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DEGERLEME RAPORU OZETI

Degerlemeyi Talep Eden : Is Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Taginmaz Degerleme ve Danmismanlik A.S.
Talep / S6zlesme Tarihi . 01 Aralik 2015

Dederlenen Miilkiyet Haklan . Tam miilkiyet

Ekspertiz Tarihi . 24 Aralik 2015

Rapor Tarihi . 28 Aralik 2015

Miisteri / Rapor No . 003 - 2015/10498

Haci Bayram(ulus) Mahallesi, Cankin Caddesi, Cam
Sokak iizerinde yer alan Is Bankas Binasi

Degerleme Konusu )
Altindag / ANKARA

Gayrimenkuliin Adresi

Ankara ili, Altindag ilcesi, Fevzipasa Mahallesi, 796

Tapu Bilgileri Ozeti ! ada, 5 no’lu parselde kayith “Kargir Bina Ve Garaj
Ve Arsa” nitelikli ana tasinmaz

Sahibi : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

imar Durumu : Bkz.sayfa 7

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen binanin pazar
Raporun Konusu - dederinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR EDILEN PAZAR DEGERLERI
{KDV HARIC)

Tasinmazin Pazar Degeri | 40.260.000,-TL - 13.799.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SPK Lisansh Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani.
Mehmet AYIKDIR Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401223) {SPK Lisans Belge No: 401123)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
fligkin Esaslar Hakkinda Tebli§” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 saylll karannda
yer alan “De§erleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gercevesinde hazirlanmistir.
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1. BOLUM SIRKET VE MUSTERiYi TANITICI BiLGILER

1.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Taginmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

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

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ! Yirdritikteki mevzuat cergevesinde her tirli resmi ve
o6zel, gercek ve tlizel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayal hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dejerlemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye ydnelik tim raporlan dlizenlemek,
analiz ve fizibilite ¢calismalarini sunmak ve problemli
durumlarda goéris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYEST : 270.000,-TL
TICARET SicCiL NO : 777424

KURULUSUN _YAYINLAND_I('E:E
TICARET SICIL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasas! Kurulu'nun {SPK)
“Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmstir.

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

1.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.
SIRKETIN ADRESi : Is Kuleleri Kule-2
Kat:10-11
Levent / ISTANBUL
TELEFON NO : +90 (212) 325 23 50
ODENMIS$ SERMAYESi ! 680.400,000,- TL
KURULUS TARIHI : 6 Ajustos 1999
HALKA ACIKLIK ORANI 1 % 42
FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul vyatirm

ortakhklanna iliskin diizenlemelerinde yazil amag ve
konularla istigal etmek ve esas clarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayalh sermaye piyasasl aracglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal haklara
yatinm vyapmak ilizere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka agik anonim ortakhiktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Tarkiye'nin gesitli bdlgelerinde vyer alan muhtelif
gayrimenkuller
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2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisterinin talebi (zerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar
degerlerinin tespitine yonelik oclarak hazirlanmistir.
Pazar dederi:

Bir midlkiin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kigiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gergeklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektidi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme ¢alismasinda asagdidaki hususiarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkulin tir{ ile ilgili olarak mevcut bir pazann varhgi

pesinen kabul edilmistir.

- Aha ve saticr makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami fayday: saglayacak gekilde hareket etmektedirier.

- Gayrimenkulin satisi igin makul bir stire tarinmustir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.
- Gayrimenkulin alm - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan dzerinden gergeklegtiriimektedir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, is Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.'nin talebine istinaden, sirket
portféylinde bulunan gayrimenkuliin pazar degerlerinin tespitine yonelik olarak Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig§” hiikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
karannda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza miisteri

tarafindan getirilen herhangi bir sinilama bulunmamaktadir.
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2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler c¢ercevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuclardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecede
déniik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢ikanmiz veya dn yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuglann gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullamimiyla dodrudan ilgili
sonraki bir olayin meydané.gelmesine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gdrev alanlarin degerlemesi yapilan milklerin yeri ve tiri konusunda daha
énceden deneyimi buiunmaktadir.

- Bu dederleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimierine gore
haziHanmistir.

Raporda belirtilen kigiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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3. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMI
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHiIBI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhid A.S.
iLi : Ankara

iLCESi : Altindag

MAHALLESi : Fevzipasa

ADA NO 1 796

PARSEL NO :5

ANA GAYRIMENKUL

NITELIGI : Kargir Bina Ve Garaj Ve Arsa (*)
ARSA ALANI :1.362 m2

YEVMIYE NO 1 7527

CILT NO : 229

SAYFA NO 1 27

TAPU TARIHI 1 29.12.2004

(*) Tasinmaz igin tapuda cins tahsisi yapiimistir.

3.2 iLGIiLI TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

Tapu Kadastro Genel Midirliigid Portali'ndan 13.11.2015 tarihinde temin edilen
takyidat belgeleri (izerinde yapilan incelemelerde tasinmazin (zerinde asagidaki notun
bulundugu belirlenmistir. Tapu takyidat yazisi rapor ekinde sunulmustur.

Beyanlar Boéliimii:

o ESKI ESERDIR.12.02.1985 tarih ve 266 yevmiye korunmasi gerekli tasinmaz
1.gruptur. (10.01.2008 tarih )

Not: Bu beyan tasinmazin eski eser oldugunu ve hangi grup eski eser nitelijinde
oldugunu belirtmek igin konulmus olup, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c} ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler
cercevesinde Iigili beyanin tasinmaza oclumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Taginmaz tapuda kargir bina ve garaj ve arsa vasfindadir, fiili kullanim sekli de
tapudaki niteli§ine uygun olarak bina olup portféyde de bina olarak bulunmasinda bir
sakinca yoktur.

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuatl hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg§: portféyiinde
"“bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag: gboriis ve
kanaatindeyiz.
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3.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Altindag Belediyesi imar Midirlagi'nden ahinan 18.12.2015 tarihli imar durumu
yazisina gdre;

- Ankara 1li, Altindag ilcesi, 796 ada 5 parselin Ankara Yenileme Alam Kiiltiir ve
Tabiat Varliklanm Koruma Bélge Kurulu’nun 19.11.2008 tarih ve 244 sayili karanyla
ilan edilen “Ulus Tarihi Kent Merkezi Kentsel Sit Alani” ve Bakanlar Kurulu'nun
22.06.2015 tarih ve 2015/7872 sayili karanyla ilan edilen “Ankara Ulus Tarihi
Kent Merkezi Yenileme Alan1” sinirilar igerisinde oidudu,

- S6z konusu parselde yer alan yapinin korunmasi gerekli taginmaz kiiltiir varhg
olarak tescil oldugu,

Alana iliskin 1/5000 élgeklii Koruma Amach Nazim Imar Plani ve Plan Hiikiimlerinin
Ankara II Numarali Kiltir Varhklarn Koruma Kurulu’nun 22.09.2014 tarih ve 1044
sayih karan ile uygun bulundugu, Ankara Blyiiksehir Belediye Meclisi'nin
14.10.2014 tarih ve 1871 sayih karan ile onaylandifi, ancak Ankara 7. idare
Mahkemesi'nin 07.10. 2015 tarih ve 2015/2306 esas no'lu karariyla dava konusu
islemlerin y{irlitmesinin, Mahkemenin E: 2014/659 sayili dosyasinda kesif ve bilirkisi
incelemesi yaptinlarak alinacak bilirkisi raporu neticesinde ylriitmenin durdurulmasi
hakkinda karar verilinceye kadar durdurulmamasina karar verildigi,

"6.3. Ticaret Alanlan” maddesinde “Farkli dénemlere tarihlenen timilyle ticaret
kullanimli yapilardan olusan bu alanlarin yapsal ve dokusal ézelliklerinin korunmasi
ve iglevinin sirdirdlmesi esastir. Bu alanlarda biro, is hani, pasaj, carsi gibi ticari
yapiltar, gazino, diijiin salonu, lokanta, carsi, cok kath magaza, banka, otel ile
sinema, tiyatro, mize, kiitiiphane, konferans salonu, &zel yurt gibi sosyal kiiltirel
tesisler, yénetimle ilgili tesisler, 6zel editim ve dzel saflik tesisleri, kamu hizmeti
icin kullamilan resmi binalarla, ibadet yerleri, genel otoparklar yapilabilir. Var olan
tescilli ve tescilsiz yapilara yapitacak midahaleler uygulama plantarinin plan
hiklimlerinde belirlenecektir.™ hiikmiiniin; genel hiikiimler 5.9. maddesinde
*1/5000 blgekli KAIP'te belirlenmis olan arazi kullanim kararlarina ait sinirlar
semetiktir. Plan Gzerinden 6&lgli alinamaz, yer tespiti ve uygulama yapilamaz.”
Hakmiiniin;

- S6z konusu parselin "Kentsel Tasarim Proje Alani — 3” de oldugu,

- “7.2.1. Kentsel Tasarim Proje Alant - 3: Ulus Heykel Meydam ve Cevresi
(KTPA 3)" maddesinde “Kentsel tasarim alani igerisinde bulunan korunmasi gerekli
kiltir varliklan ile mevcut ve gikabilecek arkeolojik veriler bir bitiin halinde ele
alinarak niteliksiz ekler temizlenecek, alandaki difer mevcut yapilar irdelenerek
Ulus Kent Meydani yeniden kurgulanacaktir.” Hiilkmuiniin yer aldidi,

1/1000 dlgekli uygulama imar planinin hazirtanmadigi,

7
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- Koruma Amaglt Imar Planlannin hazirlamip yirirliige girmesine kadar Ankara II
Numarall Kiiltir Varhiklanni Koruma Bélge Kurulunca 27.07.2015 tarih ve 1483
sayilt kararla belirlenen Gegis Dénemi Koruma Esaslan ve Kullanma Sartlar”’nin
gecerli oldugu hususlan tespit edilmigtir.

Rapor ekinde yazili imar durumu, imar plani érnedi, halihazir harita ve gecis dénemi

koruma esaslan ve kullanma sartlan sunulmustur.

3.3.1 Altmdaﬁu Belediyesi ima_r Miidiirliigii Arsivi'nde Tasinmaza Ait Arsiv
Dosyasi Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Altindag Belediyesi imar Miidiirligi arsivinde yapilan incelemede degerleme konusu
tasinmaza ait 23.03.1973 tarih, 109 sayih yapi ruhsati ve 05.08.1975 tarih, 21465/75
sayill yapi kullanma izin belgesi (zemin+1 kath bina igin 575 m2) bulunmaktadr.

Bu belgeler vaziyet planlan dikkate alindiginda 1924 yilinda ingaa edilmis oldugu
bilinen “ana binanin kuzey cephesinde 1973 yilinda yapilmis olan ilave ingaata” iliskindir.
Ana binaya lliskin olarak ise; gerek resmi kurum kuruluslarda gerekse miilk sahibi
vasitasiyla herhangi bir evraka (insaat ruhsati, iskén, mimari proje v.b.) rastlanmamstir.

Ana yaptya ilave olarak ingaa edilen kisim projesine uygun olarak imal edilmistir.
Ayrica dederleme esnasinda ana binanin korunmasi gerekli kiltiir varidi ve/veya eski
eser olmasi da dikkate alinarak mahallinde yapilmis olan kapali alan &lgiim ve tespitieri
dikkate alinm, taginmazin yasal herhangi bir probleminin séz konusu olmadi§) kanaatine
varilmigtir. Taginmazin cins tashihinin yapilmis olmasi da dikkate alinmistir.

3.3.2 Yapi Denetime Iliskin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz yapim yili itibariyle yapi denetime tabi degildir.

3.3.3 Mevzuat Uyannca Alinmas: Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Gériis

Dederleme esnasinda ana binanin korunmasi gerekli kiiltiir varlidi ve/veya eski eser
olmasi da dikkate alinarak mahallinde yapilmis olan kapal alan élgim ve tespitleri
dikkate ahnmi, taginmazin yasal herhangi bir probleminin séz konusu olmadigi kanaatine

varilmigtir. Taginmazin cins tashihinin yapilmis olmasi da dikkate alinmigtir,
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Rapor konusu taginmazin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuatt hiikiimleri ¢er¢evesinde gayrimenkul yatirim ortakli§y portfiyiinde
“bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag: goriis ve
kanaatindeyiz.

3.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

3.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi
Rapora konusu tasinmazin son ¢ yil igerisinde tapu kayitlarinda herhangi bir
degigiklik olmadigi 6grenilmistir,

3.4.2 Belediye Incelemesi

Altindag Belediyesi Imar Midariagi’nden alinan yazih imar durumuna gére; soz
konusu parselin son (¢ yilda imar durumunda degisiklik olmadidi, yapinin korunmasi
gerekli kiiltir varligi olmasi nedeniyle mevcut durumunu koruyacaktir. (Bkz. rapor eki)

3.4.3 Hukuki Durum Incelemesi

Tasinmazin durumunda hukuki olarak herhangi bir kisitlilik s6z konusu degildir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE Fiziki
BiLGILERL

4.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Dederleme konusu taginmaz; Ankara ili, Altindad Icesi, Haci Bayram (Ulus)
Mahallesi, Cankin Caddesi, Gam Sokak iizerinde yer alan is Bankasi Binasidir.

Taginmaz; Cankiri Caddesi (izerinden Atatiirk Bulvari'na gidis istikametine gore
caddenin sol tarafinda, GCankiri Caddesi ve Cam Sokak kesisim noktasinda, Gankiri
Caddesi - Anafartalar Caddesi kesisim noktasina (Ulus Heykel'e) gére ise; 2. bina
konumundadir. Bblgede genelde ticari/komple idari bina amacgh kullamnilan binalar/ig
hanlan/is merkezleri/oteller yer almakta olup, ticari kullanimin yogun oldugu
gorilmagtdr. -

Taginmazin yakin gevresinde, Simer Holding, Riizgarh Sokak, Ulus Sehir Carsisi,
Gilmritk Mistesarligi, Anafartalar Carsisi, Ankara Defterdarhd ve birgok bankanin sube
hizmet binalan yer almaktadir.

Taginmaz; gehrin merkezi noktalanna g¢ok yakin mesafede, toplu tasimanin
buiundudu lokasyonda konumludur. Yogun bir trafigin olustugu bir bdlgedir. Bu durum
otopark probleminin olusmasina neden olmaktadir.

Tasinmaz Altindag Belediyesi sinirlan icerisinde yer almakta olup tamamlanmig
aityapiya sahiptir.
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4.2 BINANIN GENEL INSAAT OZELLIKLERi

INSAAT TARZI
INSAAT NizAMI

KAT ADEDi

TOPLAM INSAAT
ALANI

ELEKTRiK
JENERATOR
TRAFO
PARATONER

SsuU

SU DEPOSU
HIDROFOR
KANALIZASYON

ISITMA SISTEMi
TELEFON

SANTRAL
ASANSOR

GUVENLIK

YANGIN IHBAR
TES.

YANGIN SON.
TES.

YANGIN
MERDIVENi

CEPHE

Betonarme karkas

Ayrik

7 (Bodrum kat + zemin kat + 4 normal kat + gat kat)
6.194 m2 (*)

Sebeke
Mevcut
Mevcut
Mevcut
Sebeke
Mevcut
Mevcut
Sebeke

Merkezi sistem

Mevcut

Mevcut

Gulvenlik elemaniar ve glivenlik kameralan mevcut

Duman ve 1s1 dedektorleri mevcut

Yangin dolaplan, hidrantlar, yangin tiipleri ve sprinker hatlan
mevcut '

Mevcut {(betonarme)

Dogu - Bati — Giiney - Kuzey

(*) Taginmazin toplam kullanim alani yerinde ve mimari projesinden yapilan éiglimlerle

temin edilmisgtir.
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4.3 TASINMAZIN KULLANIM FONKSIYONU iLE ILGiLt ACIKLAMALAR

o Degerleme konusu taginmaz; Ankara ili, Altindagd Ilgesi, Haci Bayram (Ulus)
Mahallesi, Cankin Caddesi, Cam Sokak lizerinde bulunan, 796 ada, 5 parsel numaral
parsel iizerinde yer alan Is Bankasi Merkez Hizmet Binasi'dir.

o Yapinin Uzerinde bulundugu 796 ada 5 parsel geometrik olarak (iggen sekline,
topodrafik olarak hafif bir yapiya sahiptir. Parselin GCam Sokada yaklasik 43 metre,
Cankin Caddesi'ne yaklagik 31 metre cephesi bulunmaktadir. Parselin gevresi Cam
Sokak ve Cankirl Caddesi tarafinda yaya kaldirimu ile gevrili olup codrafi olarak kuzey
yéniinde komsu parselde bulunan bina ile komsudur.

o Binanin Cankin Caddesi Gzerinden, Cam Sokak (izerinden ve Cankin Caddesi ile Gam
Sokak kesisiminden olmak lzere 3 adet girisi bulunmaktadir. 1924 yilinda insaa
edildiﬁi bilinen ana yapiya ait herhangi bir proje, ruhsat bilgisine rastlamimamig olup
mevcut durumda yerinde yapilan 6iglim ve tespitlere gére yaklasik briit 5.619 m?2
ingaat alanina sahip oldugu gézlemlenmistir. 1973 yilinda ana binaya ek olarak
yapilan yapi briit 575 m2 ingaat alanina sahiptir. Buna istinaden 796 ada 5 parsel
lizerinde toplam yaklasik briit 6.194 m2 insaat alani mevcuttur.

o Ana bina; bodrum, zemin, 4 normal kat ve gekme kat olmak izere toplam 7 kathdir.
1973 yilinda ilave olarak yapilmis olan yapi, yapi ruhsatinda ve projesinde zemin ve 1
normal kat olarak tamimlanmig olup parselin edimli yapida olmasi nedeni ile ana
yapinin bodrum kati ile ilave yapinin zemin kati ayni kotta, yine ana yapinin zemin
kati ile ilave yapimin normal kati ayru kotta bulunmaktadirlar. Ana yapi ve ilave yapi
ana yapinin bodrum katinda gegisli durumda, ana yapinin zemin katinda tam birlesik
durumdadir. Parsel Gzerindeki yapi bir biitiin olarak degerleme esnasinda ele alinmis
olup bina;

- Bodrum kat: Kazan dairesi, kasa dairesi, arsiv ve sofor odasi, kapali otopark
alanlan bulunmakta olup yaklasik brit 810 m2 alanlidir.

- Zemin kat: Ankara Merkez Subesi, giseler, vezne, pazarlama birimi, midir
yardimaisi odas), we alam bulunmakta olup yaklasik brit 1.200 m2 alanhdir.
1.normal kat: yonetim kurulu, toplanti odatar, 12 adet ofis birimi bulunmakta
olup yaklasik briit 930 m2 alanlidir.
2.normal kat: Ankara Ticari Subesi bulunmakta olup yaklagik brit 908 m2
alanlidir.
3.normal kat: Perakende Krediler izleme ve Takip Bélimii, Ankara Bdige
Midiirliigi ve Perakende Krediler izleme ve Yasal Takip Bélimi, Ankara Bolge
Midiirliga (bay-bayan we, cay ocagi, yénetici odalarn) bulunmakta olup yaklagik
briit 508 m2 alanhdir.
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4.normal kat: Ankara 1., 2., 3.Bélge Satis Midirligd ve KOBI Kredileri Tahsis
Midarlaglé: (bay/bayan wc, cay ocadi, toplanti odasi, ahsap bdimeler ile
olusturulmus ofis, galisma alanlar, yénetici odalan) bulunmakta olup yaklasik
briit 908 m2 alanhdir.

- Gekme kat: Ankara 2.Bélge Satis Mudirligi ve KOBI Kredileri Tahsis Midiirligi
(arsiv, sistem odasi, ahsap bdlmeler ile olusturulmus ofis galisma alanlan)
bulunmakta olup yaklagik briit 530 m2 kullamim alanina sahiptir. Yapinin toplam
kullanim alani yaklasik briit 6.194 m2 dir.

o Ayrica binamin yaklasik 20 araglik kapal otopark, Cam Sokak cephesinde ise yaklasik
8 araglik acik ctopark imkani bulunmaktadir.

o Binanin; bodrum katinda zeminler yer yer dokme mozaik, yer yer karo mozaik olup
yer yer ise seramiktir. Katta zemin ve duvar kaplamalan fasarittir. Zemin katta
zemin désemeleri yer yer halifleks, yer yer ise mermer olup duvar kaplamalar
fasarit, tavan kaplamalan ise aliiminyum asma tavandir.

o 1. normal kat binanin aslina uygun (insaa edilmis oldugu tarih itibar ile) korunmus
oldugu ifade edilen tek kati olup katta yer alan odalarin zemin kaplamalan parke,
duvarlart yer yer ahgap lambri yer yer ise saten badana olup tavanlar fasarittir. Kat
holiinde zemin kaplamalan mermer olup islak hacimlerde zemin ve duvar kaplamalan
seramiktir,

o Diger katlarda zemin désemeleri granit seramik / seramik / halifleks / parke kapl
olup duvar kaplamalan biiylik dlglide saten badana, tavanlar ise algipan asma tavan/
fasarittir. Her katta bay-bayan wc béliimleri yer almakta olup bu bdlimlerde zemin
ve duvar kaplamalan seramik, tavan kaplamalan ise aliminyum asma tavandir.
Binanmin katlanm birbirine irtibatlandiran merdiven kat sahanhklarindan 1 adedi
halifleks, digeri ise mermer ile kaph vaziyettedir.

o Binanin, pencere dogramalarn ahsap malzemeden mamul tek caml, kapt dodramalan
ise ahsap malzemeden imal edilmigtir. Dodalgaz yakith isitma tesisati, jeneratér,
yangin (binamin tiim katlarinda yangin dolabi, yangin tiipleri, yangin ihbar ve isi
dedektérleri mevcuttur), su deposu, hidrofor, asansér mevcuttur.

4.4 DEGERLEME ISLEMINI oOLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme iglemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor
bulunmamaktadir.
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4.5 EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIM ANALIZi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tammi; “bir
millkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve degerlemesi yapilan miilkiin en yiiksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tamimdan hareketle tasinmazlarn, konumlari, bayiikliGkieri, yasal izinleri ve
fiziksel &zellikleri dikkate alindiginda en verimli kullanim segeneklerinin mevcut kulanim

sekli olan "bina" olarak kullaniimasi olacadi gériis ve kanaatindeyiz.

5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALLZi

Turkiye ekonomisi, 1990'h yillarda yasanan yilksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yagsanan mali krizlerin de etkisiyle cok yliksek faiz oranlari ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki biyiik depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yiinda gerek dlkemizde tek partili hiikiimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
diistisler meydana gelmigtir. Tirkiye ekonomisinde yasanan iyilegsme ve istikrar ile AB
tam dyelik siirecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmcailarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartiarim yiikseltmigtir.

Gayrimenkul sektdérii 2004 yili basindan itibaren hizh bir gelisme dénemine
girmistir. Koenut piyasasi ile baglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
lzere bilylik sehirlerden baglamis ve diger sehirlere dogru yayilmstir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artig
orani enflasyonun lizerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise Snemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektdrii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en gabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylk déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak caph ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
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Ozellikle konut arzinin hizh artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duradan seyretmistir.

2008 yilinin son geyreginde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gbstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bolgesel ve proje bazli deder artislar géziikse de genel gériiniim fiyatlanin sabit
kaldigicir.

2011 yiinda genel segimlerin etkisi gerekse ililke ekonomisindeki duradanhdin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamigtir. 2012, 2013 ve 2014 yillan da
2011 gibi duradan gegerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2015
yiinda déviz ve faiz oranlanmin yiiksek miktarda artiginin etkisiyle gayrimenkule olan
talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel dénlsimiin hizlanabilece§i bélgelerde proje
bazinda talepler olabilecegi seklindedir.

5.2 BOLGE ANALIZI

Ankara ili

Ankara, doguda Kirsehir ve Kirikkale; batida Eskisehir; kuzeyde Gankiri;
kuzeybatida Bolu ve gineyde Konya ve Aksaray illeri ile gevrilidir. Ankara, Orta
Anadolu’nun kuzeybatisinda bulunan Kizihrmak ve Sakarya nehirlerinin kollarinin
olusturdugu ovalarla kaph bir bélgedir. Bu bdlgede orman alanlan ile step ve bozkir
alanlanini bir arada gérmek mimkindir. Akarsu boylarinda siralar halinde gérillen i§de,
sbgut ve kavak agaclari step igerisinde yer alir. Ankara cevresinde plato (zerinde
yikselen miinferit daglar ile kuzeydeki daglik sahada ise yagislardaki artis yiiziinden
orman ortiisit kendini belli eikmeye baslar.
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Giineyde I¢ Anadolu ikliminin bariz 6zellikleri olan step iklimi, kuzeyde ise Karadeniz
ikliminin ihman ve yadigh halleri gérilebilir. Kara ikliminin hiikiim strdiigii bu bélgede kis
sicakhklan disiik, yaz ise sicak geger.

Ankara, bagskent olmadan &nce otuz bin kisilik bir niifusa sahipti; ancak baskent
olduktan sonra énce Istanbul ve Izmir'den sonra en kalabalik {iclincii kent oldu, ardindan
fzmir'i gecerek Istanbul'dan sonra Tiirkiye'nin en kalabalik kenti oldu. Ankara bugiin
diinyanin en kalabalik 38. kentidir. Kent niifusu bugiin bes milyon civarinda olmakla
birlikte her gegen gin biylimektedir.

Kent, llkenin en gok gb¢ alan kentlerindendir. Ankara niifusunun dértte Ggli hizmet
sektoriinde galismaktadir ve bu sektér ilin gayrisafi hasilasinda en biiyiik paya sahiptir.
Bu sektoriin bu kadar gelismesinin nedeni, gégle gelen Nifusa isthidam saglayacak kadar
bliylik sanayinin bulunmamasidir. Ankara il genelinde topraklann %60"I tanm alani olarak
kullanilmaktadir ve bu oran Tirkiye ortalamasinin oldukga (zerindedir.[44] 2001 yili
itibariyle Gayri Safi Yurtigi Hasilasimn Ankara'ya disen kisminin %45,3'ii ticaretten
kaynaklanmaktaydi. 2001 yilinda en hizli gelisen ekonomik sektér yilda %231 ile "banka
hizmetleri", en hizli gerileyen sektér ise "madencilik ve tas ocakgiigi™ idi (%-55) Tirkiye
gayrisafi milli hasila’sinin %9'una sahiptir.

Altindag ilcesi

¥
\t
G
>

Altindag, Ankara'nin 16 metropol ilgesinden biridir. Ankara ili merkez ilgesi 1983
yiinda metropol ilge haline gelmis ve Altindag adini almigtir. Tirkiye Cumbhuriyeti'nin
kuruldugu ilk TBMM bu ilgededir.i¢ Anadolu Bdlgesi'nde, Ankara iline bagdh bir ilge olan
Altindag, Ankara Ovasi, CQubuk ve Mirtet Ovalan arasindaki engebeli arazide
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kurulmustur. Kuzeyde Cubuk, batida Kegidren ve Yenimahalle, glineyde Cankaya ve
Mamak, doguda ise Elmadag ilgeleri ile cevrilidir.

llce, Kecidren, Yenimahalle ve Cankaya ilcelerine dodru diiz, Mamak ve Cubuk
yoniinde ise orta ylkseklikte tepelerden olusan bir arazi yapisina sahiptir. Hidirliktepe,
Karyagdi Dadgi ve Ankara Ovasi ilcemiz simifdanndadir. Cubuk Cayi lizerinde kurulan
Gubuk Baraj Altindag’l kuzey ve gliney yéniinden ikiye b&lmektedir. Deniz seviyesinden
yiiksekligi 850 m. olan ilgenin ylzélglimi 170 km2 olup, 2000 Y genel Nifus Sayim
sonuglarina gére; toplam niifusu 407.101'dir.Ankara’nin metropol ilce merkezlerinin
basinda gelmektedir. ilgenin gelisimi Ankara ile baglantili olmustur. 13 Ekim 1923
tarihinde Ankara’'nin bagkent olmasiyla hizlh bir nifus artisi baslarmis ve 1955 yilinda
Altindag ilgesi kurulmus ve 29 Kasim 1983 tarihinde ilge olarak bugilnkii idari yapisina
kavusmustur.

Altindag'da Kale civarinda Samanpazari, At Pazari, Cikrikgilar Yokusu, Koyun Pazan,
Saraclar GCarsisi gibi énemli ticaret merkezleri bulunmaktadir. Buralarda bakircilar,
hasircilar, kunduracilar, sobacilar yer almaktadir. Bunlarin yani sira bu pazarlarin en
biiyiik 6zelligi; Ankara'ya 6zgii geleneksel el Grinlerinin satildigi bu yerlerin tarihi yénden
énem tagiyan binalar igerisinde olmalarindan kaynaklanmaktadir.

Altindag Ilgesinde, Etnografya Miizesl, Anadolu Medeniyetleri Mizesi, Tirkiye
Bliylik Millet Meclisi Miizesi, Cumhuriyet Miizesi, Devlet Resim ve Heykel Miizesi,
Demiryollar- Miizesi, Istiklal Margi Sairi Mehmet Akif Ersoy’un Miize evi gibi énemli tiim
miizeleri yer almaktadir. Ayrica Ankara Universitesi, Hacettepe Universitesi gibi éneml
kiiltir merkezleri de burada bulunmaktadir. Bunlarin yani sira Ankara’nin en biyiik
hastanelerinin hemen hepsi Altindag sinirlan igerisindedir.

5.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Merkezi konumu,
o Ulagim rahathg
o Bélgenin yiiksek ticari potansiyeli,
o Yap! kullanma izin belgesi bulunmasi,
o Cins tashihinin yapilmis olmasi,
o Bolgede arag ve yaya trafigi yogunlugu,
o Misteri celbi ve yiiksek reklam kabiliyeti
o Tamamlanmis altyapi.

Olumsuz etken:

o Taginmaz tarihi eser nitelikli yapi olup bu tir tadilatinin normal yapilara gére

daha fazla zaman ve para maliyeti gerektirmesi.
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5.4 PIYASA ARASTIRMASI
Satihk - Kirahk

1. Taginmaza yakin mesafede Denizciler Caddesi (izerinde yer alan, yaklasik 35 yillik, 3
kath, 380 m? arsa {izerine, 80 m? oturumlu, toplam 240 m2 kullanim alanina sahip
oldugu belirtilen binanin satis bedeli 1.000.000,-USD’dir. Tasinmaz halihazirda otel
olarak kullanilmaktadir. (m2 satis dederi 4.165,-USD / ~ 12.130,-TL)

Ilgitisi / Emlak Ofisi: 0 532 633 81 99

2. Tasinmaza yakin mesafede Eti Zafer Sokak lzerinde yer alan, yaklasik 31 yillik, 2
kath, 300 m2 kullanim alanina sahip oldugu belirtilen binanin satis bedeli 2.700.000-
TL'dir. (m2 satis degeri 9.000,-TL)
figilisi / Emlak Ofisi: 0 532 296 06 91

3. Tasinmaza yakin mesafede konumlu 6 kath, 2.000 m2 kullanim alanina sahip oldugu
belirtilen binamin satig bedeli 5.750.000-TL'dir. (m2 satis deferi 2.875,-TL)

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 0 (312) 440 05 01

4. Tasinmaza yakin mesafede, yeni bina, 5 katl, 3.500 m2 kullanim alanina sahip
oldugu belirtilen binanin satis bedeli 12.000.000-TLdir.
(m?2 satig dederi ~ 3.430,-TL)

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 505 442 19 07

5. Tasinmazs yakin mesafede yer alan, 20 yillik bina, 9 kath toplam 2.200 m=2 kullanim
alanina sahip oldugu belirtilen binanin kiralik bedeli 45.000,TL dir.
(ayhk m2 kira degeri ~ 21,-TL)

Ilgilisi / Sahibinden: 0 541 360 11 00

6. Tasinmaza yakin mesafede Sanayi Caddesi kdsesinde yer alan, 25 yillk, 4 Kkath
toplam 550 m2 kullantm alanina sahip oldugu belirtilen binanin kiralik bedeli
12.500,TL'dir. (aylik m2 kira dederi ~ 23,-TL)

Iigilisi / Sahibinden: 0 532 733 76 92

7. Tasinmaza yakin mesafede yer alan, 10 yilik binada zemin katta konumlu, 400 m2
kullanim alanina sahip oldugu belirtilen diikkdn 3.250,000,TL dir.
(m2 satis dederi 8.125,-TL)
flgilisi / Sahibinden: 0 532 678 35 12

8. Rapor konusu taginmazin aylik kira degerinin 2015 yilh igin 315.000,-TL oldugu
ogrenilmigtir. Kira sézlesmesinin bir érnegdi sirket arsivimizde saklanmaktadir.
(ayhk m2 kira degeri ~ 51,-TL)

Not: 1) Rapor tarihi itibariyle TCMB ahs kuru 1,-USD = 2,9123 TL'dir.
2) Satihk emsallerin tiim{inde pazarlik payr mevcuttur.
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6. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERi

Gayrimenkullin pazar dederinin tahmininde; emsalkarsilagtirma yaklasimi, gelir
indirgeme ve maliyet yaklagimi yontemleri kullanilir. Bu yéntemlerin uygulanabilirligi,
tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirlidine gére de§ismektedir. Pazar
degeri tahminleri icin secilen her tiir yaklagim pazar verileriyle desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlarini pazarnn belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar pay icin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan Ozerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi’‘ndapazar degeri uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miilkiin gelecekte clusacak kazang
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akiglan) bugiinki dederlerinin toplamina esit
olacagini 6ngoérir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini goz
dniinde bulunduran islemleri icerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa lizerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten

cikarilmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belilenmektedir.

6.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazlannpazar degerinin tespitinde emsal karsilastirma
yontemi ve gelir indirgeme ydntemi kullanilmigtir.

7. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ
TESPITI

7.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUGC

Bu vybéntemde, vyakin dénemde pazara c¢karlmis ve kiralanmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar déﬁerini etkileyebilecek kriterler cer¢evesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu tasinmaz igin ortalama m2 pazar dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonkslyonel kullarum ve buyikliik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarninin gincel dedgeriendirmesi igin emlak pazarlama firmalan ile
gbérisilmds; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.
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SANOV A

7.1.1 SATILIK EMSAL ANALIZi

Piyasa bilgileri b&limiinde yer alan satilk binanin emsallerden kiiciik kullanim
alanin sahip olan emsallerin m®> satis degerlerinin aritmetik ortalamasi yaklagik
9.750,-TL'dir. Biyiik kullanim alanli emsalleri nm? satis dederlerinin aritmetik ortalamasi
ise 3.155,-TL'dir. Rapor konusu taginmazin konum serefiyesi bu emsallerden daha iyidir.
Bu kabullerden hareketle rapor konsu tasinmazin m? birim satiis dederi igin (9.750,-TL x
0,95 (pazarlik pay) x 0,85 (blyiklik diizeltmesi))+ (3.155,-TL x 0,95 (pazarlik pay1)) /
2 x 1,20 (konum ve bina kullamim sekli serefiye farki) = (6.522,-TL) ~ 6.500,-TL takdir
olunmustur.

7.1.2 KIRA EMSAL ANALiZi

Piyasa bilgileri boliimiinde yer alan emsallerin m? birim kira degerlerinin aritmetik
22,-TL mertebesindedir.
sereflyesl rapor konusu tasinmaza gére oldukca diisiiktiir. Rapor konusu tasinmaz igin Is
Bankasi subesinden 2015 yili igin 315.000,-TL kira alinmakta oldugu kira sézlesmesinde
gorilmistir. Dederlemede bu bedel dikkate alinmistir.

ortalamasi Piyasa bilgilerinde yer alan kiralk emsallerin

7.1.3.ULASILAN SONUG

Yapilan piyasa arastirmalan, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle

belirtilen ézellikler gézéninde bulundurularak tasinmazlar igin takdiredilen aylik m2 birim

kira/m2 piyasa dederi ve toplam kira/piyasa dederi bedelleri asagidaki tabloda
belirtilmistir;
N .. BRUT M2
BRUT BRUT M2 YUVARLATILMIS
ADA/ | KULLANIM | Pivasa | AXUHC (YUVRRCATILMGS | ropLam aviik
PARSEL ALANI DEGERI &ERi i KIRA DEGERI
2 DEGERI DEGERI (TL)
(M2) (TL) (TL)
(TL)
796 /5 6.194 6.500 51 40.260.000 315.000
20

NOVA TD RAPOR NO: 2015/10498

wnl movatd lcokm




""NOVA

7.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUGC

Gelir bazll miilk degerleme, iki ayr yaklasim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; “direkt ya da dogrudan kapitalizasyon” denilen ve miilkiin yalmzca bir

yillik stabilize getirisini baz alan yaklagim veya ‘’'getiri kapitalizasyonu’’ denilen ve
milkiin belli bir siire igerisinde olusturacag: gelecek gelir akimlarimn buglinkii dederini
hesaplayan yéntemdir.
Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatinma agisindan, gelir Gireten
milkiin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin, kargilagtinlabilir milklerin satis fiyatlanyla gelirleri arasindaki iligkiyi
inceler. Daha sonra degerlemeci konu milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde
edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen defer, benzer milklerde ayni
diizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir duzeyiyle garanti edilen piyasa
dederidir.

Gelir getiren miilk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse &diing almis olsun) icin bir getiri bekler.
Yatinmcinin  bekledigi veya aldi§i getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran mulkan sagladidi yillik net faaliyet geliri ile,
degeri arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

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

Rapora konu tasinmazla benzer nitelikte gelir getiren milkler incelendiginde
{komple bina, igyeri vs.) gayrimenkullerin yatinm dederlerinin 11 — 14 yil (132 - 168 ay)
icerisinde kendisini amorti ettigi gdzlenmigtir. Bu bilgiden hareketle rapora konu
taginmazin da 12 yil (144 ay) igerisinde kendisini amorti edecedi gériislindeyiz. Tasinmaz
icin kapital oram ise (144 ay / 12 = 12 wyil; 1/12 yil=) vaklasik % 8,3 olarak
hesaplanmistir.

Tagsinmazin aylik kira getirisinin KDV harig toplam degeri bir &nceki sayfada
315.000,-TL olarak alinmistir. Tasinmazin yillik net kira getirisi ise; 315.000,-TL x 12 AY
= 3.780.000,-TL'dir.

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Taginmazin Pazar Dederidenklijinden hareketle
tasinmazin toplam pazar degeri;

% 8,3 = 3.780.000,-TL / Tasinmazin Pazar Degeri
Tasinmazin Pazar Degeri = 45.542.000,-TL olarak belirlenmistir.
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7.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan ydntemlere gére ulagilan pazar degerleri asafida tablo halinde

listelenmistir.
Emsal Kargilastirma Gelir indirgeme ile
ile ulasilan Pazar ulagilan pazar degeri
dedjeri (TL) (TL)
40.260.000 45.542.000

Gorillecedi Uzere her iki yontemle bulunan dederler arasinda ¢ok az da olsa fark
bulunmaktadir.

Bdlgede taginmaza emsal tegkil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmaktadir. Ote
yandan kira degerleri degiskenlik g&sterebiieceginden gelir indirgeme yéntemi ile bulunan
deger her zaman en dodru dederi yansitmayabilir.

Bu goérigten hareketle nihai deder olarak; emsal kargilagtirma ybntemi ile
ulagilan degerin alinmas tarafimizca uygun gérilmustiir.

Buna gdre rapor konusu taginmazin pazar dederi 40.260.000,-TL olarak

belirlenmigtir.

8. BOLUM TASINMAZ ICIN SIRKETIMizZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON UC YIL IGCERISINDEKI
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Sirketimiz tarafindan séz konusu gayrimenkulle ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati
Hikimlerine gére daha 6nceden herhangi bir dederleme raporu hazilanmamistir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde
konumlarina, fiziksel &zelliklerine, yapimin mimari G&zelliklerine, ingsaat kalitesine ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére giinim(iz ekonomik kosullari itiban ile Pazar
dederi icin,

40.260.000,-TL (Kirkmilyonikiyi{izaltmigbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.
(40.260.000,-TL + 2,9175 TL/USD (*) ~ 13.799.000,-USD)

(*) Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 2,9175 TL'dir.

Tagsinmazin % 18 KDV dahil toplam pazar dederi 47.506.800,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhi§: portféylinde “bina” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag gbriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor Gg¢ orijinal halinde diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 28 Aralik 2015
(Ekspertiz tarihi: 24 Aralik 2015)

%/ Saygilarimizla, é

Mehmet AYIKDIR Onur KAYMAKBAYRAKTAR
Harita Milhendisi Ingaat Mihendisi
SPK Lisansl Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

m

Uydu gérantiist

Tapu sureti

Takyidat yazisi

Imar durumu yazisi

Yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi

Fotograflar

Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri (4 sayfa)
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