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Sahibi : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.
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Bu rapor, Is GYO A.S.nin talebine istinaden
. yukarida adresi Dbelirtilen taginmazin pazar

Raporun Konusu K ) LTS
degerierinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmigtir.

GAYRIMENKUL ICIN TAKDiR EDILEN PAZAR DEGERLERI
(KDV HARIC)

Tasinmazin Pazar Degeri 44.320.000,-TL 12.944.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SPK Lisansh Degerieme Uzmam Sorumliu Degerleme Uzmam
Taskin PUYAN Onur KAYMAKBAYRAKTAR
{SPK Lisans Belge No: 405206) {SPK Lisans Belge No: 401123)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
fliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hukUmleri 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 MUSTERIYi TANITICI BILGILER

1.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

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

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yirirlikteki mevzuat cercevesinde her tirlii resmi ve
ozel, gergek ve tiizel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayal hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, dederierini
tespit etmeye yonelik tim raporlan dizenlemek,
analiz ve fizibilite calismalarimi sunmak ve problemli
durumliarda goériis raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET siciL NO : 777424

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

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

Not-2: Sirkete, Bankacihk Dizenleme 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 Yatirim Ortakhid A.S.
SIRKETIN ADRESI : Is Kuleleri Kule-2
Kat:10-11
Levent / ISTANBUL
TELEFON NO : +90 (212) 325 23 50
ODENMIS SERMAYESI : 850.000.000,- TL
KURULUS TARIHI : 6 Adustos 1999
HALKA AGIKLIK ORANI 1 % 42
FAALIYET KONUSU : Sermaye Plyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul vyatinm

ortakliklanina iliskin diizenlemelerinde yazii amag¢ ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araclarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayall haklara
yatirm yapmak Uzere ve kayitl sermayeli olarak
kurulmus halka acik anonim ortakhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER i Tirkiye'nin  gesitli  bolgelerinde 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, migsterinin talebi lizerine adresi belirtilen gayrimenkulin pazar
degerlerinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.
Pazar dederi:

Bir milkin, istekli alhci 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 altm satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu degerleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazann varlig
pesinen kabul edilmistir.

- Alici ve satia makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkuliin satisi igin makul bir siire taninmstir.
- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.
- Gayrimenkuliin alim - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz orantan Uzerinden gergeklestiriimektedir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden, sirket
portféylinde bulunan gayrimenkuliin pazar dederinin tespitine yonelik olarak Sermaye
Pivasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayill "Sermaye Piyasasi Mevzuatl Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
fliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimieri ile Kurul‘un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza miisteri

tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

NOVA TD RAPOR NO: 2016/9777




STNOVA

2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dodrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde
dodrudur.

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

- Dedgerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
déniik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
gikartmiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz {icret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl dedgildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmigtir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim gartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkier sahsen incelenmistir. Dederleme ¢alismasinda
gorev alanlarin dedgerlemesi yapilan miilklerin yeri ve tiirii konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktadir.

- Bu dederleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hlkimlerine gére
hazirlanmistir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

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

Tapu, plan, proje, ruhsat, sema vb. doklimaniar,

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortaklhidi A.S.
ILl : Ankara

iLCES1 : Altindag

MAHALLESI : Fevzipasa

ADA NO 1 796

PARSEL NO 15

ANA GAYRIMENKUL

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

YEVMIYE NO : 7527

ciLT NO : 229

SAYFA NO : 27

TAPU TARIHI :29.12.2004

(*) Tasinmaz igin tapuda cins tahsisi yapilmistir.

3.2 iLGiLi TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

Dederlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
simrfama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkulin gayrimenkul yatirim
ortakhidi portféytine alinmasina sermaye piyasasi mevzuatt hikiimleri gergevesinde engel teskil edip
etmedidi hakkindaki gdriis,

Tapu Kadastro Genel Midird{igli Portal’ndan 19.10.2016 tarihinde temin edilen
takyidat belgeleri {izerinde yapilan incelemelerde taginmazin (zerinde asadidaki notun
bulundugu belirlenmistir. Tapu takyidat yazisi rapor ekinde sunulmustur.

Beyanlar Béliimii:

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 niteliginde
oldugunu belirtmek igin konulmus olup, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lligkin Esaslar
Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (¢) ve (j) bendlerinde belirtilen hitkimler
cercevesinde Ilgili beyanin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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Tasinmaz tapuda kargir bina ve garaj ve arsa vasfindadir, fiili kullamim sekli de
tapudaki niteligine uygun olarak bina olup portfoyde de bina olarak bulunmasinda bir
sakinca yoktur.

Rapor konusu taginmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hilkiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhigs portféyiinde
“bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag) gériis ve
kanaatindeyiz.

3.3 ILGILI KURUMDA'DA YAPILAN INCELEMELER

Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayilt Yapt Denetimi Hakkinda
Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve deferfemesi
yvapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklegtirdigi denetimier hakkinda bilgi

Degerlemesi yapilan projelerin iigili mevzuat uyaninca gerekli tum izinlerinin alimip ahinmadidi,
projesinin hazir ve onaylanmis, ingaata baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam
ve dodru olarak mevcut olup olmadifii hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatinm ortakhid
portfdyiine alinmasina sermaye piyasast mevzuah hiikimleri ¢ercevesinde bir engel olup olmadid
hakkindaki géris,

Eder belirii bir projeye istinaden dederleme yapiiyorsa, projeye ifiskin detayh bilgi ve planlarin ve
s6z konusu dederin tamamen mevcut projeye iliskin olduduna ve farkli bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak dederin farkli olabilecegine iligkin agiklama.

Ankara Blylksehir Belediyesi Baskanhg Kiitir Ve Tabiat Varlklan Dairesi
Baskanhid Plan ve Sube Midirligu'nden alinan 03.11.2016 tarihli imar durumu yazisina
gére;

Ankara Ili, Altinda§ Ilgesi, Fevzipasa Mahallesi 796 ada 5 parselin Ankara Yenileme

Alani Kiiltiir ve Tablat Varhklarimi Koruma Bélge Kurulu'nun 19.11.2008 tarih ve 244

saylh karaniyla ilan edilen “Ulus Tarihi Kent Merkezi Kentsel Sit Alani1” ve

Bakanlar Kurulu'nun 22.06.2015 tarih ve 2015/7872 sayil karanyla ilan edilen

“Ankara Ulus Tarihi Kent Merkezi Yenileme Alam” sinirlan igerisinde oldugu,

- Alana iliskin 1/5000 é&lgekli Koruma Amacgh Nazim Imar Plant ve Plan Hiikiimlerinin
Ankara II Numaral Kiiltlir Varhklann Koruma Kurulu’nun 22.09.2014 tarih ve 1044
saylth kararnt ile uygun bulundugu, Ankara Biyiiksehir Belediye Meclisi'nin
14.10.2014 tarih ve 1871 sayil karar ile onaylandigi, ancak Ankara 7. idare
Mahkemesi'nin 05.09.2016 tarih ve 2015/1830 esas ve 2016/3035 karar no'lu
karanyla dava konusu islemlerin iptaline karar verildidi,

1/1000 6&lgekli uygulama imar planinin olmadid,

Korunmasi gerekli taginmaz kiltiir varligi oldugu,

- Koruma Amach Imar Planlarinin hazirlanip yiiriirliie girmesine kadar Ankara II
Numaral Kaltir Varliklarini Koruma Bélge Kurulunca 27.07.2015 tarih ve 1483
sayih kararla belirlenen Gegis Dénemi Koruma Esaslari ve Kullanma Sartltan“nin
gegerli oldugu hususlan tespit edilmistir.

Rapor ekinde yazili imar durumu, imar plani 6érnedi, hélihazir harita ve gegis dénemi
koruma esaslan ve kullanma sartlan sunulmustur.
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3.3.1 Altindag Belediyesi ima_r Midiirliigii Argivi'nde Tasinmaza Ait Argiv
Dosyasi Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Altinda§ Belediyesi Imar Midirliigi arsivinde yapilan incelemede dederleme konusu
tasinmaza ait 23.03.1973 tarih, 109 sayili yapi ruhsati ve 05.08.1975 tarih, 21465/75
sayill yapi kullanma izin belgesi (zemin+1 kath bina igin 575 m2) bulunmaktadir.

Bu belgeler vaziyet planlari dikkate alindiinda 1924 yilinda ingaa edilmis oldugu
bilinen *ana binanin kuzey cepheasinde 1973 yilinda yapiimig olan ilave insaata” iliskindir.
Ana binaya iligkin olarak ise; gerek resmi kurum kuruluslarda gerekse miilk sahibi
vasitasiyla herhangi bir evraka (ingaat ruhsati, iskan, mimari proje vb.) rastlanmamstir.

Ana yapliya ilave olarak insaa edilen kisim projesine uygun olarak imal edilmigtir.
Ayrica dederleme esnasinda ana binamn korunmasi gerekli kiiltir varhgr ve/veya eski
eser olmasi da dikkate alinarak mahallinde yapilmig olan kapali alan élgiim ve tespitleri
dikkate alinmig, tasinmazin yasal herhangi bir probleminin s6z konusu olmadigi kanaatine
variimistir. Tasinmazin cins tashihinin yapilmis olmasi da dikkate alinmustir,

3.3.2 Yapi Denetime iligkin Bilgiler

Séz 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 Olmadif Hakkinda Gbriig

Degerleme esnasinda ana binanin korunmasi gerekli kiiltiir varli§i ve/veya eski eser
olmasi da dikkate alinarak mahallinde yapilmis olan kapali alan o&l¢im ve tespitleri
dikkate alinmis, tasinmazin yasal herhangi bir probleminin s6z konusu olmadidi kanaatine
varilmistir. Tasinmazin cins tashihinin yapilmis olmasi da dikkate alinmigtir.

Rapor konusu tasinmazin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakh§ portféyiinde
“bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacad goriis ve
kanaatindeyiz.
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3.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

3.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigi Incelemesi

Rapora konusu tasinmazin son iig yil igerisinde tapu kayitlarinda herhangi bir
dedisiklik olmadigi 6grenilmistir.

3.4.2 Belediye Incelemesi

Altindag Belediyesi Imar Mudurlagi’'nden alinan yazili imar durumuna gore; séz
konusu parselin son ¢ yilda imar durumunda dedisiklik olmadigi, yapinin korunmasi
gerekli kiltir varligi olmasi nedeniyle mevcut durumunu koruyacaktir. (Bkz. rapor eki)

3.4.3 Hukuki Durum Incelemesi

Tasinmazin durumunda hukuki olarak herhangi bir kisithiik séz konusu degildir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE Fiziki
BiLGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Dederleme konusu taginmaz; Ankara Ili, Altindad Icesi, Haci Bayram (Ulus)
Mahallesi, Gankin Caddesi, Cam Sokak lizerinde yer alan Is Bankasi Binasidir.

Taginmaz; Cankiri Caddesi (zerinden Atatiirk Bulvar'na gidis istikametine gére
caddenin sol tarafinda, Cankirn Caddesi ve Gam Sokak kesisim noktasinda, Gankiri
Caddesi - Anafartalar Caddesi kesisim noktasina (Ulus Heykel'e) gére ise; 2. bina
konumundadir. Bélgede genelde ticari/komple idari bina amach kullanilan binalar/is
hanlari/is merkezleri/oteller yer almakta olup, ticari kullammin yodun oldugu
gorilmiistir.

Tasinmazin yakin gevresinde, Sumer Holding, Riizgarll Sokak, Ulus Sehir Carsisi,
Glimriik Mlstesarligi, Anafartalar Carsisi, Ankara Defterdarhdi ve birgok bankanin sube
hizmet binalan yer almaktadir.

Tasinmaz; gsehrin merkezi noktalarina cok yakin mesafede, toplu tasimanin
bulundugu lokasyonda konumludur. Yodun bir trafigin olustugu bir bélgedir. Bu durum
otopark probleminin oclugmasina neden olmaktadir.

Tasinmaz Altindag Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmis
altyapiya sahiptir.
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4.2 BINANIN GENEL INSAAT OZELLIKLER]

INSAAT TARZI
INSAAT NizAMI

KAT ADEDiI

TOPLAM INSAAT
ALANI

ELEKTRIK
JENERATOR
TRAFO
PARATONER

Su

SU DEPOSU
HIDROFOR
KANALIZASYON

ISITMA SiSTEMiI
TELEFON

SANTRAL
ASANSOR

GUVENLIK

YANGIN IHBAR
TES.

YANGIN SON.
TES.

YANGIN
MERDIVENI

CEPHE

Betonarme karkas
Aynk

7 {(Bodrum kat + zemin kat + 4 normal kat + cati kat)
6.194 m2 (*)
Sebeke

Mevcut

Mevcut

Mevcut

Sebeke

Mevcut

Mevcut

Sebeke

Merkezi sistem

Mevcut

Mevcut

Givenlik elemanlan ve gliveniik kameralan mevcut

Duman ve i1si dedektérleri mevcut

Yangin dolaplan, hidrantlar, yangin tupleri ve sprinker hatlan
mevcut

Mevcut (betonarme)

Dogu - Batl — Gluney - Kuzey

(*) Tasinmazin toplam kullanim alani yerinde ve mimari projesinden yapilan digimlerle

temin edilmistir.

11

NOVA TD RAPOR NO: 2016/9777




TINOVA

4.3 TASINMAZIN KULLANIM FONKSIYONU ILE ILGILI ACIKLAMALAR

o Dederleme konusu taginmaz; Ankara Ili, Alunda§ Ilgesi, Hacr Bayram (Ulus)
Mahallesi, Cankir Caddesi, Cam Sokak iizerinde bulunan, 796 ada, 5 parsel numarail
parsel lizerinde yer alan Is Bankasi Merkez Hizmet Binasi‘dir.

o Yapinin izerinde bulundugu 796 ada 5 parsel geometrik olarak (g¢gen sekline,
topografik olarak hafif bir yapiya sahiptir. Parselin Cam Sokaga yaklasik 43 metre,
Gankirt Caddesi'ne yaklagik 31 metre cephesi bulunmaktadir. Parselin cevresi Cam
Sokak ve Cankirt Caddesi tarafinda yaya kaldinmi ile gevrili olup cografi olarak kuzey
ydnlinde komsu parselde bulunan bina ile komsgudur.

o Binanin Cankir Caddesi Gzerinden, Cam Sokak Uzerinden ve Gankiri Caddesi ile Cam
Sokak kesisiminden olmak (zere 3 adet girisi bulunmaktadir. 1924 yilinda insaa
edildidi bilinen ana yapiya ait herhangi bir proje, ruhsat bilgisine rastlanilmamis olup
mevcut durumda yerinde yapilan 6lglim ve tespitlere gore yaklasik briit 5.619 m2
ingaat alanina sahip oldugu goézlemlenmistir. 1973 yilinda ana binaya ek olarak
yapilan yap: briit 575 m2 ingaat alanina sahiptir. Buna istinaden 796 ada 5 parsel
Uizerinde toplam yaklastk briit 6.194 m?2 insaat alani mevcuttur.

o Ana bina; bodrum, zemin, 4 normal kat ve gekme kat olmak lizere toplam 7 katlidir.
1973 yilinda ilave olarak yapilmig olan yapi, yapi ruhsatinda ve projesinde zemin ve 1
normal kat olarak tamimlanmis olup parselin edimli yapida olmasi nedeni ile ana
yapimin bodrum kati ile ilave yapinin zemin kati ayni kotta, yine ana yapinin zemin
kati ite ilave yapinin normal kati ayni kotta bulunmaktadirtar. Ana yapi ve ilave yap
ana yapinin bodrum katinda gegisli durumda, ana yapinin zemin katinda tam birlesik
durumdadir. Parsel lizerindeki yapi bir butiin olarak dederleme esnasinda ele alinmis
olup bina;

- Bodrum kat: Kazan dairesi, kasa dairesi, arsiv ve s&fér odasi, kapall otopark
alanlan bulunmakta olup yaklasik briit 810 m2 alanlidir.

- Zemin kat: Ankara Merkez Subesi, giseler, vezne, pazarlama birimi, midiir
yardimcisi odasi, wc alani bulunmakta olup yaklagik briit 1.200 m2 alanldir.
1l.normal kat: yénetim kurulu, toplanti odalar, 12 adet ofis birimi bulunmakta
olup yaklasik briit 930 m?2 alanhdir.

- 2.normal kat: Ankara Ticari Subesi bulunmakta olup vaklasik brit 908 m2
alanhdir..

- 3.normal kat: Perakende Krediler izleme ve Takip Bélimii, Ankara Bélge
Midirligi ve Perakende Krediler izleme ve Yasal Takip Bélimi, Ankara Bolge
Midirligu (bay-bayan wc, gay ocadi, yénetici odalart) bulunmakta olup yaklasik
briit 908 m2 afanhidir.

12
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4.normal kat: Ankara 1., 2., 3.Bblge Satis Miidiirligii ve KOBI Kredileri Tahsis
Midirliga (bay/bayan wc, cay ocadi, toplanti odas), ahsap bdlmeler ile
olusturulmus ofis, galigma alanlar, yénetici odalan) bulunmakta olup yaklasik
briit 908 m2 alanlidr.

- Gekme kat: Ankara 2.Bbdlge Satis Miidirligu ve KOBI Kredileri Tahsis Mudiirligii
(argiv, sistem odas;, ahsap bolmeler ile olusturulmus ofis calisma alanlar)
bulunmakta olup yaklagik brit 530 m2 kullanim alanina sahiptir. Yapinin toplam
kullanim alani yaklasik briit 6.194 m2 dir.

o Aynica binanin yaklagik 20 arachk kapalh otopark, Cam Sokak cephesinde ise yaklagik
8 araglik acik otopark imkani bulunmaktadir.

o Binanin; bodrum katinda zeminler yer yer dékme mozaik, yer yer karo mozaik olup
yer yer ise seramiktir. Katta zemin ve duvar kaplamalar fasarittir. Zemin katta
zemin dbégsemeleri yer yer halifleks, yer yer ise mermer olup duvar kaplamalari
fasarit, tavan kapiamalarn ise aliminyum 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 kaplamalarn parke,
duvarlar yer yer ahsap lambri yer yer ise saten badana olup tavaniar fasarittir. Kat
holiinde zemin kaplamalan mermer olup islak hacimlerde zemin ve duvar kaplamalari
seramiktir.

o Diger katlarda zemin désemeleri granit seramik / seramik / halifieks / parke kapli
olup duvar kaplamalan bliylik 6lglide saten badana, tavanlar ise algipan asma tavan/
fasarittir. Her katta bay-bayan wc bélimleri yer almakta olup bu béliimlerde zemin
ve duvar kaplamalar seramik, tavan kaplamalan ise aliminyum asma tavandir.
Binanin katlarimi birbirine irtibatlandiran merdiven kat sahanliklarindan 1 adedi
halfleks, digeri ise mermer ile kaplt vaziyettedir.

o Binanin, pencere dogramalan ahsap malzemeden mamul tek camli, kapi dogramalar
ise ahsap malzemeden imal edilmistir. Dogalgaz yakith 1sitma tesisatli, jeneratdr,
yangin (binanin tim katlarinda yangin dolabi, yangin tipleri, yangin ihbar ve s

dedektdrleri mevcuttur), su deposu, hidrofor, asansér mevcuttur,
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4.4 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme iglemini olumsuz ybénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér

bulunmamaktadir.

4.5 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALiZI

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimii ve en iyi kullanimin tanims; “bir
miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca 1zin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan milkiin en ylksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazin, konumu, bliylikligi, yasal izinleri, mimari ve
insai ozellikleri dikkate alindijinda en verimli kullanim segeneklerinin mevcut kulamim

sekli olan "bina™ olarak kullaniimasi olacadi gérls ve kanaatindeyiz.
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5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIiZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZi

Tlrkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi Ulkemiz igin dénim noktasi olmustur.
Yillar boyunca devam eden yiiksek enflasyon, yliksek faiz ve kamu borglan gibi yapisal
sorunlar Ulkeyi buyik bir krize siiriiklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal diizenlemeter
(6zellikle bankacilik konusunda) ve idari tedbirderle Ulkemiz bir toparlanma siirecine
-girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140'lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizh bir disiis trendine girmeye baslamistir. Faizler 2013 yili Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en dilsik seviyesi olan % 4,99 gérulmustir. Bu tarihten itibaren
diinyadaki kiresel ekonomik gelismeler neticesinde, &zellikle FED'in yaptigt parasal
genislemenin sonlanacad: beklentisi ve diger jeopolitik risklerle beraber faizler artis
egilimine girmigtir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk geyreginde faiz oranlar % 11
mertebelerine kadar cikmistir. 15 Temmuz'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan
énlemler ve lyllesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle %8,75%e gerilemistir. 2016

yilinin son geyreginde ise faiz oranlar % 9 mertebelerinde seyretmektedir.

ikincil Piyasa i¢ Borclanma Faiz Orani
(viizde
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5.1.1 Tiirkiye Biiyiime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlan

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 vyl boyunca (st i{iste biyime
kaydedememistir. 2002-2008 yillan arasinda ise (st {iste pozitif bilylime sadlanmistir.
2008 yilinda diinyadaki genel ekonomik kriz sebebiyle lilkemizde de 2009 yilinda pozitif
blylime olmus ancak daha sonraki yillar tekrardan pozitif biylimeler saglanmistir. TUIK
tarafindan aciklanan 2016 vyili birinci ceyrek blyilime verileri ise piyasa beklentilerinin
(sabit fiyatlarla GSYH %4,8 artmistir) lizerinde gergeklesmis olup, gesitli risklere kars,
Tiirk ekonomisinin canhhgirni yansitmistir.

Torkiye Yill k Bilyéime Oranlar {GSYH, % Degisim)
16 1
12 i :
s Iy
° nm o 8 ¢ 1
ik I _
i ‘,lsﬂlliJi l Mt et e M
n |! \'1
| E
*1H E
{ !
BT}
-ia
-16
s383333830333838383083838308323383
#8823 233L e EEEEERAAsAAYE2
Kaynek: TOIK
08, Cvarkt Defauth Swap keimesinin kasaltmisndan meyetana gelmeldedii. Enyalon Tirkge arlamnda brclern Gdenmeme risking ker sigarta maliyeti ciardk anmlansblic

Torkiye'de Grtalama Enflasyon (%)
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5.1.2 Tiirkiye Insaat Sektérii Verileri

Ulkemiz icin ingaat sektériiniin gok biiyiik bir kistmum konut ve buna bagh yapilar
almaktadir. TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yilina gore ingaat sektérii bilylime hizt
% 14,6 olarak gerceklesmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. Insaat sektorii
verilteri incelendiginde 2014 yili GSYHin % 4,6'lik kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5
olmustur. Her ne kadar GSYH'in oraninda kiiglk de olsa bir disis olsa da 2015 yili satilan
konut sayisi rekor kirarak 1.289.320 adet olmustur. Ekim 2016 yilina kadarki konut satis
rakkami ise 935.811 adettir.

Belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen tasinmazlarin 2016 yihnin ilk (¢ ayinda
bir dnceki yila gbre, bina sayisi % 28 yiizélgimi % 31,6 dederi % 38,5 daire sayisi
ise % 34,7 oraminda artmistir. (Kaynak: TUIK)

Yapi Ruhsatlan Kinbmi-Ocak-Mart 2016
Yap: ruhsaty, Ocak - Mart 2016
Bir i:'n:lceki ynlmnilk
s degisim orars(%)
Gastergeler 2016 20150 o1 2016 2015
Bina Sayst 32548 25424 46 D37 28,0 -44.8
Yuzdlchmii (m?¥) 52 070237 30581 401 87 165117 31,6 ~41,1
Deger (TL) 45 903 330 960 33136904146 52083617 074 38,5 -36,4
Daire say1si 248 925 184 858 297 8950 34,7 -38,0
: Yap izin istatistikleri 2014 ve 2015 yillan verileri revize edilmigtir. Kaynak: TUK

Tirkiye'de hizla gerileyen faiz cranlari 6nemli dlgiide insaat sektériindeki talep
biylamesine olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tirkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yiikselme s6z konusudur. 2015 yih
ilk yansi konut kredileri talebi yliksek gdriinlirken ikinci yan itibariyle sert bir diisiis
vasamistir. 2016 yili basinda ise hafif bir toparlanma séz konusudur. BDDK verilerine
gbre 2014 yilinda 125 milyar TL tutarinda konut kredisi verilmis olup bu rakam 2015
yilinda 143 milyar TL diizeyine ylkselmistir. Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB)
verilerinden derledigi bilgilere gére, 5 Agustos 2016 itibanyla bankacihk sektér{iniin
kullandirdigh toplam konut kredisi tutari 151 milyar liraya ulasti. S6z konusu tutarin 123
milyar lirasi (ylizde 81,7) 61-120 ay vadeli, 27 milyar lirasi (ylizde 18,2) 13-60 ay vadeli
ve 176 milyon lirasi (ylizde 0,1) 1-12 ay vadeli kullanimdan olusmustur.
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Konut Satis Sayilarn-Satis Gesidine Gore
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Kaynak TOIK

Kenut satiglant 2015 yilinda bir onceki (2014) yla gére % 10,6 artis gbstermistir.
Konut satislarinda 2015 yilinda Istanbul’da 239.767 konut satisi ile en yiitksek paya
(%18,6) sahiptir. Yine TUIK verilerine gére Tirkiye genelinde konut satiglar 2016 Ekim
ayina kadar 935.811 adet olmustur. Bu rakkam bi énceki yilin ilk dokuz ayi ile heme
hemen aynidir.

Ug biiyiik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiginde, 2016 yili
Nisan ayinda bir énceki aya gére istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla yiizde 1,42, yiizde
0,42 ve yilizde 1,61 oranlarinda artis gbriilmistir. Endeks degerleri bir dnceki yilin aym
ayina gore ise istanbul %18,73, Ankara %9,14 ve Izmir'de %17,30 oranlarinda artis
gostermistir. (Kaynak: TCMB)

Ug Bilyiik il Konut Fiyat Endeksi (2010=100)

Endeks
280 7 =sipem fsranbo)- KFE (2050=100)
260 4 e pApkara-KFE {2010=100)

290 4 e Tzmir-HFE (2010:=100)

st deispubeli LI L L b b MO L R

S R TF

Kaynak: TCME
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Konut satis sayiiar, 2015-2016
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Kaynak: TUIK

Turkiye genelinde konut satiglari 2016 Eylil ayinda bir onceki yilin ayni ayina gére
%17,8 oraninda artarak 108 918 oldu. Konut satiglannda, Istanbul 17 040 konut satisi ile
en yliksek paya (%15,6) sahip oldu. Satis sayiianina gére Istanbul’'u, 11 564 konut satisi
(%10,6) ile Ankara, 6 050 konut satisi (%5,6) ile izmir izledi. Konut satis sayisinin diisiik
oldugu iller sirasiyla 12 konut ile Hakkari, 13 konut ile Ardahan ve 32 konut ile Sirnak
oldu. Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglart bir énceki yilin aym ayina gére %46,7
oraninda artis gdstererek 42 083 oldu. Toplam konut satiglar icinde ipotekli satistarin
payl %38,6 olarak gergeklesti. Ipotekli satiglarda istanbul 7.310 konut satis! ve %17,4
pay ile itk sirayl aldi. Toplam konut satislar icerisinde ipotekli satis payinin en yliksek
oldudu il % 53,8 ile Ardahan oldu.

5.1.3 Tirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artirnm siirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tlrkiye piyasasi (izerinde baskl yaratmasi,

o Tirkiye'nin mevecut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmlan yavaglamasi ve talebin azalmasi,

o Son dénemde ddviz kurundaki artisin faizler iizerindeki baskiyi artiyor olmasi.

Firsatlar:

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

o Son dénemde gayrimenkule olan yabanct ilgisinin artiyor olmasi,

o Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilann insa ediliyor

olmasi,
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o Konut aliminda devlet destedi (% 15) gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

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

5.1.4 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yilinda gerek genel secimlerin etkisi gerekse illke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektérinde ciddi bir artis olmarmustir. 2012 ve 2013 yillannda, 2011
yllina gére satistarda ve gayrimenkul vatirnm projelerinde artislar olmugtur. 2014 wilinin
tamami ve 2015 yilimin ilk yarnsinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel doéniisim
projelerinin yapiru ve satislarinda hizh bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yilimin ikinci yansinda gayrimenkul yatinrm projeleri duragan olarak
seyretmis ve faiz oranlarindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satislarinda azalma
gerceklesmistir. 2016 yilinin ilk 3 geyredi icin dngériimiiz géreceli olarak 2012, 2013,
2014 ve 2015 yihnin ilk yarisina gére gergeklesen yiiksek faiz oranlar nedeniyle satislarin
duragan olarak seyredecedi, yatirmlarin ise adirhk olarak kentsel déniisiim projeleri
yoniinde olacagi yénlndeydi. 2016 son geyredinde ise hiikimetin almis oldugu ekonomik
tedbirler ve diisen konut kredileri neticesinde gayrimenkule olan talebin sinirlida olsa
artacagi yoniindedir.

5.2 BOLGE ANALIZI

Ankara ili

Ankara, doguda Kirsehir ve Kirikkale; batida Eskisehir; kuzeyde Cankiri;
kuzeybatida Bolu ve gilineyde Konya ve Aksaray illeri ile gevrilidir. Ankara, Orta
Anadolu’nun kuzeybatisinda bulunan Kizihrmak ve Sakarya nehirlerinin kollarinin
olusturdugu ovalaria kapl bir bdlgedir. Bu bélgede orman alanlar ile step ve bozkir
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alanilarini bir arada gérmek mimkindir. Akarsu boylarinda siralar halinde gériilen igde,
sogit ve kavak agaglari step igerisinde yer alir. Ankara cevresinde plato iizerinde
yikselen miinferit dadlar ile kuzeydeki daghk sahada ise yagislardaki artis yiiziinden
orman ortisl kendini belli etmeye baslar.

Giineyde I¢ Anadolu ikliminin bariz ézellikleri olan step iklimi, kuzeyde ise Karadeniz
ikliminin ihman ve yadigh halleri gérilebilir. Kara ikliminin hitkiim sirdiidii bu bélgede kis
sicakiiklar diisiik, yaz ise sicak geger.

Ankara, bagkent olmadan énce otuz bin kisilik bir niifusa sahipti; ancak baskent
olduktan sonra &nce Istanbul ve Izmir'den sonra en kalabalik Gclincii kent oldu, ardindan
Izmir'i gegerek 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 giin blilyimektedir.

Kent, iilkenin en ¢ok g&¢ alan kentlerindendir. Ankara niifusunun dértte gt hizmet
sektdriinde galigmaktadir ve bu sektor ilin gayrisafi hasilasinda en biiylik paya sahiptir.
Bu sektériin bu kadar gelismesinin nedeni, gégle gelen Niifusa istihdam saglayacak kadar
biiylik sanayinin bulunmamasidir. Ankara il genelinde topraklarin %60"' tarim alani olarak
kullaniimaktadir ve bu oran Tirkiye ortalamasinin oldukga (izerindedir.[44] 2001 il
itibariyle Gayri Safi Yurtigi Hasilasinin Ankara'ya diisen kisminin %45,3'l0 ticaretten
kaynaklanmaktaydi. 2001 yiinda en hizh gelisen ekonomik sektér yilda %231 ile "banka
hizmetleri”, en hizll gerileyen sektér ise "madencilik ve tas ocakgihd" idi (%-55) Tiirkiye
gayrisafi milli hasila’sinin %9'una sahiptir.

Ankara nifusunun dortte Ugll hizmet sektériinde calisir ve bu sektor ilin gayrisafi
hasilasinda en biyiik paya sahiptir. Sektériin bu kadar gelismesinin nedeni, gégle gelen
niifusa istihdam saglayacak kadar biiylik sanayinin bulunmamasidir.

II, Tirkiye gayrisafi milli hasilasinin %9'una sahiptir. Ulkenin toplam vergi
gelirlerinin %12'si, blitge gelirlerinin %12,3'0 buradan toplanir; buna karsihk ilin {lke
biitgesinden aldigi pay %6,4'tiir. 2006 yilinda Ankara biitge vergi gelirlerine 16,5 milyar
TL, toplam bitce gelirlerine de 21,1 milyar TL katkida bulunmusg, biitgeden ise 11,3
milyar TL pay aimistir. 2001 yil itibanyla gayrisafi yurt igi hasilasinin Ankara'ya disen
kisminin %45'i ticaretten, %23'0 ulastirma ve haberlesmeden, %14'u devlet hizmetinden
kaynaklanmaktaydi.

Pricewaterhouse Coopers’in "Diinyada En Biiyiik Sehir Ekonomileri Hangileri ve Bu
2020 Yihnda Nasil Degisecek” raporuna gére dinyanin en biyiik 100 kenti arasinda 2005
yilinda 94. olan kent, 2008'de 80. siraya yerlesmistir. ilin 2020 yiinda diinya kentleri
siralamasinda 115 milyar $ gelirle 74. siraya yerlesmesi planlanmaktadir.

Brookings Institution ve JP Morgan'in 2014 yili baz alinarak olusturulan, ekonomide
ylikselen kentler siralamasinda Ankara 300 sehir arasinda Xiamen'in ardindan 9. sirayi
aldl. Ankara 2013'teki listede 38. sirada yer almaktaydi. Ayni listede TUrkiye'den Izmir 2,
Istanbul 3 ve Bursa 4. sirada yer almistir.
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Altindag ilcesi

Altindag, Ankara’'min 16 metropol ilgesinden biridir. Ankara ili merkez ilgesi 1983
yilinda metropol ilge haline gelmis ve Altindad adini almistir. Turkiye Cumbhuriyeti'nin
kuruldugu ilk TBMM bu flgededir. Ig Anadolu Bélgesi'nde, Ankara iline bagl bir ilce olan
Alundad, Ankara Ovasi, Cubuk ve Miirtet Ovalan arasindaki engebeli arazide
kurulmustur. Kuzeyde Cubuk, batida Kegiren ve Yenimahalle, giineyde Cankaya ve
Mamak, doguda ise Elmadag ilgeleri ile gevrilidir.

Iige, Kecidren, Yenimahalle ve Cankaya ilgelerine dogru diiz, Mamak ve Cubuk
ybniinde ise orta yikseklikte tepelerden olusan bir arazi yapisina sahiptir. Hidirhktepe,
Karyagdi Dagi ve Ankara Ovasi ilgemiz sinirlanindadir. Cubuk Cayi (zerinde kurulan
Cubuk Baraji Altindag" kuzey ve giliney yo6niinden ikiye bélmektedir, Deniz seviyesinden
yiiksekligi 850 m. olan ilgenin ylizélgimi 170 km2 olup, 2000 Yili genel Niifus Sayim
sonuclarina gdre; toplam niifusu 407.101'dir.Ankara’nin metropol ilge merkezlerinin
basinda gelmektedir. Ilgenin gelisimi Ankara ile baglantih olmustur. 13 Ekim 1923
tarihinde Ankara’nin bagkent olmasiyla hizh bir nifus artisi baglamis ve 1955 yilinda
Altindag ilgesi kurulmus ve 29 Kasim 1983 tarihinde ilge olarak bugiinki idari yapisina
kavusmustur.

Altindag'da Kale civarinda Samanpazar, At Pazari, Cikrikgilar Yokusu, Koyun Pazari,
Saraglar Carsist gibi dnemli ticaret merkezleri bulunmaktadir. Buralarda bakircilar,
hasircilar, kunduracilar, sobacilar yer almaktadir. Bunlarnin yani sira bu pazarlarin en
blyiik 6zelligi; Ankara'ya 6zgl geleneksel el lriinlerinin satildigi bu yerlerin tarihi yénden
onem tasiyan binalar igerisinde olmalarindan kaynaklanmaktadir.

Altinday Ilgesinde, Etnografya Miizesi, Anadolu Medeniyetleri Miizesi, Tlrkiye
Buylk Millet Meclisi Miizesi, Cumhuriyet Miizesi, Devlet Resim ve Heykel Miizesi,
Demiryollari Mizesi, istiklal Mars: Sairi Mehmet Akif Ersoy’un Miize evi gibi 6nemli tiim
miizeleri yer almaktadir. Ayrica Ankara Universitesi, Hacettepe Universitesi gibi énemli
kultir merkezleri de burada bulunmaktadir. Bunlarin yan sira Ankara’nin en biyiik

hastanelerinin hemen hepsi Altinda§ sinirlan igerisindedir.
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5.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumliu etkenler:

o Merkezi konumu,

o Ulagim rahathg,

o Bdlgenin yilksek ticari potansiyeli,

o Yapi kullanma izin belgesi bulunmasi,

o Cins tashihinin yapilmis clmasi,

o Tasinmazin sembolik bir yapi olmasi,

o Bdélgede arag ve yaya trafigi yogunlugu,

o Migteri celbi ve yiiksek reklam kabiliyeti,

o Tamamlanmis altyapi.
Olumsuz etkenler:

o Tasinmaz tarihi eser nitelikli yapi olup bu tir yapi tadilatlarinin normal
yapilara gore daha fazla zaman ve para maliyeti gerektirmesi,

o Son dénemde genel ekonomik goériinimiin duragan seyretmesi.

5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapiirken Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlann hakkinda Teblig (Seri: VIII, No: 45), Kilavuz notu 1: Tasinmaz Miilk
Degerlemesi, Madde 5.22 - Karsilagtirma Unsurlan esas alinmigtir.

Bu raporda tam miilkiyet devrine iliskin emsaller

Devredilen Tasinmaz secGilmis olup farkli bir durum olmas: halinde (hisseli
Miilkiyet Haklari miitkiyet, st hakkl devri, devre millk vs.) emsalierde
belirtilmistir.

Bu raporda ©6zel finansman dlzenlemelerinin

AT e bulunmadigi emsaller dikkate alinmigtir.

Emsal olarak segilen gayrimenkullerde degeri etkileyen
6zel satis kosullannin (pazarlama stiresi, genel pazar
Satis Kosullar ortalamasinin {izeri / asagisi gibi durumlar vd.) olmasi
durumunda piyasa arastirmasi boéliiminde belirtilerek
dedere etkisi analiz edilmistir.

Satin Alma islemin
Ardindan Yapilan
Harcamalar

Bu raporda satin alma isleminden sonra harcama
yapilan emsaller dikkate alinmamstir.

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla aynl pazar

Stz L kosullanina sahip emsaller tercih edilmistir.
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Bu raporda taginmaz / tasinmazlarla ayni veya cgok
yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
piyasa bilgileri boélimiinde detayli konum bilgileri
sunulmustur. Farkh konumda yer alan emsallerin
serefiye farkhliklan ise belirtilerek dedjerlemede dikkate
alinmisglardir.

Konum

Bu raporda emsal tasinmazlann fiziksel &zellikleri
(arsalar igin bilylklik, topografik ve geometrik
Fiziksel Ozellikler dzellikler; bagimsiz bolimler igin Gnite tipi, kullamim
alani bayuklagl, yap yasl, insaat kalitesi vb. unsurlar)
dikkate alinrmstir.

Ekonomik Ozellikler Bu raporda kira getiren emsaller bulunmaktadir,

Bu raporda aynr veya benzer en verimli ve en iyi

L0 kultanima sahip olan milkler kullaniimistir.

Bu raporda tasinmaz milkiyeti olusturmayan kisisel
milkler, sirket haklan veya tasinmaz miilkiyeti
olmayan diger kalemler emsal olarak kullanimamustir.

Satisin Tagsinmaz Miilkiyeti
Olmayan Unsurlan

Bolgedeki satista / kirada olan tasinmazlar:
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1. Tasinmaza yakin mesafede Tesvikiyeciler Caddesi Uzerinde yer alan, yeni yapim, 5
kath toplam 3.500 m2 kullanim alanina sahip oldugu belirtiien kapali otoparkh
binanin satis bedeli 11.750.000,-TL'dir. (m2 satis dederi ~ 3.360,-.TL) Tasinmaz igin
aylik 72.000,-TL kira istenmektedir. (ayhk m2 kira degeri ~ 21,-TL)

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 505 389 28 64

2. Tasinmaza yakin mesafede Cankiri Caddesi lizerinde yer alan, yaklasik 25 yillik, 10
katl, her kat 225 m? toplamda 2.200 m2 kullanim alanina sahip oldugu belirtilen
bitisik nizam cam giydirme binanin kiralik bedeli 45.000-TL'dir.

(aylik m2 kira degeri ~ 21,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 541 360 11 00

3. Tasinmaza yakin mesafede konumlu yaklagik 10 yillik, 10 kath toplamda 16.000 m2
kullanim alanina sahip oldugu belirtilen binanin satis bedeli 31.500.000-TL'dir.

(m?2 satis dederi 1.970,-TL) Tasinmazin yaklagik toplam kira bedelinin 225.000,-TL
oldugu beyan edilmektedir. (aylik m2 kira degeri ~ 14,-TL)
Iigilisi / Emlak Ofisi: 0 541 978 99 55

4. Taginmaza yakin mesafede Firuzaga Sokak Uzerinde yer alan, yaklagik 40 yillik bina,
5 kath toplam 420 m2 kullamm alanina sahip oldugu belirtilen bakimsiz binanin satis
bedeli 1.750.000,TLdir. {(m2 satis degeri ~ 4.165,-TL)

Tigilisi / Sahibinden: 0 532 277 94 98

5. Tasinmaza yakin mesafede ara sokak igerisinde yer alan, 450 m2 arsa (lzerine
kurulu, yeni yapim, 4 kath toplam 3.000 m2 kullanim alanina sahip oldugu belirtilen
ticari binanin satis bedeli 15.000.000,-TL'dir. (m?2 satis degeri 5.000,-TL)

Iigilisi / Emlak Ofisi: 0 535 013 72 09

6. Tasinmazla ayni mevkide mesafede Ankara Kalesi civarinda yer alan, yaklasik 90
yilik 24 odah 3 katli, toplamda 350 m2 kullanim alanina sahip oldugu belirtilen
ahsap siislemeli tarihi bina 1.900.000,TL'dir. (m2 satis degeri 5.430,-TL) Taginmaz
icin aylik 9.000,-TL kira istenmektedir. (aylik m2 kira degeri ~ 26,-TL)

Tlgilisi / Emlak Ofisi: 0 532 513 27 57

7. Rapor konusu taginmazin aylik kira degerinin 2016 yill igin 335.396,25 TL oldugu

6grenilmigtir. (aylik m2 kira dederi ~ 54,15 TL)
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6. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkuliin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yakiasimi,
gelir indirgeme ve maliyet vyaklasimi vyontemleri kullaniir. Bu y&ntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen degderin tipine ve wverilerin kullaniabilirligine goére
dedismektedir. Pazar degeri tahminleri igin segilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal kargilastirma yaklagimi milk fiyatlarini pazann belirledidini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan {izerinde bir ¢calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'n dapazar degeri uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde milkin gelecekte olusacak kazancg
beklentilerinin vyarattidi dederin (gelir akiglan) buglinkli dederlerinin toplamina esgit
olacagini ongériir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini goz
oniinde bulunduran iglemleri igerir.

Mahiyet yaklasimi‘nda, arsa iizerindeki yatirm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangl bir gikar veya kazang varsa eklenmesl, asinma paymin toplam maliyetten

¢ikarilmasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuiilin dederi belirtenmektedir.

6.2 GAYRIMENKULON DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazin pazar dederinin tespitinde emsal karsilagtirma

yontemi ve gelir indirgeme yéntemileri kullaniimistir.

7. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ
TESPITI

7.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Bu vydntemnde, vyakin dénemde pazara gkanlmis ve kiralanmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler ¢ercevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu taginmaz igin ortalama m2 pazar degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve buyiikliik gibi kriterler dahilinde
karsilastiritmis, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalan ile
gorisiilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.
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7.1.1 EMSALLERIN ANALIZI

Tasinmazin pazar degderinin tespitinde pazarda bulunan emsal tasinmaziann sahip
oldukiart clumlu, olumsuz ve benzer 6zelliklere gére karsilastinlimasi ve uyumlastinimasi
yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal taginmazlar; konum / lokasyon, buyiikliik,
fiziksel [
dederlendirilmistir. Degerlendirme kriterleri ise ¢ok koti, koétl, kdtu-orta, orta, iyi-orta,

mevcut  durumuy, ingaat &zellikleri gibi  kriterler dogrultusunda

iyi ve cok iyi olarak belirlenmistir Asagidaki tabloda bu kriterlerin puanlama aralklan
sunulmus olup ayrica buyiliklik bazindaki degerlendirmeler de asagidaki tabloda yer

almaktadir. Puan arahklan mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmigtir.
Oran Araligh
Cok Kotii Cok Blyik % 20 (izeri
K& tii Biviik % 11 - % 20
Orta Koétii Orta Blyik % 1 -9% 10
Benzgr Benzer % 0
prta Iyi Orta Kiciik -% 10-(-% 1)
Iyi Kiiciik ~% 20 - (-% 11)
Cok lyi Cok Kugiik - % 20 lzen
Bina Satig Birim Degeri Analizi
Emsal 1 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
Ortalama m? Birim 3.360 4.165 5.000 5.430
Satis Degeri (TL)
Lokasyon igin Cok Kbti Cok Kot Cok K&tl Cok Koti
ayarlama % 50 % 25 % 25 % 25
gi:i'flsiﬁl'e/ﬁ!i“?:at Cok Kot Cok kot kéta Kotz
< % 50 % 50 % 20 % 20
ayarlama
Kullanim alamni / Orta lyi Blyik Orta Iyi Biyluk
Biiyiikitik -%5 - % 20 -%5 - % 20
. Benzer Orta Kéti Orta Kéti Kotu
Fonksiyonu % 0 % 10 % 10 % 20
Var Var Var Var
Pazarlik pay: -%5 %5 ~%5 “% 5
?.I‘!f)"'a““"s deger 6.825 6.530 7.445 7.820
Ortalama Emsal
Degeri (TL) 0
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Bina Kira Birim Degeri Analizi
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Emsal 1 Emsal 2 Emsal 6

Ortalama m? Birim Kira 21 21 26
Degeri {(TL)
Lokasyon igin Cok Koti Cok kéti Cok Koti
Ayarlama . . Y% 50 % 50 % 25
Fiziksel / Ingsaat Ozellikleri Cok Kétil Cok Kétii Kéti
icin
Ayarlama % 5? % 5-0 % 20
Kullamm alan / Biiyiikliik o_rEZ Ig' 0_'1,,3/01;' _B':/:uzl:)

. Benzer Katl Kot
i b % 0 % 20 % 20
i Vi
Pazarlik payi _ °zr5 _\izrs _‘52’5
Ayarlanmig deder (TL) 43 51 36
Ortalama Emsal Dedgjeri (TL) ~ 44

Not 1: Taginmaza emsal teskil edecek veriler kargilastirma tablosunda degerlendirmeye
alinmistir.

Not 2: Rapora konu taginmazin Is Bankasi A.S. ile kira sdzlesmeleri bulunmaktadir. Bu
sozlesmeye gére rapor konusu tasinmazin aylik m? birim kira degerleri ortalama 54,15
TL mertebesindedir. Is GYO A.S. tarafindan alinan bu kira bedeli emsal analizinde takdir
edilen birim kira dederi ile tam olarak &rtiismemektedir. Ancak mevcut kira
stzlesmesinin uzun sireli ve kurumsal bir firma ile yapilmasindan dolayi dederlemede m?
birim kira dederi 54,15 TL takdir edilmigtir.

7.1.2.ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle

belirtilen dzellikler gézoniinde bulundurularak tasinmaz icin takdir edilen aylik m2 birim

<

W

kira/m2 piyasa dederi ve toplam kira/piyasa dederi bedelleri asadidaki tabloda
belirtilmistir;
- = BRUT M2
BRUT BRUT M2
ADA/ | KULLANIM | pivasa | A3¥U0C |VONARLATILMIS | AYLIK KIRA
PARSEL ALANI DEGERI DEGERT DEGERI (TL)
2 (TL)
(M2) (TL) (TL)
796 /5 6.194 7.155 54,15 44.320.000 335.405
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7.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir bazl miilk dederleme, iki ayr yakiasim baz alinarak yapitabilir.

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

yilhk stabilize getirisini baz alan yaklasim veya ‘‘getiri kapitalizasyonu’’ denilen ve
miilkiin belli bir sire igerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarinin bugiinkii dederini
hesaplayan yéntemdir.
Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatirrmci agisindan, gelir lreten
mulkiin piyasa degerinl analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orant elde
edebilmek igin, kargilagtinlabilir milklerin satis fiyatlanyla gelirleri arasindaki iliskiyi
inceler. Daha sonra degerlemeci konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda eide
edilen yillik faaliyet gelirine, bu oram uygular. Eide edilen deder, benzer miilklerde ayni
dizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa
degeridir.

Gelir getiren milk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alict onu satin almak igin
kullandigr kapital (ister kendisinin olsun, isterse édiing almig oisun) icin bir getiri bekler.
Yatinmcinin  bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrnica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran milkin sadladigi yillik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani = Yihk Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri'dir.

7.2.1 KAPITALIZASYON ORANI ANALizi

Piyasa bilgileri bélumiinde yer alan emsallerin m? birim kira dederlerinin satis
degerlerine olan oranlan incelendidinde;

1 no'lu emsal igin kira degerinden pazar degerine geri déniis siiresi yaklagik
ortalama 160 ay (~ 13 yil), 3 no’lu emsal igin geri donlis siiresi 140 ay (~ 12 yil}, 7 no’lu
emsal igin 209 ay (~ 17 wyil). Emsallerin geri dénls ydlarimin artimatik ortalamalar
yaklasik olarak (13 + 12 + 17) / 3 = 14 yil hesaplanmistir. Rapor konusu taginmazlarin
kullanim alanlarinin biytklGgt, kullanim fonksiyonlarn, nitelikleri ve mevcut kiralama
sozlesmeleri dikkate alindiginda bu sire {izerinden % 15 iskonto yapilmasi
ongérilmiigtlir. Bu durumda geri doniis sliresi yaklasik 14 yil x 0,85 = 12 wil
hesaplanrmstir,
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7.2.2.ULASILAN SONUC

Rapora konu tasinmazla benzer nitelikte gelir getiren miilkler incelendidinde
{komple bina, igyeri vs.) gayrimenkullerin yatirnm degerlerinin 11 ~ 14 yil (132 - 168 ay)
icerisinde kendisini amorti ettigi gozlenmistir. Bu bilgiden hareketle rapora konu
tagsinmazin da 12 yil (144 ay) icerisinde kendisini amorti edecegdi goériisiindeyiz. Tasinmaz
icin kapital oram ise (144 ay / 12 = 12 wyi; 1/12 yil=) yaklasik % 8,3 olarak
hesaplanmistir.

Tasinmazin ayhk kira getirisinin KDV harig toplam degeri bir o6nceki sayfada
335.405,-TL clarak alinmigtir. Tasinmazin yillik net kira getirisi ise; 335.405,-TL x 12 AY
= 3.960.000,-TL'dir.

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

% 8,3 = 4.024.860,-TL / Tasinmazin Pazar Degeri
Tasinmazin Pazar Degeri = 48.318.000,-TL olarak belirtenmigtir.

7.3 UZMAN GORUSU
Kullanilan y6ntemlere gdre ulasilan pazar dederleri asagida tablo halinde

listelenmigtir.
DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilagtirma 44.320.000,-TL
Gelir Indirgeme 48.318.000,-TL
Uyumlastiriimis Deger 44.320.000,-TL

Gorilecegi lUzere her iki yontemie bulunan degerler arasinda ¢ok az da olsa fark
bulunmaktadir.

Uluslararasi Deferleme Standartlari’'nda yer alan “Miilkiin degerlemesinde genellikle
emsal karsilastirma, gelir indirgerne ve maliyet yaklagimlan ve bu yakiasimlarla badlantili
metotlar uygulanir. Dederleme Uzmani bu yaklasimiardan iki veya daha fazlasini ve
onlara badli metotlar kullanarak elde ettigi gdstergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her (g
yaklagim da ortada benzer veya uygun mal, esya veya hizmet varken, iglerinde fiyati en
diigiik olanin en c¢ok talep topladigi ve en yaygin sekilde daditildigini savunan ikame
ilkesine dayanir.” ifadesine istinaden en dlglk dederin tespiti emsal kargilastirma
yontemi ile yapiimistir,

Bélgede taginmaza emsal teskil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmaktadir. Ote
yandan kira dederleri degdiskenlik gosterebilecedinden gelir indirgeme ydntemi ile bulunan
deder her zaman en dogru dederi yansitmayabilir.

Bu goristen hareketle nihai deder olarak; emsal karsgilagtirma yodntemi ile
ulasilan dederin alinmast tarafirmizca uygun gérilmiistiir.

Buna gére rapor konusu tasinmazin pazar dedgeri 44.320.000,~-TL olarak
belirlenmistir.
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8. BOLUM TASINMAZ ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON OC YIL ICERISINDEKI
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan daha Onceden hazirlanmis gayrimenkul

degerleme raporu listesi agsadida sunulmustur.
2015 yih igerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarlhi : 01 Aralik 2015
Ekspertiz Tarihi : 24 Aralik 2015
Rapor Tarihi : 28 Arahk 2015
Rapor No : 003 - 2015/10498

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Mehmet AYIKDIR / Harita Mihendisi

Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401233

Raporu Hazirlayanlar

Tasinmaz pazar degeri 40.260.000,-TL
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde oOzellikleri belirtilen taginmazin yerinde yapilan incelemesinde
konumuna, fiziksel 6zellikierine, yapimin mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine ve gevrede
yapilan piyasa aragtirmalarina gore giinimiiz ekonomik kogullar itibari ile pazar degeri
icin,

44.320.000,-TL (Kirkdértmilyoniigylizyirmibin Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(44.320.000,-TL + 3,4241 TL/USD (*) = 12.944.000,-USD)

(*) Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 3,4241 TL'dir.

Tasinmazin KDV dahil toplam pazar dederi 52.297.600,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
c¢ercevesinde gayrimenkul vyatirnm ortakli§i portféyiinde ™“bina” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacadg) gériis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor iig orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 29 Kasim 2016

(Ekspertiz tarihi: 24 Kasim 2016)

Saygillarimizla,

[

Tagkin PUYAN Onur KAYMAKBAYRAKTAR
Isletme Insaat Mihendisi
SPK Lisansh Dederleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

m
A

Uydu goriintiisii

Tapu sureti

Takyidat yazisi

Imar durumu yazisi

Yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi

Fotograflar

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