indirgeme ydntemi ile bulunan
deder her zaman en dogru degeri yansitmayabilir.

Bu goriisten hareketle nihai deger olarak; pazar yaklagimi yéntemi ile ulagilan
dederin alinmasi tarafirmizca uygun gérilmisgtir.

Buna gére rapor konusu tasinmazin pazar dederi 44.660.000,-TL olarak

belirlenmistir.
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8. BOLUM TASINMAZ ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON UC YIL ICERISINDEKI
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Taginmazlar igin girketimiz tarafindan daha énceden hazirlanmis gayrimenkul dederleme

raporu listesi asagida sunulmugtur.

2015 yih igerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi : 01 Aralik 2015

Ekspertiz Tarihi : 14 Arahk 2015

Rapor Tarihi : 18 Aralik 2015

Rapor No : 003 - 2015/10499

Raporu Hazirlayanlar :  Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi

Sorumlu Degerleme Uzmant / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Tasinmazin Pazar Dederi 34,930.000,-TL

2016 yih icerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi : 15 Ekim 2016

Ekspertiz Tarihi . 23 Kasim 2016

Rapor Tarihi 1 28 Kasim 2016

Rapor No : 003 - 2016/9778

Raporu Hazirlayanlar :  Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Ingaat Miihendisi

Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Serkan Karakas / Harita Mihendisi
Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 4404429

Tasinmazin Pazar Degeri 38.295.000,-TL
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9. BOLUM SONUGC

Rapor igeriginde o&zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde
konumuna, fiziksel dzelliklerine, yapinin mimari ézelliklerine, ingaat kalitesine ve gevrede
yapitan piyasa aragtirmalarina gére giniimiiz ekonomik kosullar itibari ile pazar degeri

igin,

44.660.000,-TL (Kirkdortmilyonaltiyiizaltmisbin  Tiirk Lirasi) kiymet takdir
edilmistir.
(44.660.000,-TL + 3,5199 TL/USD (*) = 12,530.000,-USD)

(*) Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 3,5642 TL'dir.

Taginmazin KDV dahil toplam pazar dederi 52.698.800,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuatt hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinm ortaklii portféyiinde “bina” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacad gbriis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor iig orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 26 Temmuz 2017
(Ekspertiz tarihi: 21 Temmuz 2017)

Saygilanimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
Insaat Milhendisi Sehir ve Bdlge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumiu Degerleme Uzmani

Eki:

» Konum krokisi ve uydu gériiniigleri

» Tasinmazlarin goériinisleri

e Tapu sureti

* Takyidath tapu kayit belgesi

» 1/1000 dlgekli uygulama imar plani érnedi

* Yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi

» Raporu hazirlayanlar tanitic bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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