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DEGERLEME RAPORU OZETi1

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

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

Degerlenen Miilkiyet Haklari . Tam milkiyet

Ekspertiz Tarihi . 14 Aralik 2015

Rapor Tarihi . 17 Arahik 2015

Miisteri / Rapor No . 003 - 2015/10500

Balbey Mahallesi, Cumhuriyet Caddesi Uzerinde
konumlu, 2 kapi numaral, Is Bankasi Binasi
Muratpasa / ANTALYA

Degerleme Konusu
Gayrimenkauliin Adresi

Antalya ili, Muratpasa ilgesi, Balbey Mahallesi, 341

Tapu Bilgileri Ozeti : ada, 77 no’lu parselde kayith “Kargir Banka Hizmet
Binasi” nitelikli ana tasinmaz
Sahibi : 1s Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

341 ada 77 nolu parsel 1/1000 olgekli uygulama
imar planinda Kent Merkezi Koruma ve Gelisim
Boélgesi igerisinde "Ticari Yenileme Alanlarn”"nda
kalmaktadir. Parselin bulundugu bdlge A.K.T.V.K.K'
nun 24.05.1989 giin ve 365 sayili karan ile koruma
alani igine alinmistir.

imar Durumu

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen binanin pazar
Raporun Konusu * dederinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR EDILEN PAZAR DEGERLERI
(KDV HARIC)

Tasinmazin Pazar Degeri 19.585.000,-TL 6.639.000,-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 sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde 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” gergevesinde hazirlanmistir.
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1. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

1.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

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

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

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Ylrirlikteki mevzuat gergevesinde her tirli resmi ve
o6zel, gergek ve tlzel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye yodnelik tim raporlar diizenlemek,
analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemli
durumlarda goris raporu vermektir.

KURULUS TARiHi : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TiCARET siciL NO : 777424

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

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

Not-2: Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu kararn ile dederleme 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 : 746.000.000,- TL
KURULUS TARIHI : 6 Agustos 1999
HALKA AGIKLIK ORANI : % 42
FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatinm

ortakhiklarina iliskin dizenlemelerinde yazii amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkuliere dayali haklara
yatinm yapmak (zere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka acik anonim ortakliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

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

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, mdusterinin talebi {zerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar
degderlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir miulkin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflanin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gergeklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme galismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkulliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlid

pesinen kabul edilmistir.

- Aha ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkuliin satisi icin makul bir slire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkuliin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan lzerinden gergeklestiriimektedir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

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

tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda agsagidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gcergevesinde
dogrudur.

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

- Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecege
doénuk higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
glkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildiriimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda
gbrev alanlann degerlemesi yapilan milklerin yeri ve turi konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine goére
hazirlanmistir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

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

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S.
il : Antalya

iLCESi : Muratpasa

MAHALLESI : Balbey

ADA NO : 341

PARSEL NO 1 77

ANA GAYRIMENKUL

NiITELIGI : Kargir Banka Hizmet Binasi (*)
ARSA ALANI : 479 m?

YEVMIYE NO : 13876

CiLT NO 1 9

SAYFA NO : 813

TAPU TARiIHi : 30.12.2004

(*) Tasinmaz igin tapuda cins tahsisi yapiimistir.

3.2 ILGiLi TAPU MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Tapu Kadastro Genel Midirliigi Portali'ndan 04.11.2015 tarihinde temin edilen
takyidat belgeleri lzerinde yapilan incelemelerde tasinmazin lzerinde asagidaki notun
bulundugu belirlenmistir. Tapu takyidat yazisi rapor ekinde sunulmustur.

Beyanlar Boliimii
o Eski Eser Serhi. (21.03.2000 tarih ve 2069 yevmiye no ile)

Not: Bu beyan tasinmazin eski eser niteliginde oldugunu belirtmek igin konulmus olup,
Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde Ilgili beyanin
tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmaz tapuda kargir banka hizmet binasi 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 ¢ergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhgi portfoyiinde
“bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacadi goriis ve
kanaatindeyiz.
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3.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Muratpasa Belediyesi imar Miidirliiii'nde yapilan incelemelerde rapor konusu
tasinmazin konumlu bulundugu 341 ada 77 nolu parselin 1/1000 6lgekli uygulama imar
planinda Kent Merkezi Koruma ve Gelisim Bolgesi icerisinde "Ticari Yenileme
Alanlari"nda kaldigi 6grenilmistir. Parselin bulundugu bélge A.K.T.V.K.K' nun 24.05.1989
gun ve 365 sayil karar ile koruma alani igine alinmistir.

3.3.1 Muratpasa Belediyesi im_ar Miidiirliigii Arsivi‘'nde Tasinmaza Ait Arsiv
Dosyasi Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Muratpagsa Belediyesi Imar Madarlidi arsivinde yapilan incelemede degerleme
konusu taginmaza ait 31.05.1990 tarih 11/31 sayilh onaylh mimari proje incelenmistir.
Mimari projesine gére konu tasinmaz, mahallinde oldugu lizere, 2 bodrum, zemin, 4
normal ve teras katindan olusmaktadir. Dosyada yapilan incelemelerde Muratpasa
Belediyesi tarafindan verilmis 13.07.1988 tarih, 16/20 sayih yapi ruhsati ve 04.05.1992
tarih, 26/24 sayili yapi kullanma izin belgesinin bulundugu gérilmustiir. Yap! ruhsatina
gbre bina 3.797 m?2 alanl, yapi kullanma izin belgesine gore ise 3.353 m?2 alanl olarak
goériinmektedir. Tasinmazin dosyasinda, onayh mimari projesi (izerinde gérilen
"31.05.1990 tarih 11/31 sayili ruhsat ile insaasina misaade edilmistir." ibaresinde gecen
31.05.1990 tarihli herhangi bir yapi ruhsatina rastlanmamistir. Onayli mimari projesine
gére tasinmaz yaklasik toplam 2.945 m? kapal alana ve yine yaklasik 375 m?de teras
alanina sahiptir. Dederlemede onayli mimari projesinden hesaplanan alan dikkate

alinmistir.

3.3.2 Yapi Denetime iliskin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz yapim yili itibariyle yapi denetime tabi degildir.

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

Yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaz igin tim yasal izinlerin (yapi ruhsati,
yap! kullanma izin belgesi, onayli mimari proje) alinmis oldugu gérilmistir. Tasinmaz

ruhsat ve mimari projesine uygun olarak insa edilmistir.
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Rapor konusu tasinmazin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gergcevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhg: portfoyiinde
“bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi gériis 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
degisiklik olmadigi 6grenilmistir.

3.4.2 Belediye incelemesi

Rapora konusu tasinmazin son Ug 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

Degerleme konusu tasinmaz, Antalya 1li, Muratpasa Ilcesi, Balbey Mahallesi
Cumhuriyet Caddesi - Ali Getinkaya Caddesi aksi ile ismetpasa Caddesi-Atatiirk Caddesi
akslarinin kesisim noktasinda yer almaktadir.

Taginmazin konumlandigi bdlge sehrin eski yerlesim bdélgelerinden olup, adirlikh
olarak 20 yas ve lzeri, 5 - 8 katli, betonarme yapilar bulunmaktadir. Bélgede ticari
hareketlilik merkezi konumundan dolayi oldukga yodun olup, o6zellikle ana caddeler
Uzerinde olmak lizere bdlgedeki yapilar agirhkli olarak dikkan, madaza ve biiro olarak
ticari amagh kullaniimaktadir. Bolge gelisimini tamamlanmis olup, cevredeki tarihi
yapilasmalarin birgogu koruma alaninda kalmaktadir.

Taginmazin yakin gevresinde sehrin eski ilk yerlesim bdlgesi olan tarihi Kaleigi
semti, Dénerciler Carsisi, tarihi iki Kapili Han ve Cumhuriyet Hamami, tarihi Uckapilar ve
Kalekapisi - Saat Kulesi yapilari bulunmaktadir.

Tasinmaz, Antalya Valiligi ve Cumhuriyet Meydani'na yaklasik 400 m., Yat
Limanina ise yaklasik 500 m. mesafededir.

Tasinmaz Muratpagsa Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup tamamlanmis
altyapiya sahiptir.
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4.2 BINANIN GENEL INSAAT OZELLIiKLERI

INSAAT TARZI
INSAAT NizAMI

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

DIS CEPHE

MANZARA
CEPHE

Betonarme karkas
Bitisik
8 (2 Bodrum kat + zemin kat + 4 normal kat + teras kat)

2.945 m2 (*)

Sebeke
Mevcut
Mevcut
Mevcut
Sebeke
Mevcut
Mevcut
Sebeke

Merkezi sistem kiima mevcut

Mevcut

Mevcut

Glivenlik elemanlari ve glivenlik kameralari mevcut

Duman ve 1s1 dedektoérleri mevcut

Yangin dolaplan, hidrantlar, yangin tipleri ve sprinker hatlan
mevcut

Mevcut (betonarme)

Ahsap ve metal cephe profilleriyle gesitlendirilmis 6zel seramik ve
ahsap kaplama

Teras tipi gati

Gliney - Dogu - Bati

(*) Toplam kullanim alani tasinmaza ait mimari projeden temin edilmistir. Bu alanin
2.945 m?'si kapal alan kalan 375 m?¥lik kismi ise teras alamidir.

10
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4.3 TASINMAZIN KULLANIM FONKSIYONU iLE ILGIiLI ACIKLAMALAR

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

o Tasinmaz mimari projesine ve yerinde yapilan incelemelere gére briit 2.945 m? kapal
kullanim alanh olup 2 bodrum, zemin, 4 normal ve ¢ati kat (teras) olmak Uzere
toplam 8 kattan olusmaktadir.

o Tasinmazin projesine gére;

- 2.bodrum katta; 420 m2 kullanim alanina sahip olup, projesine istinaden klima
santrali, genel arsiv, siginak, sayim odasi, ana kasa ve wc olarak planlanmistir.
Mevcutta ise projede genel arsiv olarak gériinen bélim su deposu, kalorierci ve
hidrofor odasi olarak, diger bolimlerin tim0 ise arsiv odasl olarak
kullanilmaktadir.

- 1. bodrum katta; 420 m?2 kullanim alanina sahip olup, projesine istinaden
yemekhane, bulasikhane ve mutfak, kirallk kasa odasi, c¢ay ofisi, el yikama
bélimi olarak planlanmistir. Mevcutta ise projede yemekhane olarak gériinen
bolim arsiv odasi olarak, kiralik kasa odasi ana kasa olarak, bekleme odasi ve el
ytkama boélimii de kiralik kasa odasi olarak kullaniimaktadir.

- Zemin katta; 360 m?2 kullanim alanina sahip olup, projesine istinaden banka
subesi olarak planlanmigtir. Mevcutta da Antalya Merkez Sube olarak faaliyet
gostermektedir.

- 1. normal katta; 420 m?2 kullanim alanina sahip olup, projesine istinaden banka
subesi, servis bolimi olarak planlanmistir. Mevcutta da Antalya Merkez Sube,
vezne bélimi, WC ve glivenlik odasi olarak faaliyet géstermektedir.

- 2. normal katta; 420 m2 kullanim alanina sahip olup, projesine istinaden banka
subesi, servis bélimi olarak planlanmistir. Mevcutta da Antalya Merkez Sube,
bilgi islem ve toplanti odasi olarak faaliyet géstermektedir.

- 3. normal katta; 420 m2 kullanim alanina sahip olup, projesine istinaden banka
subesi, servis bélimi olarak planlanmistir. Mevcutta da Antalya Merkez Sube,
doktor odasi, WC ve gay ocadl olarak faaliyet gostermektedir.

- 4. normal katta; 420 m2 kullanim alanina sahip olup, projesine istinaden o6zel
salon olarak planlanmistir. Mevcutta Is Bankasi Emeklileri Dernek Lokali, mutfak,
WC, yemekhane ve oyun alani olarak kullaniimaktadir.

- Teras katta; 65 m2 kapali kullanim alanina ve 375 m? gezilebilir agik teras alanina
sahip olup, projesine istinaden kapali alanlarda asansér makina dairesi, sogutma
klima santrali ve teras olarak planlanmistir. Mevcutta asansér makina dairesinin
bir bolimi ayrilarak mutfak olarak dizenlenmis olup, terasin yaz déneminde

personel lokali olarak kullamldigi belirtilmistir.
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o Tasinmaz toplamda briit 2.945 m2 kapali kullanim alanina ve ilaveten briit 375 m?2
teras alanina sahiptir. Belediye dosyasinda gériilen Yapi kullanma izin belgesi ve yapi
ruhsatinda yazan insaat alanlan farkli olup, dederlemede onayli mimari projesi
Uzerinden hesaplanan yasal kullanim alani esas alinmistir.

o Konu yapi igerisinde bodrum katlarda zeminler seramik kaph, duvar ve tavanlar
plastik boyalidir. Zemin, 1, 2, 3. normal katlar banka subesi olup, zeminler granit
seramik kapli, duvarlar saten boyali, tavanlar asma tavandir. 4. kat lokal olarak
kullanilmakta olup, zeminler laminat parke kapl, duvarlar saten boyali, tavanlar
asma tavandir. Bina merdiven ve asansoér holiinde sahanlklar ve merdiven
basamaklari mermer kapli, duvar ve tavanlar saten boyalidir. Teras katta teras
zemini ahsap kaphdir. Her katta bay ve bayan wc'ler bulunmaktadir. Tim WC'lerde
zeminler seramik, duvarlar fayans kaphdir.

4.4 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér
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 gerceklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan miulkin en ylksek dederi getirecek en olast kullanimidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazlarin, konumlar, buylklikleri, yasal izinleri ve
fiziksel ozellikleri dikkate alindiginda en verimli kullanim segeneklerinin mevcut kulanim

sekli olan "bina™ olarak kullaniimasi olacadi goris ve kanaatindeyiz.

NOVA TD RAPOR NO: 2%/10500

www. novatd com




NOVA

5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIzi

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

2002 yilinda gerek Ulkemizde tek partili hikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
disigler meydana gelmistir. Tiirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik sirecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmay! gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatirrmcilarinin ilgisi de sektdriin nitelik ve standartlarini ylikseltmistir.

Gayrimenkul sektérii 2004 yil basindan itibaren hizli bir gelisme ddnemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalanni da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
Uizere buyik sehirlerden baglamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

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

Gayrimenkul sektdrii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurtiginde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
6zellikle konut arzinin hizh artisiyla birlikte talep yoniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son geyredinde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde boélgesel ve proje bazl deder artiglan géziikse de genel gériinim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yihinda genel segimlerin etkisi gerekse (ilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektdriinde ciddi bir artis olmamistir. 2012, 2013 ve 2014 yillari da
2011 gibi duragan gecgerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2015
yilinda ddéviz ve faiz oranlarinin yliksek miktarda artisinin etkisiyle gayrimenkule olan
talebin duragan seyredecegi, ancak kentsel déniisimiin hizlanabilecegdi bélgelerde proje

bazinda talepler olabilecedi seklindedir.
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5.2 BOLGE ANALIZI

Antalya ili

Antalya, Turkiye'nin gineyinde, Akdeniz Bdlgesi'nde yer almaktadir. Turkiye'nin en
cok turist alan ilidir. Toplam nifusu 1.978.333, merkez niifusu 1.001.318'dir. Antalya ili
Anadolu'nun glineybatisinda yer almaktadir. Yuzdlgimi 20.723 km?2 olup, Turkiye
yuzdlgimiiniin %2,6'si kadardir. ilin kara sinirlarini Toros Dadlari meydana getirmektedir.
Ilin giineyinde Akdeniz, dogusunda Mersin, Konya ve Karaman, kuzeyinde Isparta ve
Burdur, batisinda ise Mugla illeri vardir. Il arazisinin ortalama olarak %77,8'i daglk,
%10,2'si ova, %12'si ise engebeli bir yapiya sahiptir.

Il alaninin 3/4'Gni kaplayan Toroslarin bircok tepesi 2500-3000 metreyi asar. Bati'da
ki Teke yéresinde genis platolar ve havzalar yer alir. Cogunlukla kiregtaslarindan olusmus
bu daglar ve platolar alaninda, kiregtaslarinin erimesiyle olusmus madgaralar, diidenler, su
cikaranlar, dolinler, uvalalar ve daha genis gukurluklar olan polyeler gibi buytkll, kiigUkli
karst sekilleri ok yaygindir. ilin topografik yénden gésterdidi dediskenlik gerek iklim,
gerek tarimsal gerekse demografi ve yerlesme yéniinden farkli ortamlar yaratmaktadir.
Ayni ozellik gésteren bu alanlar sahil ve yayla bélgesi olarak tanimlayabiliriz.

Sahil kesimi ilgeleri; Konyaalti, Muratpasa, Aksu, Gazipasa, Alanya, Manavgat, Serik,
Kemer, Kumluca, Finike, Demre ve Kas'tir. Denizden yiiksekligi 5-44 m arasindadir.
Yayla kesimi ilceler ise; Gilindogmus, Désemealti, Kepez, Akseki, ibradi, Korkuteli ve
Elmali‘dir. Bu ilgelerin denizden yiiksekligi 900-1000 m arasindadir. Tiirkiye Istatistik
Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2012 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi
(ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina goére Antalya'nin Toplam Nifusu 2.092.537 kisidir.
Toplam niifus igerisinde 1.492.674 (% 71,33) kent nifusu, 599.863 da (% 28,67) kirsal
nufusudur.

NOVA TD RAPOR NO: 20&10500

www novatd.com




NOVA

Muratpasa ilcesi

Toplam niifusu 442.663'dir. 56 mabhallesi vardir. Ilge simirlari iginde belde, kéy,
oba, mezra gibi yerlesim yerleri yoktur. Ilce kuzeyde Kepez, dofuda Aksu ve batida ise
Konyaalti ilgelerine komsudur. Antalya'nin ilk kent yerlesimi olan, bugilin Kaleigi olarak
adlandirilan semt yine ilge sinirlar igerisindedir. Ilgede birgok 6énemli tarihsel eser
bulunmaktadir.

Muratpasa 1993 yilinda Antalya Blyliksehir Belediyesi'ne bagh bir belde belediyesi
olarak kuruldu. 2008 yilinda ise ilge statlisii aldi. Muratpasa ilcesi adini ilge igerisindeki
Kizilsaray Mahallesi sinirlan igerisinde yer alan, ayni zamanda ilgenin en eski yerlesim
yerleri arasinda bulunan Tahilpazann mahallesi, Balbey mahallesi, Muratpasa mahallesi
gibi mahallelerin de merkezi konumundaki Muratpasa Camii'nden (yapilis tarihi 1570)
alir.

fige sinirlan igerisinde isleyen iki adet tramvay hatti bulunmaktadir. Bunlardan biri
bati - dodgu istikametinde digeri ise glineydogu-kuzeybati istikametinde faaliyet
gostermektedir. Dogu Garaji adindaki noktadan ilgenin ve Antalya'nin diger metropol
ilgelerinin (Kepez, Désemealti, Konyaalti, Aksu) her bdlgesine otobiis gegmektedir. Ayrica
Belek, Kadriye gibi bazi banliyé kasabalarina Meydan kavagi'nda bulunan, tramvayin
Meydan duradinin yaninda bulunan kiigik bir garajdan ulasim saglanmaktadir. 20
Adustos 2011 tarihi itibariyle Antalya'da igerisinde yeni bir ulagim sistemine gegiimis bu
durum ise toplu tasima araglarinin caddelerinde en fazla yer kapladidi Muratpasa'yi

onemli dlglide rahatlatmistir.

5.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Merkezi konumu,
o Ulasim rahatlid),
o Bblgenin yilksek ticari ve turizm potansiyeli,
o Yiksek reklam kabiliyeti,
o Misteri celbi,
o Yapi kullanma izin belgesi ve dider yasal izinlerin alinmis olmasi,
o Ust katlardan deniz ve tarihi kaleici semti manzarasina sahip olmasi,

o Tamamlanmis altyapi.
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5.4 PiIYASA ARASTIRMASI
Bolgedeki Satihk - Kirahlkk Gayrimenkuller:

1. Taginmaza yakin mesafede Sarampol Caddesinde yer alan, Markantalya AVM ye
yakin konumda, 7 yillik, 6 katli, toplam 1.085 m2 kullanim alanina sahip oldugu
belirtilen binanin satis bedeli 5.650.000,-TL'dir.

(m2 satis degeri ~ 5.205,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 542 833 63 93

2. Tasinmaza yakin mesafede, Atatlirk Caddesinde yer alan, toplam 400 m?2 kullanim
alanina sahip oldugu belirtilen binanin satis bedeli 1.500.000,-Euro’dur. Tasinmaz
igim ayrica 20.000,-TL aylik kira istenmektedir.

(m2 satis degeri 3.750,-Euro / 11.775,-TL) (ayhk m2 kira dederi 50,-TL)
Iigilisi / Emlak Ofisi: 0532 322 52 75

3. Tasinmaza yakin mesafede Sinan Mahallesinde Donerciler Carsisi karsisinda yer
alan, toplam 360 m2 (100 m? zemin, 80 m? asma kat, 100 m? 1. bodrum kat, 80 m?
2. bodrum kat) kullanim alanina sahip oldugu belirtilen dikkani satis bedeli
1.900.000,-TL'dir. Tasinmazin ayhk kira dederi ise 9.000,-TL'dir.

(m2 satis degeri ~ 5.280,-TL) (aylik m2 kira dederi 25,-TL)
Tigilisi / Emlak Ofisi: 0242 323 05 50

4. Tasinmazin karsisinda yer alan 10 yillik binada, 3 kath toplam 350 m2 kullanim
alanina sahip oldugu belirtilen diikkdn 1.950.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 satisg degeri 5.570,-TL) Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0242 316 10 95

5. Tasinmaza yakin konumda ana cadde (zerinde yer alan toplam 450 m2 kullanim
alanina sahip oldugu belirtilen diikkan 4.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 satis degeri 10.000,-TL) Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0242 324 16 16

6. Tasinmaza yakin mesafede cadde (izerinde konumlu toplam briit 3.400 m2 kullanim
alanina sahip oldugu belirtilen binanin satis dederi 10.500.000,-USD’dir.
(m2 kira degeri ~ 3.090,-USD / ~ 8.900,-TL)

Tigilisi / 0242 230 23 88

7. Tasinmaza yakin mesafede cadde lizerinde konumlu 3 kath toplam briat 330 m?2
kullanim alanina sahip oldugu belirtilen magazanin aylik kira degeri 14.000,-TL'dir.
(aylik m2 kira degeri ~42,-TL)

Ilgilisi / 0242 324 02 07

8. Rapor konusu tasinmazin aylik kira degerinin 2015 yilli igin 133.000,-TL oldudu
6grenilmistir. Kira s6zlesmesinin bir 6rnegdi sirket arsivimizde saklanmaktadir.
(aylik m2 kira degeri ~ 45,-TL)
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6. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkuliin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklagimi yontemleri kullaniir. Bu ydntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirliine gore
degismektedir. Pazar dederi tahminleri igin secilen her tur yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlar lzerinde bir galisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklagimi'nda pazar dederi uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akislar) buglinkii degerlerinin toplamina esit
olacagini 6ngorir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini gz
6ndnde bulunduran islemleri igerir.

Maliyet yaklasimi’'nda, arsa lzerindeki yatirnm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazanc¢ varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten

¢tkanilmasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

6.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu galismamizda tasinmazlarin pazar dedgerinin tespitinde emsal karsilastirma

yontemi ve gelir indirgeme yontemi kullanilmistir.

7. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ
TESPITI

7.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUGC

Bu vydéntemde, vyakin ddnemde pazara c¢ikanlmis ve kiralanmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu tasinmaz igin ortalama m2 pazar dedgeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve biiyiklik gibi kriterler ddhilinde
karsilastinlmis, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalan ile
goérisitlmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanimistir,
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Piyasa bilgileri bélimiinde yer alan satilik bina / diikkkan emsallerin m? birim

degerlerinin aritmetik ortalamasi yaklasik 7.790,-TL'dir. Rapor konusu tasinmazin konum

serefiyesi emsaller ile benzerlik géstermektedir. Blyliklik agisindan ise bazi emsallerden

daha dustik serefiyeye sahiptir. Bu kabuilerden hareketle rapor konusu tasinmazin m

2

birim satis dederi igin 7.790,-TL x 0,95 (pazarhk payi) x 0,90 (biyuklik dizeltmesi) =

(6.660,45 TL) ~ 6.650,-TL takdir olunmustur.

7.1.2 KIRA EMSAL ANALiZI

Piyasa bilgileri béliimiinde yer alan emsallerin m? birim kira dederlerinin aritmetik

ortalamast 40,-TL mertebesindedir. Rapor konusu tasinmaz igin Is Bankasi subesinden

2015 wyih igin 133.000,-TL kira alinmakta oldugu kira sbdzlesmesinde goriaimustir.

Degerlemede bu bedel dikkate alinmigtir.

7.1.3.ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme slireci ve emsal analizinden hareketle

belirtilen 6zellikler g6zéniinde bulundurularak tasinmazlar igin takdir edilen aylik m2 birim

kira/m2 piyasa dederi ve toplam kira/piyasa dederi bedelleri asadidaki tablolarda

belirtilmistir;
i - BRUT M2

BRUT | BRUT M2 YUVARLATILMIS
ADA / | KULLANIM | pivasa | ALK \YUUARLATSUIZS | ropLam aviik
PARSEL ALANI | DEGERI L e d KiRA DEGERI

DEGERI | DEGERI (TL)
(M2) (TL) (TL)
(TL)

341/ 77 2.945 6.650 45 19.585.000 133.000

Not: Dederlemede onayli mimari projesinde yer alan 375 m?ik acik teras alaninin olumlu

etkisi yansitilmistir.
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7.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir bazli milk degerleme, iki ayri 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
mulkin belli bir stre igerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarinin bugiinkii degerini
hesaplayan yéntemdir.
Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatinmac agisindan, gelir Greten
milkin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin, karsilastinlabilir milklerin satis fiyatiariyla gelirleri arasindaki iligkiyi
inceler. Daha sonra degerlemeci konu milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yillda elde
edilen yillhk faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer miilklerde ayni
dlizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa
dederidir.

Gelir getiren miilk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandidi 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 miulkin sagladigi yilik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tagsinmazin Pazar Degeri'dir.

Rapora konu tasinmazlarla benzer nitelikte gelir getiren miilkler incelendidinde
(komple bina, isyeri vs.) gayrimenkullerin yatinm dederlerinin 12 - 14 yil (144 - 168 ay)
icerisinde kendisini amorti ettigi goézlenmistir. Bu bilgiden hareketle rapora konu
tasinmazin da 13 yil (156 ay) igerisinde kendisini amorti edecegi gériisiindeyiz. Tasinmaz
icin kapital orani ise (156 ay / 12 = 13 wyil; 1/13 yil=) yaklasikk % 7,7 olarak
hesaplanmistir.

Tasinmazin aylik kira getirisinin KDV harig toplam dederi bir onceki sayfada
133.000,-TL olarak alinmustir. Tasinmazin yillik net kira getirisi ise; 133.000,-TL x 12 AY
= 1.596.000,-TL'dir.

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Dederi denkliginden hareketle
tasinmazin toplam pazar dederi;

% 7,7 = 1.596.000,-TL / Tasinmazin Pazar Degeri
Tasinmazin Pazar Dederi = 20.727.000,-TL olarak belirlenmistir.
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7.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yéntemlere goére ulasilan pazar dederleri asadida tablo halinde

listelenmistir. X
Emsal Karsilastirma Gelir Indirgeme ile
ile ulagilan Pazar ulasilan pazar degeri
degeri (TL) (TL)
19.585.000 20.727.000

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

Bolgede taginmaza emsal teskil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmaktadir. Ote
yandan kira degerleri degiskenlik gosterebilecedinden gelir indirgeme yéntemi ile bulunan
deger her zaman en dogru dederi yansitmayabilir.

Bu goristen hareketle nihai deger olarak; emsal karsilastirma ydntemi ile
ulagilan degerin alinmasi tarafimizca uygun gériilmistir.

Buna gbre rapor konusu tasinmazin pazar dederi 19.585.000,-TL olarak

belirlenmistir.

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 énceden herhangi bir degerleme raporu hazirlanmamistir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde
konumuna, fiziksel ézelliklerine, yapinin mimari 6zelliklerine, ingaat kalitesine ve gevrede
yapilan piyasa arastirmalarina gére giiniimiiz ekonomik kosullari itibar ile toplam pazar
degeri igin,

19.585.000,-TL (Ondokuzmilyonbesyiizseksenbesbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir

edilmistir.

(19.585.000,-TL + 2,9500 TL/USD (*) = 6.639.000,-USD)
(19.585.000,-TL + 3,2300 TL/EURO (*) = 6.063.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,9500 TL ve 1,-EURO = 3,2300 TL'dir.

Tasinmazlarin % 18 KDV dahil toplam pazar dederi 23.110.300,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasti mevzuati hiikiimleri
gercevesinde gayrimenkul vyatirrm ortakhg portfoyiinde “bina” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor li¢ orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 17 Arahik 2015
(Ekspertiz tarihi: 14 Aralik 2015)

Saygilarimizla, i

Tayfun KURU Onu_r KAYMAKBAYRAKTAR
Sehir ye Bolge Plancisi Ingaat Mihendisi
Sorumlu‘Dederleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Uydu goérintasa

Tapu suretleri

Takyidat yazilari

Yap! ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi

Fotograflar

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