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DEGERLEME RAPORU OZETI

Degerlemeyi Talep Eden : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
Talep / Sozlesme Tarihi . 01 Aralik 2015
Degerlenen Miilkiyet Haklarn . Tam milkiyet
Ekspertiz Tarihi - 14 Aralik 2015
Rapor Tarihi . 18 Aralik 2015
Miisteri / Rapor No . 003 - 2015/10499

Kizilay Mahallesi, Gazi Mustafa Kemal Bulvari
Degerleme Konusu . Uzerinde konumlu, 8 kapi numarali, Is Bankasi
Gayrimenkuliin Adresi " Binas!

Cankaya / ANKARA
Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, Kizilay Mahallesi, 1163

Tapu Bilgileri Ozeti ! ada, 4 no’lu parselde kayith “Betonarme Karkas
Apartman” nitelikli ana tasinmaz
Sahibi : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

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

imar Durumu

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen binanin pazar
Raporun Konusu * degerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL ICIN TAKDiR EDILEN PAZAR DEGERLERI
(KDV HARIC)

Tasinmazin Pazar Degeri 34.930.000,-TL 11.809.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Tayfun KURU Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401454) (SPK Lisans Belge No: 401123)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazirlanmigtir.
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1. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYiI TANITICI BiLGILER

1.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

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

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

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yurdrlukteki mevzuat gergevesinde her tirlti resmi ve
6zel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye yoénelik tim raporlari dlizenlemek,
analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve problemli
durumlarda goris raporu vermektir.

KURULUS TARIHi : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET siciL NO 1777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiCiL GAZETESI'NiN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankaciik Dizenleme ve Denetleme Kurulunun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karar ile dederleme hizmeti yetkisi verilmistir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
SIRKETIN ADRESI : Is Kuleleri Kule-2
Kat:10-11
Levent / ISTANBUL
TELEFON NO : +90 (212) 325 23 50
ODENMIS SERMAYESI : 746.000.000,- TL
KURULUS TARIHi : 6 Ajustos 1999
HALKA ACIKLIK ORANI ! % 42
FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatirm

ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazih amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araclarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatinm vyapmak Uzere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka agik anonim ortakliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Turkiye'nin  gesitli bolgelerinde yer 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, miugterinin talebi Uzerine adresi belirtilen gayrimenkulin pazar
degerlerinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmustir.
Pazar degeri:

Bir mdalkidn, istekli alict 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
gergeklegtirecekleri aim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerlili§i varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tirid ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhg

pesinen kabul edilmistir.

- Alc ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulln satigi igin makul bir slire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan lzerinden gergeklestiriimektedir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden, sirket
portféyliinde bulunan gayrimenkuliin pazar degerlerinin tespitine y6nelik olarak Sermaye
Piyasas!i Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan "“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza miusteri

tarafindan getirilen herhangi bir sinirama bulunmamaktadir.

/
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2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler c¢ergevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Dederleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak giincel veya gelecege
doénik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
ctkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz ticret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarianan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan milklerin yeri ve tiirii konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore
hazirlanmistir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamustir.
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3. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

3.1 GAYRIMENKULLUN MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
iLi : Ankara

iL¢Esi : Cankaya

MAHALLESI : Kizilay

ADA NO 11163

PARSEL NO HE)

ANA GAYRIMENKUL

NiTELiGI : Betonarme Karkas Apartman (*)
ARSA ALANI : 873 m2

YEVMIYE NO : 15809

CiLT NO i 2

SAYFA NO . 145

TAPU TARIHI : 30.12.2004

(*) Tasinmaz igin tapuda cins tahsisi yapilmistir,

3.2 1ILGILI TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
Tapu Kadastro Genel Midirligl Portali'ndan temin edilen takyidat belgesi {izerinde
yapilan incelemelerde taginmazin lzerinde asagidaki notlarin bulundugu belirlenmistir.
Tapu takyidat yazisi rapor ekinde sunulmustur.
Beyanlar Boliimii:
o TEK Lehine 99-YIl Middetle Katta Trafo Yeri Igin 250-TL Bedelle Kira Serhi.
(Tarkiye Elektirik Kurumu 18.08.1993 Tarih, 4809 Yevmiye)

Rehinler Boliimii:
o Is Bankast 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 rutin bir uygulama olup tasinmazin dederine olumsuz bir
etkisi bulunmamaktadir.
Ipotek Agiklamasi: I3 GYO A.S. ' den alinan bilgiye gére; s6z konusu ipotek Sirketin
portféylinde yer alan projeler ile gelistiriimesi planlanan gayrimenkul projelerine
kaynak saglanmasi amaciyla sirketce yurtdisindan temin edilecek finansmanin
teminatini tegkil etmek (izere tesis edilmistir. Bu nedenle ipotedin, Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Teblidi'nin 30. Maddesinde belirtildigi sekilde
"yatirimlar igin kredi temini amaciyla” kullaniimis oldugundan tasinmazin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmadigindan portféyde bulunmasinda sakinca
bulunmadigi kanaatine vanimistir.)
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Taginmaz 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
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhg: portfdyiinde
“bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag§i goriis ve
kanaatindeyiz.

3.3 ILGIiLi BELEDiYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Gankaya Belediyesi imar Midirligi‘'nde yapilan incelemelerde rapor konusu
taginmazin konumlu bulundugu 1163 ada 4 nolu parselin Kizilay Mahallesi' nde yapilan ve
Il idare Kurulu' nun 14.02.1958 tarih ve 110 sayili karari ile onaylanan 35900/1 no.lu
parselasyon plani sonucu olusan 1163 ada 4 parsel imar planinda Klasik 9 Kat Ticaret
bélgesinde kalmakta, ayrica Kizilay Merkezi Is Alani Plani kapsaminda kaldigi
dgrenilmigtir.

3.3.1 Cankaya Belediyesi ima_r Miidiirliigi Argivi'nde Tasinmaza Ait Arsiv
Dosyasi Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Cankaya Belediyesi imar Mudirligu arsivinde yapilan incelemede dederleme
konusu taginmaza ait 25.03.1992 tasdik tarihli mimari proje incelenmistir. Projesinde de
mahallinde oldugu lizere bina 3 bodrum, zemin, 8 normal ve penthouse katindan
olusmaktadir. Cankaya Belediyesi tarafindan verilmis 24.04.1992 tarih, 118 sayili yapi
ruhsati (banka binasi alani 5.175 m?), 07.02.1997 tarih, 77/97 sayili yap: kullanma izin

belgesi (banka binasi alani 5.175 m?) mevcuttur.

3.3.2 Yapi Denetime iligkin Bilgiler

S6z konusu taginmaz yapim yih itibariyle yapi denetime tabi degildir.
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3.3.3 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken iIzin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaz igin tiim yasal izinlerin (yapi ruhsati,
yapi kullanma izin belgesi, onayli mimari proje) alinmis oldugu gériilmistiir. Tasinmaz

ruhsat ve mimari projesine uygun olarak insa edilmistir.

Rapor konusu tasinmazin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirm ortaklhigi portféyiinde
“"bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve
kanaatindeyiz.

3.4 TASINMAZIN SON UG YILLIK DONEMDE MULKIiYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

3.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi
Rapora konusu taginmazin son g yil igerisinde tapu kayitlarinda herhangi bir
degisiklik olmadidi 6grenilmigtir.

3.4.2 Belediye Incelemesi

Rapora konusu taginmazin son (¢ yil igerisinde imar durumunda herhangi bir

degisiklik olmadigi 6grenilmistir.

3.4.3 Hukuki Durum incelemesi

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

4.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Dederleme konusu tasinmaz; Ankara Ili Cankaya Ilcesi Kizilay Mahallesi, Gazi
Mustafa Kemal Bulvari lizerinde yer alan 8 kapt numaral is Bankasi Binasidir.

Tasinmazin bulundugu bélgede, Milli Piyango Genel Merkez Binasi, Giimriik
Mistesarligi, Devlet Personel Baskanhdi, ishanlari, hoteller ve ticari dikkanlar
bulunmaktadir.

Bblge yiliksek ticari potansiyeli ve ulasim ozellikleri acgisindan Ankara’nin en
merkezi bélgelerinden biridir.

Tasinmaza ulasim 6zel araclarla, metro ve ankaray demir yollariyla ve toplu
tasima araglariyla saglanmaktadir.

Taginmaz Cankaya Belediyesi sinirlan igerisine olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.
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4.2 BINANIN GENEL INSAAT OZELLIKLERi

INSAAT TARZI
INSAAT NizaAMI

KAT ADEDi

TOPLAM INSAAT
ALANI

ELEKTRIK
JENERATOR
TRAFO
PARATONER

su

SU DEPOSU
HIDROFOR
KANALIZASYON

ISITMA SISTEMI
TELEFON

SANTRAL
ASANSOR

GUVENLIK

YANGIN iHBAR
TES.

YANGIN SON.
TES.

YANGIN
MERDIVENi

CEPHE

Betonarme karkas
Ayrik

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

Mevcut

Mevcut

Mevcut

Sebeke

Mevcut

Mevcut

Sebeke

Merkezi sistem

Mevcut

Mevcut

Glvenlik elemanlan ve giivenlik kameralari mevcut

Duman ve i1si dedektorleri mevcut

Yangin dolaplarn, hidrantlar, yangin tipleri ve sprinker hatlan
mevcut

Mevcut (betonarme)

Dogu - Bati - Gliney - Kuzey

(*) Toplam kullanim alani taginmaza ait yapi kullanim izin belgesinden temin edilmistir.

10
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4.3 TASINMAZIN KULLANIM FONKSIYONU iLE ILGiLi ACIKLAMALAR

o Rapor konusu taginmaz T. Is Bankasi A.S. Antalya Merkez Sube Hizmet binasi olarak
kullaniimaktadir.

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

o Tasinmazin projesine goére;

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

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

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

- Zemin Kat: 518 m?2 kullanim alanina sahip olup, projesine istinaden banka
subesi olarak planlanmistir. Yerinde ise Kizilay Sube olarak faaliyet
gbstermekte olup, mevcut katin arka yan cephesinde arag asanséri
bulunmaktadir

B 1. Normal Kat: 277 m2 kullanim alanina sahip olup, projesine istinaden banka
subesi ve teras alani olarak planlanmistir. Yerinde ise Kizilay sube olarak
faaliyet géstermektedir.

- 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 m?2 kullanim alanina sahip olup, projesine istinaden banka
subesi ve teras alani olarak planlanmistir. Yerinde ise Kizilay Ticaret sube
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 gdstermektedir.

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

- 6. Normal Kat: 371 m2 kullanim alanina sahip olup, projesine istinaden banka
subesi ve teras alani olarak planlanmigtir. Yerinde ise Saghk Isleri Sosyal Isler

Ankara Birimi olarak faaliyet géstermektedir.
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- 7. Normal Kat: 371 m2 kullanim alanina sahip olup, projesine istinaden banka
subesi ve teras alani olarak planlanmistir. Yerinde ise emekliler dernegi olarak
faaliyet gdstermektedir.

- 8. Normal Kat: 371 m2 kullanim alanina sahip olup, projesine istinaden banka
subesi ve teras alani olarak planlanmistir. Yerinde ise Emekliler lokali olarak
faaliyet gdstermektedir.

- Penthouse Kat: Gezilebilir teras konumludur. Klima ve sodgutma tesisi
bulunmaktadir.

- Toplamda degerleme konusu bina 5075 m2 kapali alana sahip olup, 100 m?2
penthause alanhdir. Yapi kullanma izin belgesi, yapi ruhsati ve mevcut

durumu proje alani ile uyusmaktadir.

o Konu yapi igerisinde bodrum katlar karo mozaik, duvar ve tavanlar plastik boya,
zemin ve 4. normal katlar banka subesi olup, zeminler granit seramik, suvarlar 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 boyaldir. Her katta bay ve bayan wc'ler ile mutfak alanlari

bulunmaktadir. Tum wc'lerde zeminler seramik, duvarlar tam fayans kaplidir.

4.4 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz ydnde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

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 tanimi; “bir
mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan miulkin en yiliksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.
Bu tanimdan hareketle tasinmazlarin, konumlari, buyukllkleri, yasal izinleri ve
fiziksel 6zellikleri dikkate alindiginda en verimli kullanim segeneklerinin mevcut kulanim

sekli olan "bina" olarak kullanilmasi olacagi gériis ve kanaatindeyiz.
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5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKiN ANALIiZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizi

Turkiye ekonomisi, 1990l yillarda yasanan yliksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillaninda yasanan mali krizlerin de etkisiyle gok yiiksek faiz oranlari ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki biylik depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yilinda gerek (llkemizde tek partili hikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
diglgler meydana gelmistir. Tirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam Uyelik sirecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallagmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmigtir. Yabanci sermaye
yatinmcilarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarini ylikseltmistir.

Gayrimenkul sektéri 2004 yih basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmigtir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
Gzere biytik sehirlerden baglamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillari arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
orani enflasyonun lizerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artiglar olmustur.

Gayrimenkul sektéri ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektérlerin baginda gelmektedir. 2007 yil igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurtiginde ve vyurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
Ozellikle konut arzinin hizli artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son geyreginde ve 2009 - 2010 yihmin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdéstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bélgesel ve proje bazli deger artislari goziikse de genel gériiniim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yihinda genel segimlerin etkisi gerekse lilke ekonomisindeki duraganhigin
etkisiyle gayrimenkul sektoriinde ciddi bir artis olmamistir. 2012, 2013 ve 2014 yillari da
2011 gibi duragan gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artiglar olmustur. 2015
yilinda doéviz ve faiz oranlarinin yliksek miktarda artisinin etkisiyle gayrimenkule olan
talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel dénisumiin hizlanabilecedi bélgelerde proje

bazinda talepler olabilecegi seklindedir.
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5.2 BOLGE ANALIZI

Ankara ili

Ankara, doduda Kirsehir ve Kirikkale; batida Eskisehir; kuzeyde GCankiri;
kuzeybatida Bolu ve glineyde Konya ve Aksaray illeri ile gevrilidir. Ankara, Orta
Anadolu’nun kuzeybatisinda bulunan Kiziirmak ve Sakarya nehirlerinin kollarinin

olusturdugu ovalarla kaph bir bélgedir. Bu bdlgede orman alaniari ile step ve bozkir
alanlanini bir arada gérmek miumkindir. Akarsu boylarnnda siralar halinde goértlen igde,
sogut ve kavak adaglari step igerisinde yer alir. Ankara gevresinde plato lizerinde
ylikselen minferit daglar ile kuzeydeki daghk sahada ise yagislardaki artis yiliziinden
orman ortisi kendini belli etmeye baslar.

Giineyde I¢ Anadolu ikliminin bariz &zellikleri olan step iklimi, kuzeyde ise Karadeniz
ikliminin ithman ve yagish halleri gérilebilir. Kara ikliminin hikiim sirdigi bu bélgede kis
sicakhklari diisik, yaz ise sicak geger.

Ankara, baskent olmadan &nce otuz bin kisilik bir niifusa sahipti; ancak baskent
olduktan sonra énce istanbul ve Izmir'den sonra en kalabalik ticlincii kent oldu, ardindan
Izmir'i gegerek Istanbul'dan sonra Tirkiye'nin en kalabalik kenti oldu. Ankara buglin
dinyanin en kalabalik 38. kentidir. Kent nilifusu bugin bes milyon civarinda olmakla
birlikte her gegen giin biiylimektedir.

Kent, llkenin en gok gég alan kentlerindendir. Ankara niifusunun doértte Ugli hizmet
sektoriinde galismaktadir ve bu sektér ilin gayrisafi hasilasinda en blylk paya sahiptir.
Bu sektdriin bu kadar gelismesinin nedeni, gégle gelen Niifusa isthidam saglayacak kadar
blyiik sanayinin bulunmamasidir. Ankara il genelinde topraklarin %60'I tarim alani olarak
kullanilmaktadir ve bu oran Turkiye ortalamasinin oldukga Uzerindedir.[44] 2001 yili
itibariyle Gayri Safi Yurtigi Hasilasinin Ankara'ya diisen kisminin %45,3’U ticaretten
kaynaklanmaktaydi. 2001 yilinda en hizli gelisen ekonomik sekt6r yilda %231 ile "banka
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hizmetleri”, en hizli gerileyen sektor ise "madencilik ve tas ocakgihgi" idi (%-55) Tirkiye
gayrisafi milli hasila’sinin %9'una sahiptir.

Cankaya ilcesi

I¢ Anadolu Bélgesi'nde Ankara iline bagh bir ilce olan Gankaya, dogusunda
Mamak, kuzeyinde Altindag, batisinda Yenimahalle, giineyinde Gélbasi ile cevrilidir.il
merkezine 9 km. uzakhktaki Cankaya'nin ylzélgimi 307 km2, 2000 Yih Genel Sayim
sonuglarina goére; toplam nifusu 769.331'dir.Cumhuriyet o6ncesinde kiiglik bir koéy
niteliginde olan Cankaya, Ankara’nin baskent olmasindan, Atatirk’iin konutunun burada
yer almasindan sonra énem kazanmistir. Bundan sonra da Cankaya, bir yandan kentle
bitlinlesmis, diger yandan da Ankara’nin liks bir semt durumuna gelmistir. Devlet ve
hikiimet ydnetimini sadlayan tim kuruluslar Cankaya’da toplanmistir. Ulkenin en énemli
kamusal karar organlarini, Gniversitelerini, gesitli llkelerin buyikelgiliklerini, is alanlarini,
ticaret merkezlerini, bankalar, bliyik otelleri, kiltir ve sanat kurulusglarini, restoranlari,
edlence ve dinlence yerlerini barindiran bir yerlesim alanidir.

Cankaya Cumhurbaskanhdi konutu 483 déntimilk bir alan (izerinde kurulmustur.
Bu yerlesimin igerisinde Miize Késk, Cankaya Koskli (Pembe Koésk), Camli Koésk, Yeni

Hizmet Binasi, Yeni Genel Sekreterlik ve Devlet Denetleme Kurulu Binasi, Basyaverlik
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Binasl, Idari ve Mali isler ve Koruma Mudurligu binalar, Basin Toplanti Salonu,
Resepsiyon Salonlar, itfaiye Binasi, Sosyal Tesisler, Garaj, Sera, Hali Saha ve Tenis
Kortu ile lojmanlar bulunmaktadir.

Ankara’nin 6nemli ilgelerinden olan Cankaya’da Atatirk Orman Ciftligi, Anitkabir
Atatiark Muzesi, Atatirk Aniti (Zafer Aniti-Sihhiye), MTA Genel Midiarliga Tabiat Tarihi
Mizesi, Glvenlik Aniti, Etnografya Atatiirk Aniti ODTU Arkeoloji Miizesi, Devlet Resim ve
Heykel Sergi Salonu, Anit Park, Botanik Bahgesi, Abdi ipekgi Parki, Giiven Park, Kurtulus
Parki, Kugulu Park, Milli Egemenlik Parki, Ahmet Arif Parki, Hitit Aniti, Atakule ve TBMM
bulunmaktadir.

5.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Merkezi konumu,
o Ulasim rahathgi
o Bolgenin yliksek ticari potansiyeli,
o Yuksek reklam kabiliyeti,
o Musteri celbi,
o Yapi kullanma izin belgesi ve diger yasal izinlerin alinmis olmasi,
o Yaya sirkiilasyonunun yodun oidugu bdigede yer almasi,

o Tamamlanmis altyapi.

5.4 PiYASA ARASTIRMASI
Satilik - Kirahk Bina

1. Tasinmaza yakin mesafede Kizilay Merkezde yer alan, 25 yillik, 7 kath, toplam 1.600
m2 kullanim alanina sahip oldugu belirtilen binanin satis bedeli 6.800.000,-USD’dir.
(m?2 satis degeri ~ 4,250,-USD / 12.570,-TL)

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 542 399 86 98

2. Tasinmaza yakin mesafede Mesrutiyette yer alan, 7 yilhk, 9 katl, toplam 3.000 m?2
kullanim alanina sahip oldugu belirtilen binanin satis bedeli 5.000.000,-USD"dir.
(m2 satis dederi ~ 1.665,-USD / 4.925,-TL)

Iigilisi / Emlak Ofisi: 0 537 971 95 61

3. Tasinmaza yakin mesafede Fevzi Cakamak Sokak (izerinde yer alan, 450 m? arsa
lizerine inga edilmis 2.100 m? kapali alana sahip 5 katli, 25 yillik binanin satis bedeli
10.500.000,-TL'dir. (m?2 satis dederi 5.000,-TL)

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 535 013 72 09
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4. Tasinmaza yakin mesafede, 15 yillik, 5 katl, toplam 2.300 m2 kullanim alanina
sahip oldudu belirtilen binanin satis bedeli 9.200.000,-TL'dir.
(m?2 satis degeri 4.000,-TL)
Ilgilisi / Sahibinden: 0 532 393 91 54

5. Taginmaza yakin mesafede Sakarya Caddesi lizerinde yer alan, 3 kath toplam 3.000
m2 kullanim alanina sahip oldugu belirtilen binanin 4 ay 6énce 15.000.000-TL bedelle
satildigr 6grenilmistir. (m2 satis degeri ~ 5.000,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 532 424 32 87

6. Tasinmaza yakin mesafede, 7 kath, toplam 4.000 m2 kullanim alanina sahip oldugu
belirtilen binanin satis bedeli 13.000.000,-USD'dir.
(m2 satis degeri 3.250,-USD / 9.615,-TL)
Ilgilisi / Sahibinden: 0 532 393 91 54

7. Tasinmaza yakin mesafede Necatibey Caddesi lizerinde yer alan, yani bina, 8 katl
toplam 3.200 m2 kullanim alanina sahip oldugu belirtilen binanin kiralik bedeli
100.000,TLdir. (aylik m2 kira dederi ~ 31,-TL)
Ilgilisi / Sahibinden: 0 555 333 72 70

8. Tasinmaza yakin mesafede 22 yillik, 14 katli toplam 2.020 m2 kullanim alanina sahip
oldugu belirtilen binanin kiralk bedeli 50.000,TL'dir. (aylik m2 kira deeri ~ 25,-TL)
Iigilisi / Sahibinden: 0 538 277 41 41

9. Tagsinmaza yakin mesafede Tuna Caddesi kdsesinde yer alan, yeni bina, 6 katl
toplam 2.300 m2 kullanim alanina sahip oldugu belirtilen binanin kiralik bedeli
165.000,TL'dir. (aylik m2 kira degeri ~ 71,-TL)
Ilgilisi / Sahibinden: 0 532 482 55 91

10.Rapor konusu tasinmazin aylk kira degerinin 2015 yilli igin 265.000,-TL oldudu
6grenilmistir. Kira s6zlesmesinin bir 6rnegi sirket arsivimizde saklanmaktadir.
(aylik m2 kira degeri ~ 51,-TL)

6. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkuliin pazar degerinin tahmininde; emsalkarsilastirma yaklasimi, gelir
indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullanilir. Bu yéntemlerin uygulanabilirligi,
tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirlijine gére degismektedir. Pazar
dederi tahminleri igin segilen her tir yaklasim pazar verileriyle desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasim milk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar pay igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan tzerinde bir galisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi’'ndapazar degeri uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu ydntemde miilkiin gelecekte olusacak kazang

beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akiglari) bugilinkii dederlerinin toplamina esit
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olacagini éngériir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini g6z
énunde bulunduran islemleri igerir.

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

Gikarilmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

6.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda taginmazin pazar degerinin tespitinde emsal karsilastirma

yontemi ve gelir indirgeme yontemi kullaniimistir.

7. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ
TESPITi

7.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ybntemde, yakin dénemde pazara gikarilmis ve kiralanmis benzer
gayrimenkulier dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebiiecek kriterler gergevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu tasinmaz igin ortalama m2 pazar degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve buyuklik gibi kriterler dahilinde
karsilagtinlmig, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalan ile
gérustlmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

7.1.1 SATILIK EMSAL ANALIzZI

Piyasa bilgileri boliminde yer alan satilik binanin emsallerin m? satis degerlerinin
aritmetik ortalamasi yaklagik 6.850,-TL'dir. Rapor konusu taginmazin konum serefiyesi
olarak 1 ve 6 no’lu emsaller ile benzer diger emsallere gére ise daha iyi bir konumda yer
almaktadir. Biyuklik agisindan ise emsaller ile benzerlik gostermektedir. Bu kabullerden
hareketle rapor konsu taginmazin m? birim satiis degeri icin 6.850,-TL x 0,95 (pazarlk
payi) x 1,05 (konum serefiyesi) = (6.832,88 TL) ~ 6.750,-TL takdir olunmustur.

7.1.2 KIRA EMSAL ANALiZi

Piyasa bilgileri béliimiinde yer alan emsallerin m? birim kira dederlerinin aritmetik
ortalamasi 41,-TL mertebesindedir. Rapor konusu tasinmaz icin Is Bankasi subesinden
2015 yili igin 265.000,-TL kira alinmakta oldugu kira soézlesmesinde gériilmigstir.
Dederlemede bu bedel dikkate alinmistir
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7.1.3.ULASILAN SONUC
Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle

belirtilen ézellikler gézéniinde bulundurularak tasinmazlar igin takdiredilen aylik m2 birim

kira/m2 piyasa degeri ve toplam kira/piyasa dederi bedelleri asadidaki tabloda
belirtilmistir;
- N BRUT M2

BRUT BRUT M2 YUVARLATILMIS
ADA / | KULLANIM | Pivasa | fXLUC  |YOUVARLATLLMIS | ropLam aviik
PARSEL ALANI DEGERI DEGERI DEGERi (TL) KIRA DEGERI

(M2) (TL) (TL)

(TL)

1163/ 4 5.175 6.750 51 34.930.000 265.000

7.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir bazli miilk dederleme, iki ayni yaklagim baz alinarak yapilabilir.

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

yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya ‘'getiri kapitalizasyonu’’ denilen ve
miulkdn belli bir sire igerisinde olusturacag: gelecek gelir akimlarinin buglinkii degerini
hesaplayan yontemdir.
Direkt kapitalizasyon kullanarak, degerlemeci; yeni bir yatinmci agisindan, gelir treten
mulkiin piyasa degerini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin, karsilagtirilabilir muilklerin 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 deger, benzer miilklerde ayni
dizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir dlizeyiyle garanti edilen piyasa
dederidir.

Gelir getiren miilk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6diing almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinmcinin bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran miilkiin sagladigi 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 Degeri'dir.

Rapora konu tasinmazla benzer nitelikte gelir getiren miilkler incelendiginde
(komple bina, igyeri vs.) gayrimenkullerin yatirim degerlerinin 11 - 14 yil (132 - 168 ay)
icerisinde kendisini amorti ettigi gozlenmistir. Bu bilgiden hareketle rapora konu

taginmazin da 12 yil (144 ay) igerisinde kendisini amorti edecedi goriusiindeyiz. Tasinmaz
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icin kapital orani ise (144 ay / 12 = 12 yil; 1/12 yil=) vyaklasikk % 8,3 olarak
hesaplanmistir.

Taginmazin ayhk kira getirisinin KDV hari¢ toplam dederi bir 6nceki sayfada
265.000,-TL olarak ahnmigtir. Taginmazin yillik net kira getirisi ise; 265.000,-TL x 12 AY
= 3,180.000,-TL'dir.

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeridenkliginden hareketle
tasinmazin toplam pazar degeri;

% 8,3 = 3.180.000,-TL / Tasinmazin Pazar Dederi
Tasinmazin Pazar Dederi = 38.313.000,-TL olarak belirlenmistir.

7.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yéntemlere gére ulasilan pazar degerleri asadida tablo halinde

listelenmistir.
Emsal Karsilastirma Gelir Indirgeme ile
ile ulagilan Pazar ulasilan pazar degeri
degeri (TL) (TL)
34.930.000 38.313.000

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

Bolgede tasinmaza emsal teskil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmaktadir. Ote
yandan kira degerleri degiskenlik gosterebileceginden gelir indirgeme ydntemi ile bulunan
deger her zaman en dogru degeri yansitmayabilir.

Bu géristen hareketle nihai deger olarak; emsal karsilastirma yontemi ile
ulagilan degerin alinmasi tarafimizca uygun goérilmistir.

Buna gére rapor konusu tasinmazin pazar dederi 34.930.000,-TL olarak

belirlenmigtir.

8. BOLUM TASINMAZ ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON UC YIL ICERISINDEKi
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Sirketimiz tarafindan s6z konusu gayrimenkulle ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati

Hikimlerine gére daha 6nceden herhangi bir degerleme raporu hazirlanmamugtir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde
konumlarina, fiziksel o6zelliklerine, yapinin mimari &zelliklerine, insaat kalitesine ve
gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore giiniimiiz ekonomik kosullari itibar ile Pazar

degeri igin,

34.930.000,-TL (Otuzdortmilyondokuzyiizotuzbin Tirk Lirasi) kiymet takdir
edilmistir.

(34.930.000,-TL + 2,9580 TL/USD (*) =~ 11.809.000,-USD)
(34.930.000,-TL + 3,2320 TL/EURO (*) = 10.808.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,9580 TL ve 1,-EURO = 3,2320 TL'dir.

Tasinmazin % 18 KDV dahil toplam pazar degeri 41.217.400,-TL dir.

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg portféyiinde “bina” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor i orijinal halinde dizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 18 Aralik 2015
(Ekspertiz tarihi: 14 Aralik 2015)

Saygilarimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
Sehir ve Bolge Plapcisi Insaat Mihendisi
Sorumliu Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

m
2.

Uydu gérintasi

Yap! ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi

Fotograflar

Tapu sureti

Takyidat yazisi

Raporu hazirlayanlari tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi 6rnekleri (4 sayfa)
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