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DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden : i3 Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlk A.S.
Talep / Sozlesme Tarihi . 15 Ekim 2016
Degerlenen Miilkiyet Haklan . Tam miilkiyet
Ekspertiz Tarihi . 23 Kasim 2016
Rapor Tarihi . 28 Kasim 2016
Miisteri / Rapor nio . 003 - 2016/9779
Balbey Mahallesi, Cumhuriyet Caddesi (zerinde
Dederleme Konusu . konumlu, 2 kapi numarali, Tlirkive Is Bankasi A.S.
Gayrimenkuliin Adresi " Binasi

Muratpasa / ANTALYA

) Antalya ili, Muratpasa Ilcesi, Balbey Mahallesi, 341
Tapu Bilgileri Ozeti : ada, 77 no'lu parselde kayith “"Kargir Banka Hizmet
Binasi” nitelikli ana tasinmaz

Sahibi : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. (Tam)

341 ada 77 nolu parsel 1/1000 olgekli uygulama
imar planinda Kent Merkezi Koruma ve Gelisim
Bélgesi icerisinde "Ticari Yenileme Alanian"nda
kalmaktadir. Parselin bulundugu bdlge A.K.T.V.K.K'
nun 24.05.1989 giin ve 365 sayih karari ile koruma
alani icine alinmistir.

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen tasinmazn
Raporun Konusu . pazar  dederinin  tespitine  yonelik  olarak

hazirlanmigtir.

imar Durumu

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR EDILEN PAZAR DEGERLERi
(KDV HARIC)

Tasinmazin Pazar Dederi 22.015.000,-TL 6.388.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
fliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda
yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazirlanmigtir.
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NOV A

1. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

1.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Degderleme ve Danismaniik A.S.

SIRKETIN ADRESI icerenksy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayisdagi Is Merkezi, No: 91, Kat: 3

Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yirirlikteki mevzuat gergevesinde her tirli resmi
ve ozel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayah hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yénelik tim raporlarn dizenlemek,
analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve problemili
durumlarda goriis raporu vermektir.

KURULUS TARIHI 1 16 Mayis 2011

SERMAYES{ : 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 Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
(SPK) *Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karari ile deferleme hizmeti yetkisi verilmigtir.

1.2 MUSTERIYL TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
SIRKETiIN ADRESI : 15 Kuleleri Kule-2
Kat:10-11
Levent / ISTANBUL
TELEFON NO : +90(212) 325 23 50
ODENMIS SERMAYESI : 850.000.000,-TL
KURULUS TARIHI : 6 Ajustos 1999
HALKA ACIKLIK ORANI ! % 42
FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm

ortakliklarina iligkin diizenlemelerinde yazil amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayall sermaye piyasasi araclarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatinm yapmak Uzere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka acik anonim ortakliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER iTurkiye'nin  gesitli  bolgelerinde yer 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, miisterinin talebi Uzerine adresi belirtilen taginmazin bugiinkli pazar
degerinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmigtir.
Pazar degeri:

Bir milk(in, istekli alici ve istekli satict arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
veterti bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gergeklestirecekleri alim / satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme galismasinda asadidaki hususlann gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tirl ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi
pesinen kabul edilmistir.

- Alic ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirier.

Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami fayday saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmgtir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkullerin alm / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan ilizerinden gergeklestiriimektedir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.$.'nin talebine istinaden, sirket
portfdylinde bulunan gayrimenkullin pazar degerinin tespitine yénelik olarak Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayilll “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Deferteme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih
kararinda yer alan “Deferleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza migteri

tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde
dogrudur.

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

Dederleme konusunu olusturan milklerte ilgili olarak giincel veya gelecede
déniik hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kars! herhangi kisisel bir
cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

Bu goérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, miigterinin amaci
fehine sonuglanacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kuilamimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Degerieme ahlaki kural ve performans standartlanna gore gergeklestirilmigtir.
Raporiama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme galigmasinda
gbrev alanlarin dederlemesi yapilan miilklerin yeri ve tirll konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kigiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamigtir.
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3. BOLUM

GAYRIMENKULUN HUKUKI
RESMI KURUMLARDA
INCELEMELER

TANIMI VE
YAPILAN

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

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBL Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
iLi Antalya

ILCESi Muratpasa

MAHALLEST Balbey

MEVKii -

PAFTA NO =

ADA NO 341

PARSEL NO 77

:?ﬁEEIAéYI Kargir Banka Hizmet Binasi (*)
YUzZOLCUMU (m?) 479 m2

HissEsI Tamami

YEVMIYE NO 13876

ciLT NO 9

SAYFA NO 813

TAPU TARIHI 30.12.2004

(*) Tasinmaz igin tapuda cins tashihi vapilmistir.

3.2 iLGiLi TAPU siciL MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

Dederlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iligkin bir
sinirlama) olup olmadigr hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirnm
ortakiigi portfoyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikiimleri ¢ercevesinde engel teskil edip

etmedidi hakkindaki géris,

Tapu Kadastro Genel Midirligld Portali'ndan temin edilen 20.10.2016 tarihli
takyidath tapu kayit belgesine gdre rapor konusu tasinmazin tapu kay:tlan (zerinde
asagidaki notun bulundugu belirlenmistir.

Beyanlar Béliimii:

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

Not: Bu beyan taginmazin eski eser niteliginde oldugunu belirtmek igin konulmus olup,
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin {c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler cergevesinde Ilgili beyanin
tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hilkiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg: portfoyiinde
“bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacad goriis ve
kanaatindeyiz.

3.3 ILGILI BELEDiIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Dederiemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapr Denetimi Hakkinda
Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvami, adresi vb.) ve degerlemesi
yapilan gayrimenkul ile iigili olarak gergeklegtirdigi denetimler hakkinda bilgi

Dederlemesi yapilan projelerin iigili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinip ahnmadigi,
projesinin hazir ve onaylanmg, ingaata baslanmas: igin yasal gerekliligi ofan tim belgelerinin tam
ve dodru olarak mevcut olup olmadir hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatinnm ortaklig
portfdyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hilkiimleri gercevesinde bir engel olup olmadid:
hakkindaki géris,

Eger belirli bir projeye istinaden dederleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve planiann ve
stz konusu dederin tamamen mevcut projeye iligkin olduduna ve farkli bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak dederin farkli olabilecegine iliskin agiklama.

Muratpasa Belediyesi Imar Midiirligii‘'nde yapilan incelemelerde rapor konusu
tasinmazin konumlu bulundudu 341 ada 77 nolu parselin, 31.10.1991 tasdik tarihli
1/1000 6lgekli Kalekapisi Kent Merkezi Uygulama Imar Plani kapsaminda Kent Merkezi
Koruma ve Gelisim Bélgesi igerisinde "(Y) sembolii ile gdsterilen Ticari Yenileme
Alanlart” lejantinda kaldigi belirlenmistir. Parselin bulundugu bélge A.K.T.V.K.K' nun
24.05.1989 giin ve 365 sayili karari iie koruma alani igine alinmgtir.

PARSELE AiT iMAR PLANI 6RNEGI

SSETE G L by S G AR ) N TR | ST
5 :
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3.3.1 Beyoglu Belediyesi ima!' Miidiiriiigii Arsivi'nde Tasinmaza Ait Arsiv
Dosyasi Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Muratpasa Belediyesi imar Mudirliigl arsivinde, degerleme konusu taginmaza ait
31.05,1990 tarlh 11/31 sayi onayli mimari proje incelenmistir. Mimari projesine gore
konu tasinmaz, mahalinde oldugu lizere, 2 bodrum, zemin, 4 normal ve teras katindan
olusmaktadir. Taginmazin dosyasinda yapilan incelemelerde; Muratpasa Belediyesi
tarafindan verilmis 13.07.1988 tarih, 16/20 sayili yapi ruhsati ile 04.05.1992 tarih, 26/24
sayilll yapr kullanma izin belgesinin bulundugu gérilmisgtir. Yapi ruhsatina gére bina
3.797 m2 alanli, yapi kullanma izin belgesine gore ise 3.353 m?2 alanh olarak
gériinmektedir. Taginmazin dosyasinda, onaylh mimari projesi lizerinde gorilen
"31.05.1990 tarih 11/31 sayili ruhsat ile insaasina miisaade edilmigtir." ibaresinde gecen
31.05.1990 tarihli herhangi bir yapi ruhsatina rastlanmamistir. Onayli mimari projesine
gore tasinmaz yaklasik toplam 2.945 m? kapali alana ve yine yaklasik 375 m? teras
alanina sahiptir. Dederlemede onayli mimari projesinden hesaplanan alan dikkate
alinmigtir.

3.3.2 Yapi Denetime Iligkin Bilgiler

Parsel izerindeki yapi, 29 Haziran 2001 tarihli Yap Denetim Kanunundan &nce inga
edilmistir. Bu nedenle yapi denetime tabi degildir.

3.3.3 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadi§i Haklkanda Goris

Iigili mevzuat uyarinca 341 ada 77 no'lu parsel (zerinde yer alan degerleme konu
tasinmaz icin gerekli tiim izinler alinmis olup yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Tasinmaz ruhsat ve mimari projesine uygun olarak insa
edilmistir.

Rapor konusu tasinmazin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakligi portféylnde
“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

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ig¢ yilhk dénemde gerceklesen alm satim
islemlerine ve gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen dedisikiiklere (imar planinda
meydana gelen dedisikiikler, kamulagtirma iglemlerf vb. ) iligkin bilgi,
3.4.1 Tapu Sicil Miidiirligii ve Kadastro Miihendisligi Incelemesi

Yapilan incelemelerde son (¢ yilhlk dénemde; tasinmazin millkiyetinde herhangi bir

dedisiklik olmadigi géralmiistir.

3.4.2 Belediye incelemesi

Yapilan incelemelerde son {i¢ yillilk dénem igerisinde imar planlarinda herhangi bir
dedisiklik olmadid: bilgisi alinmistir.

3.4.3 Hukuki Durum Incelemesi

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

4.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Dederleme konusu tasinmaz, Antalya Ili, Muratpasa Ilgesi, Balbey Mahallesi
Cumhuriyet Caddesi - Ali Cetinkaya Caddesi akst ile Ismetpasa Caddesi - Atatlirk Caddesi
akslarinin kesisim noktasinda yer almaktadir.

Tasinmazin konumlandigi bélge sehrin eski yerlesim bdlgelerinden olup, adirlkh
olarak 20 yas ve lizeri, 5 - 8 katli, betonarme yapilar bulunmaktadir. Bolgede ticari
hareketlilik merkezi konumundan dolaylr oldukga yogun olup, ozellikle ana caddeler
iizerinde olmak Uzere bdlgedeki yapilar agirhikli olarak diikkan, madaza ve biiro olarak
ticari amach kullamimaktadir. Bélge gelisimini tamamlanmig olup, ¢evredeki tarihi
yapilasmalarin bircogu koruma alaninda kalmaktadir.

Tasinmazin yakin gevresinde sehrin eski ilk yerlesim bélgesi olan tarihi Kaleigi
semti, Dénerciler Cargisi, tarihi iki Kapili Han ve Cumhuriyet Hamami, tarihi Ugkapilar ve
Kalekapisi - Saat Kulesi yapilari bulunmaktadir.

Tasinmaz, Antalya Valilii ve Cumhuriyet Meydani'na yaklastk 400 m., Yat Limanina
ise yaklagik 500 m. mesafededir.

Tasinmaz Muratpasa Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmig
altyapiya sahiptir.

10
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4.2 BINANIN GENEL INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI
INSAAT NizAMI
KAT ADEDi

TOPLAM INSAAT
ALANI

ELEKTRIK
JENERATOR
TRAFO
PARATONER

su

SU DEPOSU
HIDROFOR
KANALIZASYON
KLIMA TESISATI

ISITMA SISTEMI

UYDU YAYIN
siSTEMI

TELEFON
SANTRAL

ASANSOR

GUVENLIK

SES YAYIN
sisTEMI
YANGIN iHBAR
TES.

YANGIN SON.
TES.

YANGIN
MERDIVENI

DIS CEPHE

CATI
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 fan - coil sistemi mevcut

Merkezi sistem

Mevcut

Mevcut

Mevcut

Givenlik elemanlan ve giivenlik kameralan mevcut

Banka bélimiinde kapali hacimlerde ses yayin sistemi mevcut

Duman ve 151 dedektorleri mevcut

Yangin dolaplan, hidrantlar, yangin tipleri ve sprinker hatlarn
mevcut

Mevcut (betonarme)

Ahsap ve metal cephe profilleriyle gesitlendirilmis, 1s1 yalitimh $zel
seramik ve ahsap kaplama

Teras tipi gati

Giiney - Dodgu - Bati

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

11
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4.3 BINA KULLANIM FONKSIYONU ILE ILGIiLI ACIKLAMALAR

Tasinmazin mimari projesindeki katlara gére kullanim fonksiyonlar asagdidaki

tabloda sunulmustur.

INSAAT )
KAT NO ALANI KULLANIM SEKLI
{m2) _
2. bodrum 420 Klima santrali, genel arsiv, siginak, sayim odasi, ana
kasa ve wc
1. bedrum 420 Yemelfh_ane, bulaslkhﬁlle ve mutfak, kiralik kasa odasi,
cay ofisi, el yikama bélimil
Zemin 360 Banka subesi
1. normal 420 Banka subesi ve servis bélimii
2. normal 420 Banka subesi ve servis bdliimi
3. normal 420 Banka subesi ve servis bdlumiu
4, normal 420 Salon
Cati 65 ?:raar;sor makine dairesi, sogutma klima santrali ve

o Binanin 2. bodrum katinda; projede gene! arsiv olarak goriinen bélim su deposu,
kaloriferci ve hidrofor odasi olarak, diger bélimlerin timi ise argiv odasi olarak
kullaniimaktadir.

o Binanin 1. bodrum katinda; projede yemekhane olarak gériinen bélim argiv odasi
olarak, kiralik kasa odasi ana kasa olarak, bekleme odasi ve el ylkama bslumi de
kiralik kasa odasi olarak kullaniimaktadir.

o Binanin zemin katinda; projesine uygun olarak Antalya Merkez Sube olarak faaliyet
gbstermektedir.

o Binanin 1. normal katinda; Antalya Merkez Sube, vezne béliimii, WC ve glvenlik odasi
olarak faaliyet gostermektedir.

o Binanin 2. normal katinda; Antalya Merkez Sube, bilgi islem ve toplanti odasi olarak
faaliyet gostermektedir.

o Binanin 3. normal katinda; Antalya Merkez Sube, doktor odasi, WC ve gay ocagi olarak
faaliyet gtstermektedir.

o Binanin 4. normal katinda; Is Bankasi Emeklileri Dernek Lokali, mutfak, WC,
yemekhane ve oyun alani olarak kullanimaktadir.

o Binanin ¢ati katinda ise; asansér makina dairesinin bir bélimi aynlarak mutfak olarak
diizenlenmis olup, terasin yaz déneminde personel lokali olarak kullaniidigi

belirtilmisgtir.

12 L
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o Tasinmaz toplamda briit 2.945,00 m2 kapalh kullanim alanina ve ilaveten briit 375
m2 teras alanina sahiptir. Belediye dosyasinda gdriilen yapi kullanma izin belgesi ve
yapl ruhsatinda yazan insaat alanlan farkl olup, degerlermede onayll mimari projesi
iizerinden hesaplanan yasal kullanim alani esas alinmistir.

o Bina ve banka hacimlerine ortak giris, zemin kattan saglanmaktadir.

o Konu yapi igerisinde bodrum katlarda zeminler seramik kapli, 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 asansér holiinde sahanlhklar ve merdiven basamaklan mermer kapli,
duvar ve tavanlar saten boyalidir. Teras katta teras zemini ahsap kaplidir. Her katta
bay ve bayan wc'ler bulunmaktadir. Tum WC'lerde zeminler seramik, duvarlar fayans
kaplidir.

4.4 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme iglemini olumsuz ybénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor
bulunmamaktadir.

4.5 EN VERIMLI VE EN 1IYI KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartian (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
miilkGn fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan miilkiin en yilksek degeri getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazin konumu, blyakltgu, fiziksel dzellikleri, mevcut
imar durumu ve yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim secenedinin mevcut

kulanim sekli olan "bina"™ olarak kullanitmas: gériis ve kanaatindeyiz.

13
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5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizZi

Tiirkiye ekonomisinde yaganan 2001 krizi lilkemiz igin déniim noktasi olmustur.
Yillar boyunca devam eden yilksek enflasyon, yliksek faiz ve kamu borglar gibi yapisal
sorunlar udlkeyi blyiik bir krize siriiklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal diizenlemeler
(6zellikle bankacihk konusunda) ve idari tedbirlerle iilkemiz bir toparlanma siirecine
girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140’lar mertebesinde borclanirken, 2003 vilinda sonra
faizler hizh bir disils trendine girmeye baslamigtir. Faizler 2013 yil Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en diisuk seviyesi olan % 4,99 gérilmustir. Bu tarihten itibaren
diinyadaki kiiresel ekonomik gelismeler neticesinde, &zellikle FED'in yaptigi parasal
genisiemenin sonlanacagl beklentisi ve diger jeopolitik risklerde beraber faizler artis
egilimine girmistir. 2015 yih sonu ve 2016 yilinin ilk geyredinde faiz oranlar % 11
mertebelerine kadar cikmistir. 15 Temmuz'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan
énlemler ve lyllesen risk algisi lle Haziran 2016 da faizle %8,75'e gerflemistir. 2016
yilinin son ceyredinde ise faiz oranlar % 9 mertebelerinde seyretmektedir.

ikincil Piyasa i¢ Borglanma Faiz Orani
{iizrie)
72,

64 -

e it P I Borg Fal2 Clranian

56 11
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40

32

24_

Kaynale: Hazing Milstasarj
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5.1.1 Tiirkiye Biyiime Verileri ve Yillara Gére Enflasyon Oranlarn

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 vyl boyunca (ist lste biliyliime
kaydedememistir. 2002-2008 yillari arasinda ise ist iiste pozitif biiylime saglanmistir.
2008 yilinda dilnyadaki genel ekonomik kriz sebebiyle iilkemizde de 2009 yilinda pozitif
biiyiime olmus ancak daha sonraki yillar tekrardan pozitif bilyiimeler saglanmistir. TUIK
tarafindan aciklanan 2016 yili birinci ¢eyrek bilyiime verileri ise piyasa beklentilerinin
(sabit fiyatlarla GSYH %4,8 artmigtir) lzerinde gergeklesmis olup, gesitli risklere karsgi,
Tirk ekonomisinin canliigint yansitmigtir.

Tirkiye Yililk Bdyiime Oranlar| (GSYH, % Degigim)]
161
185 |
o % E’ [ 18 Hies
] HHff i | i t|:
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4 ! HHEREITHHIEE R B i
I, U0t
o ] B R ARIREH Bl TRl fll
l‘li 1[1
Al |
w |
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12 '
16
¥ ysssosesasossssss3s3s383838383
FEdEI2ZINLLEEEEBRETIREEEAAANAANNYER
Kaynek: TUiK
#4005, Orarkt Defast Swaps keimesin kesaltmasvdan meyans gemekdedi. Enyalon Torkye arlarmyla g ddenmem riskine evs sigorta maliyetr glrak tanimlanabiic

Tirkiye'de Ortalama Enflasyon (%)
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1 Haynak: TOK
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5.1.2 Tiirkiye Insaat Sektdrii Verileri

Ulkemiz igin ingaat sektdriniin gok biylik bir kismini konut ve buna bagl yapilar
almaktadir. TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yilina gére ingaat sektérii blyiime hizi
% 14,6 olarak gergeklesmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. Insaat sektérii
verileri incelendidinde 2014 yill GSYHIn % 4,6lik kism iken 2015 yilinda bu oran % 4,5
olmustur. Her ne kadar GSYH'in oraninda kiiglik de olsa bir diigiis olsa da 2015 yili satilan
konut sayisi rekor kirarak 1.289.320 adet olmustur. Ekim 2016 yilina kadarki konut satig
rakkami ise 935.811 adettir.

Belediyeler tarafindan yapi ruhsat verilen taginmazlarin 2016 yilinin ilk Gg ayinda
bir 6nceki yila gére, bina sayist % 28 yilizélcimi % 31,6 dederi % 38,5 daire sayis
ise % 34,7 oraninda artmistir. (Kaynak: TUiK)

Yapi Ruhsatlan Kinlimi-Ocak-Mart 2016
Yapi ruhsat, Ocak - Mart 2016
Wi:ir n:lcek;;i;'il_k
“ degigin oran()
Giistergeler 2016 20150 20144 2016 2015
Bina Sayms| 32548 26424 46 037 2B0 -44,8
Yiiziitgienii (m?) 523 070 237 39581 401 67 165 117 316 -41,1
Deger (TL) 45 903 339 960 33136004146 52083617 074 385 -36,4
Daire sayist 248925 184 856 297 950 347 -380
¥; Yapi izin istatistikleri 2014 ve 2015 yillan verileri revize edilmigtir. Kaynal: TUK

Tiirkiye'de hizla gerileyen faiz oranlar 6nemli 6lglide ingaat sektdriindeki talep
biytimesine olumiu etki yaratmigtir. Son dénemde gerek global gerekse Tirkiye'nin kendt
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yikselme séz konusudur. 2015 yih
ilk yarisi konut kredileri talebi yiiksek gériiniirken ikinci yan itibariyle sert bir disug
yasamistir. 2016 yili baginda ise hafif bir toparlanma séz konusudur. BDDK verilerine
gére 2014 yiinda 125 milyar TL tutarinda konut kredisi verilmig olup bu rakam 2015
yilinda 143 milyar TL diizeyine yiikselmigtir. Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB)
verilerinden derledigi bilgilere gére, 5 Agustos 2016 itibanyla bankacilik sektérinin
kullandirdi toplam konut kredisi tutart 151 milyar liraya ulasti. S6z konusu tutarin 123
milyar liras1 (ylizde 81,7) 61-120 ay vadeli, 27 milyar liras (yiizde 18,2) 13-60 ay vadeli
ve 176 milyon lirasi (yizde 0,1) 1-12 ay vadeli kullanimdan olusmustur.
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Konut Satis Sayilan-Satig Cesidine Gore
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Kayniah TLIK

Konut satislan 2015 yilinda bir 6nceki (2014) yila gére % 10,6 artig gdstermistir.
Konut satislarinda 2015 yilinda Istanbul'da 239.767 konut satisi ile en yiiksek paya
(%18,6) sahiptir. Yine TUIK verilerine gore Tiirkiye genelinde konut satislari 2016 Ekim
ayina kadar 935.811 adet olmustur. Bu rakkam bir 6nceki yilin ilk dokuz ayi ile hemen
hemen aynidir.

Ug biiyilk ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiinde, 2016 yili
Nisan ayinda bir énceki aya gore istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla ylzde 1,42, yiizde
0,42 ve yiizde 1,61 oranlarinda artis gériilmiistir. Endeks degerleri bir énceki yiin ayni
ayina gére ise istanbul %18,73, Ankara %9,14 ve Izmir'de %17,30 oranlarinda artig
gostermistir. (Kaynak: TCMB)

Ug Biiylik il Konut Fiyat Endeksi (2010=100)

Endeks

290 v === Fsranbul-KFE (2010=100}
260 1 =amee Ankara-KFE (2010=100)
290 4 e fmi-KFE (2010=100)
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Konut satts sayilan, 2015-2016

Sakuslar
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Kaynak: TUIK

Turkiye genelinde konut satiglart 2016 Eyliil ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére
%17,8 oraninda artarak 108 918 oldu. Konut satislarinda, Istanbul 17 040 konut satigi ile
en yiiksek paya (%15,6) sahip oldu. Satis sayllarina gére Istanbul'u, 11 564 konut satigi
(%10,6) ile Ankara, 6 050 konut satigi (%5,6) ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin disiik
oldudu iller sirastyla 12 konut ile Hakkari, 13 konut ile Ardahan ve 32 konut ile Sirnak
oldu. Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglan bir énceki yiin ayni ayina gére %46,7
oraninda artis gdstererek 42 083 oldu. Toplam konut satiglan icinde ipotekli satiglarin
pay! %38,6 olarak gergeklesti. Ipotekli satislarda istanbul 7.310 konut satigi ve %17,4
pay ile ilk siray aldi. Toplam konut satiglan igerisinde ipotekli satis payimin en ylksek
oldugu il % 53,8 ile Ardahan oldu.

5.1.3 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genisleme politikasini yavaglatarak faiz artinm siirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tiirkiye piyasasi lizerinde baski yaratmas,

o Tirkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyte mevcut
ve gelecekteki yatinmiar yavaglamasi ve talebin azalmasi,

o Son dénemde déviz kurundaki artisin faizler Gzerindeki baskiy artiyor olmasi.

Firsatlar:

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

o Son donemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

o Ozellikle kentsel donistimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin inga ediliyor

olmasi,
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o Konut aliminda devlet destedi (% 15) gibi tesvik amaciyla alinan dnlemler,
o Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dodal talebin devam etmesi,

5.1.4 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasas! Beklentisi

2011 yilinda gerek genel segimlerin etkisi gerekse lilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamigtir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yilina gére satiglarda ve gayrimenkul yatirm projelerinde artiglar olmustur., 2014 yilinin
tamami ve 2015 yilinin ilk yansinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel donlgim
projelerinin yapimi ve satiglarinda hizll bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yiinin ikinci yarisinda gayrimenkul yatinm projeleri duragan olarak
seyretmis ve faiz oranlanndaki artisa paralel olarak gayrimenkul satiglarinda azalma
gerceklesmistir. 2016 yihinin ilk 3 geyredi igin ongdriimuz goreceli olarak 2012, 2013,
2014 ve 2015 yihinin ilk yarisina gére gergeklegen yiksek faiz oranlari nedeniyle satiglarin
duragan olarak seyredecedi, yatinmlarin ise agirlik olarak kentsel ddniglim projeleri
yoniinde olacadi yéniindeydi. 2016 son geyredinde ise hitkiimetin almig oldugu ekonomik
tedbirler ve diisen konut kredileri neticesinde gayrimenkule olan talebin sinirlida olsa

artacagi yoniindedir.
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5.2 BOLGE ANALIZI

Antalya ili

Antalya, Tirkiye'nin guneyinde, Akdeniz Bobigesi'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 gtineybatisinda yer almaktadir. YlUzdlgimii 20.723 km2 olup, Tirkiye
yiizélgimliniin %2,6's1 kadardir. Ilin kara sinirlarini Toros Daglari meydana getirmektedir.
ilin glineyinde Akdeniz, dodusunda Mersin, Konya ve Karaman, kuzeyinde Isparta ve
Burdur, batisinda ise Mudla illeri vardir. Il arazisinin ortalama olarak %77,8'i daglk,
%10,2'si ova, %12'si ise engebeli bir yapiya sahiptir.

il alanimin 3/4'Gni kaplayan Toroslarin birgok tepesi 2500-3000 metreyi agar. Bati'da
ki Teke yoresinde genis platolar ve havzalar yer alir. Gogunlukia kirectaglarindan olugmus
bu daglar ve platolar alaninda, kiregtaglannin erimesiyle olusmug magaralar, didenler, su
cikaranlar, dolinler, uvalalar ve daha genis gukurluklar olan polyeler gibi biytkll, kigtkli
karst sekilleri gok yaygindir. Ilin topografik yénden gosterdigi dediskenlik gerek iklim,
gerek tarimsal gerekse demografi ve yerlesme ydninden farkh ortamlar yaratmaktadir.
Ayn 6zellik gdsteren bu alanlar sahil ve yayla bélgesi olarak tanimlayabiliriz.

Sahil kesimi ilceleri; Konyaalti, Muratpasa, Aksu, Gazipasa, Alanya, Manavgat, Serik,
Kemer, Kumluca, Finike, Demre ve Kag'tir. Denizden yiiksekligi 5-44 m arasindadir.
Yayla kesimi ilgeler ise; Giindogmus, Désemealt), Kepez, Akseki, ibradi, Korkuteli ve
Elmal’'dir. Bu ilcelerin denizden yiiksekligi 900-1000 m arasindadir. Tlrkiye Istatistik
Kurumu'nun (TUIK) hazirflamis oldugu 2012 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi
(ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére Antalya’'min Toplam Niifusu 2.092.537 kisidir.
Toplam niifus igerisinde 1.492.674 (% 71,33) kent niifusu, 599.863 da (% 28,67) kirsal
niifusudur.

20
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Muratpasa llcesi

Toplam niifusu 442.663'diir. 56 mahallesi vardir. Ilge sinirlan iginde belde, kdy,
oba, mezra gibi yerlesim yerleri yoktur. flge kuzeyde Kepez, dojuda Aksu ve batida ise
Konyaalti ilgelerine kornsudur. Antalya'nin ilk kent yerlesimi olan, buglin Kaleici olarak
adlandinlan semt yine ilge sinirlan icerisindedir. Ilgede birgok &nemli tarihsel eser
bulunmaktadir.

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

Iice simirlan igerisinde isleyen iki adet tramvay hatti bulunmaktadir. Bunlardan biri
bati - dodu istikametinde digeri ise glineydodu-kuzeybati istikametinde faaliyet
gdstermektedir. Dodu Garaji adindaki noktadan ilgenin ve Antalya’'ntn diger metropol
ilcelerinin (Kepez, Désemealti, Konyaalti, Aksu) her bélgesine otobiis gegmektedir. Ayrica
Belek, Kadriye gibi bazi banliyd kasabalarina Meydan kavagi'nda bulunan, tramvayin
Meydan duraginin yaninda bulunan kuglik bir garajdan ulagim saglanmaktadir. 20
Agustos 2011 tarihi itibariyle Antalya'da igerisinde yeni bir ulasim sistemine gegilmis bu
durum ise toplu tasima araglanimin caddelerinde en fazla yer kapladiyi Muratpaga'yl
onemli dlglide rahatlatmigtir.

5.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumiu etkenler:
o Merkezi konumu,
o Ulagim rahathd,
o Bélgenin yliksek ticari ve turizm potansiyeli,
o Yiksek reklam kabiliyeti,
o Miusteri celbi,
o Yapi kullanma izin belgesi ve diger yasal izinlerin alinmig olmasi,
o Ust katlardan deniz ve tarihi kaleici semti manzarasina sahip olmasi,
o Tamamlianmis altyapi.

Olumsuz etken:

o Son donemde genel ekonomik gériinimin duragan seyretmesi
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5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa aragtirmasi yaplirken Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme Standartlan
hakkinda Teblig (Seri: VIII, No: 45), Kilavuz notu 1: Tagsinmaz Miilk Degerlemesi, Madde
5.22 — Karsilastirma Unsurlar esas alinmistir.

Bu raporda tam miilkiyet devrine iliskin emsaller

Devredilen Tasinmaz secilmis olup farkh bir durum olmasi halinde (hisseli
Miilkiyet Haklari miilkiyet, list hakk: devri, devre miilk vs.} emsallerde
belirtitmistir.

Bu raporda Ozel finansman dlizenlemelerinin

EliBasman Sarcgry bulunmadigi emsaller dikkate alinmigtir.

Emsal olarak segilen gayrimenkullerde degeri etkileyen
6zel satis kosullannin (pazarlama siiresi, genel pazar
Satis Kosullar ortalamasinin (zeri / asagisi gibi durumlar vd.) olmasi
durumunda piyasa arastirmasi bdliimiinde belirtilerek
dedere etkisi analiz edilmigtir.

Satin Alma Islemin Bu raporda satin alma isleminden sonra harcama
Ardindan Yapilan yapilan emsaller bulunmakta olup masraf paylan
Harcamalar dikkate ahnmistir.

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla aym pazar

Pazariilsiipn kosullarnina sahip emsaller tercih edilmigtir.

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla ayni veya c¢ok
yvakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
piyasa bilgileri boliminde detayhh konum bilgileri
sunulmustur. Farklli konumda yer alan emsallerin
serefiye farklihklan ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinmuglardir.

Konum

Bu raporda emsal tasginmazlarin fiziksel ozellikleri
(bagimsiz bélumler igin lnite tipi, kullanim alan
biiyiklugi, yapr vyasi, insaat kalitesi vb. unsurlar)
dikkate alinmgtir.

Fiziksel Ozellikier

Ekonomik Ozellikler Bu raporda kira getiren emsaller bulunmaktadir.

Bu raporda aymi veya benzer en verimli ve en lyi

SRR kuilanima sahip olan miilkler kullaniimistir.

Bu raporda tasinmaz miilkiyeti olugturmayan kisisel
milkler, sirket haklann veya tasinmaz milkiyeti
olmayan diger kalemler emsal olarak kullaniimamigtir.

Satisin Taginmaz Miilkiyeti
Olmayan Unsurian
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Bblgedeki satista olan ticari iiniteler

Rapor konusu tasinmazlara emsal teskil edebilecek aym bblgede yer alan ve benzer
nitelikteki ticari tniteler asagida siralanrmigtir.

1. Degerlemeye konu taginmazla ayni bélgede, Kizilsaray Mahallesi 63. ve 76. Sokak
kesisimi izerinde yer alan, eski Bati Sinemasi olarak bilinen, yaklagik 30 yillk,
bodrum, zemin ve 3 normal ve teras kattan olusan, 200 m? arsa Uzerine kurulmus,
toplamda 550 m? kapah alanh beyan edilen bina 1.500.000,-TL bedelle satuiktir.
Tasinmazin ayhk kira gelirinin 10.000,-TL oldugu beyan edilmigtir. Emsal tasinmaz,
konu tasinmaza gére; konum acisindan oldukga diisiik serefiyelidir.

(m? birim satis degeri ~ 2.730,-TL})
flgilisi: 0 (546) 497 54 07

2. Degerlemeye konu tasinmazla ayni bélgede, Kigla Mahallesi, Gulluk Caddesi Uzerinde
yer alan, bodrum, zemin ve normal kattan olugan, toplamda 960 m? kapal alanl
beyan edilen bina 10.000.000,-TL bedelle satiliktir. Taginmazin aylik kira getirisinin
50.000,-TL oldugu sifahen beyan edilmigtir. Taginmaz igin istenen bedelin abartil
olarak telaffuz edildigi ve pazarlik payinin yiiksek olacadi diisinilmektedir.

{m?2 birim satis degeri ~ 10.420,-TL})
Ilgilisi: 0 (532) 494 27 68

3. Degerlemeye konu taginmazia ayni bélgede, Kilingarslan Mahallesi, Cami Sokak
(Kaleici Mevkii) lizerinde yer alan, bodrum, zemin ve normal kattan olusan, toplamda
273 m? kapal alanl ve 300 m2 bahge kullamml beyan edilen yaklastk 50 yilhk bina
3.800.000,-TL bedelle satihktir. Taginmazin kismi deniz manzarasi bulunmaktadir.
Tasinmaz icin istenen bedelin abartili olarak telaffuz edildigi ve pazarlik payimn
yliksek olacad diigiiniimektedir. (m? birim satis degeri ~ 13.920,-TL)
flgilisi: 0 (532) 775 10 26

4. Deferlemeye konu tasinmazla aym bélgede, Hasimiscan Mahallesi, 1306. Sokak
(Kaleici Mevkii) iizerinde yer alan, zemin ve 2 normal kattan olusan, toplamda 401
m? kapal alanl beyan edilen yaklagik 50 yillik tescilli bina 3.400.000,-TL bedelle
satihktir. Tasinmazin kismi deniz manzarasi bulunmaktadir.
(m? birim satis degeri ~ 8.480,-TL)
Tlgilisi: 0 (532) 577 90 83
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5. Dederlemeye konu tagsinmazla aym bolgede, Selguk Mahallesi, Balkpazari Sokak
(Kaleigi Mevkii) Uzerinde yer alan, denize daha yakin konumda, zemin, 2 normal ve
teras kattan olusan, toplamda 520 m? kapali alanli beyan edilen yaklagik 35 yiliik
konut planli bina 3.100.000,-TL bedelie satiliktir. Taginmazin manzara serefiyesi konu
taginmaza benzer mertebededir. (m? birim satis degeri ~ 5.960,-TL)
flgitisi: 0 (532) 766 70 15

6. Dederlemeye konu tasinmazla ayni bélgede, Sarampol Caddesi {izerinde yer alan,
bodrum, zemin, asma ve 6 normal kattan olusan, toplamda 1.085 m? kapal: alanl
beyan edilen yaklasik 12 yillik is hani 6.600.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis dederi ~ 6.085,-TL)
Ilgilisi: 0 (533) 967 62 50

7. Degerlemeye konu tasinmazla ayni bodlgede, Mevlana Caddesi (zerinde yer alan,

zemin, asma ve 4 normal kattan olusan, toplamda 3.000 m? kapali alanh beyan
edilen yaklasik 8 yillik is hani 18.750.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satig degeri ~ 6.250,-TL)

flgilisi: 0 (532) 494 27 68
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Bolgedeki kiralik ticari Giniteler

Rapor konusu tasinmaziara emsal teskil edebilecek ayni bdlgede yer alan ve benzer

nitelikteki ticari Gniteler agagida siralanmugtir.

1. Dederlemeye konu tasinmazla ayni bdigede, Tahilpazan Mabhallesi, 454. Sokak
lizerinde yer alan, yakiasik 15 yilhk, zemin, asma ve 3 normal kattan olusan,
toplamda 800 m? kapali alanh beyan edilen bina 20.000,-TL/ay bedelle kiraliktir.

(m? birim kira degeri ~ 25,-TL)
ilgilisi: REMAX Aqua - 0 (533) 273 99 03

2. Deferlemeye konu taginmaza yakin mesafede, Ali Cetinkaya Caddesi lzerinde yer
alan, benzer yasta, zemin ve normal kattan olusan, toplamda 350 m? kapall alanli
beyan edilen fiziksel yasi ylksek ve sadece miistakil magaza vasfinda kullanilan bina
20.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. {m? birim kira dederi ~ 57,-TL)
flgilisi: Kemal Bey - 0 (532) 775 10 26

3. Degerlemeye konu taginmazla ayni bélgede, Kizilsaray Mahallesi, Gilliikk Caddesi
izerinde yer alan, yaklasik 15 yilllk, bodrum, zemin ve asma kattan olugan,
toplamda 750 m2kapali alanli beyan edilen bina 24.000,-TL/ay bedelle kiraliktir.

{m?2 birim kira degeri ~ 32,-TL})
Tigilisi: Avantaj Emlak - 0 (532) 277 45 84

4. Dederlemeye konu tasinmazla ayni bélgede, MarkAntalya AVM'nin karsisinda yer
alan, bodrum, zemin ve 7 normal kattan olusan, toplamda 1.550 m? kapal alanl
beyan edilen natamam bina 60.000,-TL/ay bedelle kiraliktir.

(m?2 birim kira degeri ~ 39,-TL)
ilgilisi: Ertan Bey - 0 (532) 315 93 69

5. Dederlemeye konu tasinmazla aym bélgede, Ismetpasa Caddesi yer alan, 4. normal
katta konumlu, konu taginmaza benzer agidan deniz manzaral, 250 m? alanl beyan
edilen ofis 4.200,-TL/ay bedelle kirahktir. Taginmazin satis fiyatimn 750.000,-TL
olabilecedi mal sahibi tarafindan beyan edilmistir. (m? birim kira degeri ~ 17,-TL)
Ilgilisi: 0 (505) 696 85 13
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6. Rapor konusu taginmazin aylik kira degerinin 2016 yilli igin 141.611,75 TL oldugu
dgrenilmistir. Kira sbzlesmesi baglangi¢ tarihi 01.01.2005 olup sézlesme 31.12.2019
tarihinde sona erecektir. (ayllk m2 kira dederi ~ 48,09 TL) Tasinmazin kapah alani

2.945 m? olup ayrica 375 m? agik teras alani bulunmaktadir.

6. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME
SURECE

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar de§erinin tahmininde; emsal kargilastirma yaklagimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullanihir. Bu ydntemlerin
uygulanabilirtigi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilididine gére
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tiir yaklagim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi miilk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar pay igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatian Gzerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalari igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miilkiin gelecekte olugacak kazang
beklentilerinin yarattiyi dederin (gelir akislarn) bugiinki degderlerinin toplamina esit
olacagini éngdriir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini goz

6énlinde bulunduran islemieri igerir.
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Maliyet yaklasimi‘nda, arsa lzerindekl yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten

cikariimasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.
6.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda; rapora konu taginmazlarin pazar dedgerinin tespitinde emsal
karsilastirma yéntemi ve gelir indirgeme yéntemi kullaniimigtir.

7. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITI

7.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Bu vyéntemde, yakin donemde pazara clkarilmis ve kiralanmig benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayariamas! yapiidiktan sonra konu taginmaz igin ortalama m2 pazar degeri belirlenmigtir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve biyiiklik gibi kriterler dahilinde
karsilastinlmug, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ile
gorisiilmiis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydatanimigtir,

7.1.1 SATILIK EMSAL ANALizi

Tasinmazin / tasinmazlarin pazar degerinin tespitinde pazarda bufunan emsal
tasinmazlann sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer 6zelliklere gére karsilagtinimasi
ve uyumlastinlmas yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum /
lokasyon, biyiiklik, imar durumu, vyapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler
dogrultusunda dederlendirilmistir. Degerlendirme kriterleri ise gok k&td, kotl, kétl-orta,
orta, iyi-orta, iyi ve gok iyi olarak belirflenmistir. Asagidaki tabloda bu kriterlerin
puanlama araliklan sunulmus olup aynca blyiklik bazindaki degerlendirmeler de
asadidaki tabloda yer almaktadir. Puan araliklan mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger
verilerden elde edilmigtir.

Oran Araligi
Cok Kotii Cok Buyik % 20 iizeri
Kot Blytlik % 11 - % 20
Orta Kétil Orta Buyik % 1-% 10
Benzer Benzer % 0
Orta lyi Orta Kiiglik -% 10 — {(-% 1)
Tyi Kilicuk - % 20 - (-% 11)
Cok Iyi Cok Kiiciik - % 20 iizeri
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EMSAL 2 EMSAL 4 EMSAL 5 EMSAL 6 EMSAL 7
Ortalama m? Birim
satis Degeri (TL) 10.420 8.480 5.960 6.085 6.250
Lokasyon igin Benzer Orta kotii Orta k6t Orta kot Orta kéta
Ayarlama % 0 % 5 % 5 %5 % 5
Fiziksel / Insaat | 5 | Ortakoti | Ortakotu | Ortaksti | Orta kot
e lisin % 5 % 5 % 10 % 5 % 5
ayarlama
Kullamim Niteligi Benzer Benzer Orta kot Benzer Benzer
icin ayarlama % 0 % 0 % 10 % 0 % 0
Buyiildiik Orta Kugitk Kigiik Kigiuk Orta Klglk Benzer
icin ayarlama -% 10 - % 15 -% 15 - % 10 % 0
Manzara icin Orta Kotd Orta Koti Benzer Orta Kéti Orta Kota
ayarlama % 5 % 5 % 0 % 10 % 10

Var Var Var Var Var

ey -%5 %5 - %5 %5 -%5
Ayarianmus cedey 9.820 7.925 6.115 6.310 7.200
(TL)
Ortalama Emsal
Degeri (TL) R

Not: Yukandaki tabloda deferleme konusu taginmaza benzer nitelikte oldudu kanaatine
varilan 4 adet emsalden yararlaniimis olup emsal karsilastirma analizi isbu emsallere gore
yapilmistir. 1 no’lu emsal sadece bolgedeki kapitalizasyon oraninin tespitinde
kullanilmistir.

Kiralik Emsaller Kargilagtirma Analizi

EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4
Ortalama m?Birim Kira
Dederi (TL) 25 57 32 39
. Koti Benzer Orta kéti Orta kétil
Lokasyon i¢in Ayarlama % 15 % 0 % 10 % 10
Fiziksel / Insaat Ozellikleri Kotl Orta Kéti Orta Kotu Benzer
icin ayarlama % 15 % 10 % 10 % 0
Kullanum Niteligi Orta koti Orta kotd Orta koti Benzer
igin ayarlama % 5 % 5 % 5 % 0
AT B Orta Kigiik Kigik Orta Kiiglik Benzer
Biiyiikliik icin ayarlama _ % 10 -~ % 15 - % 10 % 0
g Kétil Orta K&tl Kaétii Kdéti
Manzara i¢in ayarlama % 15 % 10 % 15 % 15
Var Var Var Var
i ey -%5 %5 -% 5 %5
Ayarlanmig deger (TL) 34 58 40 47
Ortalama Emsal Dederi (TL) ~ 45

Not: 5 no'lu emsal sadece béigedeki kapitalizasyon oraninin tespitinde kullaniimigtir.
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ULASILAN SONUGC

Yapilan piyasa arastirmalar, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen dzellikler gézéniinde bulundurularak tasinmaz igin takdir edilen aylik m2 birim
kira/m2 piyasa dederi ve toplam kira/piyasa dederi bedelleri asagidaki tabloda

belirtilmistir;
. U 2 ..
BroT | BRUTM® | ppirmz | vuvariatiimis | GOmRIATONES
KULLANIM | _Caon: | AYLIK KIRA | TOPLAM PIVASA KiRA DEAERE
2
ALANI (M2) (L) DEGERTL (TL) DEGERI (TL) (TL)
2.945 7.475 48,09 22.015.000 141.625

Not 1: Rapora konu taginmazin Is Bankasi A.S. ile klra sozlesmeleri bulunmaktadir. Bu
s6zlesmelere gére rapor konusu taginmazin ayhk m? birim kira dederleri ortalama
yaklasik 48,09 TL mertebesindedir. Is GYO A.S. tarafindan alinan bu kira bedeli emsal
analizinde takdir edilen birim kira degderi de yaklagik olarak yakin olup, mevcut kira
sozlesmesmln uzun sureli ve kurumsal bir firma ile yapilmasindan dolay) degerlemede
ortalama m? birim kira degeri 48,09 TL takdir edilmistir.

Not 2: Dejerlemede onayh mimari projesinde yer alan 375 m? agik teras alaninin olumlu
etkisi yansitiimigtir.

7.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir bazli milk dederleme, 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
miilkiin belli bir siire igerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarinin bugiinkii degerini
hesaplayan yéntemdir.
Direkt kapitalizasyon kullanarak, degerlemeci; yeni bir yatinmci agisindan, gelir Greten
miilkiin piyasa degerini analiz eder. Degerlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin, karsilastinlabilir milklerin satis fiyatlanyla gelirleri arasindaki iligkiyi
inceler. Daha sonra dederlemeci konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde
edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer milklerde ayni
diizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa
dedgeridir.

Gelir getiren milk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandidi kapital (ister kendisinin olsun, isterse &diing almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinmcimin  bekledidi veya aldifi getiri oram kapitalizasyon oram (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran miilkiin sagladigi yillik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri'dir.
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7.2.1 KAPIiTALIZASYON ORANI ANALIZi

Piyasa bilgileri bélimiinde yer alan emsallerin m? birim kira dederlerinin satig
dederlerine olan oranian incelendiginde;

1 no’lu emsal igin kira degerinden pazar degerine geri ddniis siiresi 150 ay (~ 13
yil}, 2 no'lu emsal igin geri doniis siiresi 200 ay (~ 16 yil) ve kiralik emsallerden 5 no‘lu
emsal igin 178 ay (~ 15 yil). Emsallerin geri dénls yillanimin aritmetik ortalamalar
yaklasik olarak (13 + 16 + 15) / 3 = ~ 14,5 yil hesaplanmistir. Rapor konusu
taginmazlann kullanim alanlannin  biyGkliga, kullamm  fonksiyonlan, nitelikleri ve
mevcut kiralama sézlesmeleri dikkate alindiginda geri dénlis stresi yaklagik 14 yil takdir
edilmistir.

7.2,2.ULASILAN SONUC

Rapora konu tasinmazla benzer nitelikte gelir getiren mdlkler incelendiginde (ofis,
diikkén vs.) gayrimenkullerin yatinm dederlerinin 13 - 20 yil (156 - 240 ay) igerisinde
kendisini amorti ettigi gdzlenmistir. Bu bilgiden hareketle rapora konu tasinmazin da 14
yil (168 ay) igerisinde kendisini amorti edecegi gériisiindeyiz. Tasinmaz icin kapital orani
ise (168 ay / 12 = 14 yil; 1/14 yil=) yaklasik % 7,14 olarak hesaplanmistir.

Tasinmazin aylik kira getirisinin KDV hari¢ dederinin 2016 yilli igin 141.625,-TL takdir
edilmigtir. Bu bilgiden hareketle;

Tasinmazin yillik net kira getirisi ise,

141.625,-TL x 12 AY = 1.699.500,-TL'dir

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

% 7,14 = 1.699.500,-TL / Taginmazin Pazar Dederi
Taginmazin Pazar Dederi = 23.802.000,-TL olarak belirlenmigtir.
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7.3 UZMAN GORUSO

Kullanilan yéntemlere gére ulasilan pazar degerler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 22.015.000,-TL
Gelir Indirgeme 23.802.000,-TL
Uyumiastiriimis Deder 22.015.000,-TL

Her iki yéntemle bulunan dederler arasinda fark olugsmaktadir.

Uluslararasi Degerleme Standartlan’nda yer alan “Miilkiin dederlemesinde geneilikle
emsal karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimlan ve bu yaklagimlaria baglantili
metotlar uygulanir. Dejerleme Uzmani bu yaklagimlardan iki veya daha fazlasinl ve
onlara bagh metotlan kullanarak elde ettigi gostergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her (g
yvaklasim da ortada benzer veya uygun mal, esya veya hizmet varken, iglerinde fiyati en
diisiik olanin en ¢ok talep topiadidi ve en yaygin sekilde dagitildigini savunan ikame
ilkesine dayanir.” ifadesine istinaden en dislk degerin tespiti emsai karsilagtirma
yéntemi ile yapiimistir.

Gelir indirgeme yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglannin glnimizdeki
degerini bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecefe yénelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve
stirekli istikrarll bir ekonomiye dayahdir. Ayrica gelir indirgeme ile bulunan deder
icerisinde gelistirici kar da yer almaktadir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumiu ya da olumsuz faktbrlere
bagh olarak degiskeniik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
dénemde kendi iginde daha tutarli bir denge tasidiindan hareketle nihai deder olarak
emsal karsilastirma yéntemi ile bulunan dederin alinmasi uygun gérilmigtir.

Buna gére rapor konusu taginmazin pazar dederi 22.015.000,-TL olarak takdir
olunmustur,
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8. BOLUM TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON UC YIL ICERISINDEKI
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

1.

2015 yil sonu icerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi : 01 Aralik 2015

Ekspertiz Tarihi 1 14 Aralik 2015

Rapor Tarihi ;17 Aralik 2015

Rapor No : 003 - 2015/ 10500

Raporu Hazirlayanlar :  Tayfun KURU / Sehir ve Bolge Plancisi
Sorumlu Degderleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454
Onur Kaymakbayraktar / Insaat Muhendisi
Sorumiu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Tasinmazin toplam pazar dedgeri 19.585.000,-TL
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9. BOLUOM SONUC

Rapor Icerijinde 6zellikleri belirtilen taginmazin yerinde yapilan incelemesinde
konumuna, biyikliigine, mimari ézelliklerine, yasal izinlerine ve gevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gére glinimiz ekonomik kosullan itibariyle takdir edilen toplam pazar
dederleri asadidaki tabloda sunulmusgtur.

TL UsD

Tasinmazin pazar degeri 22.015.000 6.388.000

(*) Rapor tarihi itibariyle TCMB ahs kuru 1,-USD = 3,4465 TL'dir.

Tasinmazin KDV déahil toplam pazar dederi 25.977.700,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirm ortakh@ portfdyiinde “bina” olarak
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor li¢ orijinal halinde diizenlenmigtir.
Bilgilerinize sunulur. 28 Kasim 2016
(Ekspertiz tarihi: 23 Kasim 2016)

Saygilanmizia,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
Insaat Miihendisi Sehiy ve Bdlge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumiu Dederleme Uzmani

Uydu gorintiist

Konum krokisi

Tapu suretleri

Takyidat yazisi

Mimari proje

Yap! ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi

Fotograflar

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