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Bu rapor, Is GYO A.S.'nin talebine istinaden
vukanda adresi belirtilen tasinmazin Tirk Lirasi
cinsinden pazar dederlerinin tespitine yénelik olarak
hazirtanmigtir.

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR EDILEN PAZAR DEGERLERI

(KDV HARIC)

Tasinmazin Pazar Degeri

47.755.000,-TL 12.471.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumliu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Tayfun KURU

(SPK Lisans Belge No: 401454)

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayill “"Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Deferleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiiklimleri, Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayill karannda
yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlan
Hakkinda Tebli§"i dodrultusunda Uluslararasi Dederleme Standartlan kapsaminda hazirlanmistir,
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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 : Igerenkéy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayigdadi Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir/ ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yurdrliikteki mevzuat gergevesinde her tiirili resmi ve
ozel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yénelik tim raporlari diizenlemek,
analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemli
durumlarda gériis raporu vermektir.

KURULUS TARIHi : 16 Mayis 2011
SERMAYEST _ : 270.000,-TL
TICARET siciL NO : 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESi’NiIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibarivle Bagbakanhk Sermaye Piyasas! Kurulu’'nun {SPK}
“*Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

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

1.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGiLER

SIRKETIN UNVANI : Is Gayrimenkul Yatiim Ortakligi A.S.
SIRKETIN ADRESI : Is Kuleleri Kule-2
Kat:10-11
Levent / ISTANBUL
TELEFON NO : 0 850 724 23 50
ODENMIS SERMAYES{ : 913.750.000,- TL
KURULUS TARIHi : 6 Ajustos 1999
HALKA AGCIKLIK ORANI : % 48,78
FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun, gayrimenkul yatinm

ortakiiklarina iligkin dlizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkuilere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglanna,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal haklara
yatinm yapmak (lizere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus hatka agik anonim ortakiiktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER ! Tlrkiye'nin cesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, mdigterinin talebi (izerine adresi belirtilen gayrimenkuliin TUrk Liras
cinsinden pazar dederlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmigtir,
Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar
arasinda alimip satildiy ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetierin aliclar ve saticilar
arasinda faaliyetleri {izerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade
eder. Taraflardan her biri arz talep iligkisi ve fiyat: belifleyen diger etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olugan gérecell faydasina ve bireysel ihtiyag
ve istegine gére tepki verecektir.

Uluslararasi Dederleme Standartlarinda kullaniidi§i  haliyle pazar, de§erlenen
varligin veya yiikimliligin dejerleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi
ve glincel sahibi de déhil olmak lizere bu pazardaki katlimeilarin ¢ogunlugunun serbest
olarak erigebildikleri bir pazar anlamina geimektedir.

Pazarlar, gesitli piyasa aksakhklar nedenlyle, arz ve talep arasinda siirekli bir
dengenin kuruldugu miilkemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizligi, talepte ani digts ve vyiikselisler veya pazar katihimailar
arasindaki asimetrik bilgilendirme gérilir. Pazar katihmcilan bu aksakliklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlije neden olan herhangi bir
degisime kars! kendini uyarlayabiiir, Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir dederleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacadi varsayimina dayanan dizeitilmig
veya uyarlanmis fiyattan ziyade, dederleme tarihi itibariyla ilgili pazardaki kosullari
yansitmalidir.

Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya ylkimhiligin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satict ve istekli bir alic arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir
sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibanyla el
dedistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsaytmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi

pesinen kabul edilmigtir.
Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.,
- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi saflayacak sekilde hareket etmektedirler, 3'
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Gayrimenkullerin satist icin makul bir siire taninmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pegin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlan lizerinden gergeklestirilmektedir.

- Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olast dederi takdir
edilmektedir.

- Takdir edilen pazar degeri dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme
tarihine ézgldiir,

Isbu dederleme raporundaki defer esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek
varsayimsal bir el degistirme islemindeki en olasi fiyat: belirlemektir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhigy A.S.’nin talebine istinaden sirket
portfdyiinde bulunan gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili
“Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve By
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri,
Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayill kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017
tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar Hakkinda Teblig"i
dogrultusunda Uluslararasi Dederleme Standartlari kapsaminda hazidanmigtir, Isbu
dederleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmig olup bagka amacla kullanilamaz.

Masteri tarafindan herhangi bir sinilama tarafimiza getirilmemisgtir.

5 \9\
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2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldufumuz tim bilgiler gergevesinde
dogrudur.

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

- Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecede
dénik hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
gikanmiz veya &n yargimiz bulunmamaktadir.

Dederleme calismasini gergeklestiren kigiler ve kurulugsumuzun taraflara karsi
herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup galismalar
tarafsiz olarak yapiimaktadir.

- Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldi§imiz ticret, misterinin amac
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmig sonuglarin geligtirilmesi
ve bildiriimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl degiidir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartiarina gbre gerceklestirilmigtir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmigtir. Degerleme gahsmasinda
gbrev alanlann degerlemesi yapilan miilklerin yeri ve turl konusunda daha
dénceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmarmistir.

NOVA TD RAPOR NO: 20}48140
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3. BOLOM GAYRIMENKULUN HUKUKi TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER

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

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHiBI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
ILi : Ankara

iLcESi : Altindag

MAHALLESI : Fevzipasa

ADA NO : 796

PARSEL NO :5

ANA GAYRIMENKUL

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

YEVMIYE NO 1 7527

CiLT NO 1229

SAYFA NO : 27

TAPU TARIHI :29.12.2004

(*) Tasinmaz igin tapuda cins tahsisi yapilmistir.

3.2 ILGILI TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iligkin bir
simrlama} olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa sbz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatinm
ortakiigi portféyine alinmasina sermaye plyasas: mevzuatr hiikiimleri cercevesinde engel teskil edip
etmedigi hakkindaki gériis,

Tapu Kadastro Genel Midirligu Portali'ndan 04.12.2017 tarihinde temin edilen
takyidat belgeleri lizerinde yapilan incelemelerde taginmazin lzerinde agadidaki notun
bulundugu belirlenmistir. Tapu takyidat yazisi rapor ekinde sunulmustur.

Beyanlar Boliimii:

o Eski eserdir. 12.02.1985 tarih ve 266 yevmiye korunmasi gerekli tasinmaz 1.
gruptur - 10.01.2008 tarihli (12.02.1985 tarih ve 266 yevmiye no ile).

Not: Bu beyan taginmazin eski eser oldugunu ve hangi grup eski eser nitelijinde
oldugunu belirtmek igin konuimus olup, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler
gergevesinde Ilgili beyanin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

NOVA TD RAPOR NO: 201%8140
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Taginmaz 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 tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatinnm ortakhg portféyiinde
“bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag goriis ve
kanaatindeyiz.

3.3 ILGILi KURUMDA'DA YAPILAN INCELEMELER

Degerlemesi yapilan projeler ile igili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayls Yapr Denetimi Hakkinda
Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulugu (ticaret unvani, adresi vb.) ve dederlemesi
vapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimier hakkinda bilgi

Degerlemesi yapilan projelerin iigili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin ahnip alinmadid,
projesinin hazir ve onaylanmig, ingaata baslanmas: igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam
ve dodru olarak mevcut olup olmadigt hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatinm ortakhéi
portflyline alinmasina sermaye piyasasi mevzuat: hikiimieri cercevesinde bir engel olup olmadidi
hakkindaki géris,

Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye ifiskin detaylr bilgi ve planfarnn ve
s0z konusu degerin tamamen mevcut projeye iligkin olduguna ve farkh bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak dederin farkh olabilecedine iligkin aciklama.

Ankara Blylksehir Belediyesi Baskanhdi Kiiltir Ve Tabiat Variikiar Dairesi

Bagkanhdi Plan ve Sube MidirlGgi’nde yapiian inceiemeierde;

- Ankara Ili, Altindag ilgesi, Fevzipasa Mahallesi 796 ada 5 parselin Ankara Yenileme
Alani Kiiltdr ve Tabiat Varliklanini Koruma Bélge Kuruiu’nun 19.11.2008 tarih ve 244
sayili karanyla ilan edilen “Ulus Tarihi Kent Merkezi Kentsel Sit Alam” ve
Bakanlar Kurulu’nun 22.06.2015 tarih ve 2015/7872 sayill karariyla ilan edilen
“Ankara Ulus Tarihi Kent Merkezi Yenileme Alan)” sinirlan icerisinde oldugu,

- Alana iligkin 1/5000 &lgekli Koruma Amach Nazim Imar Plar ve Plan Hiikimlerinin
Ankara II Numaral Kultir Varliklanini Koruma Kurulu’nun 22.09.2014 tarih ve 1044
sayill karar ile uygun bulundugu, Ankara Blylksehir Belediye Meclisi’‘nin
14.10.2014 tarih ve 1871 sayili karan ile onaylandi§i, ancak Ankara 7. idare
Mahkemesi‘'nin 05.09.2016 tarih ve 2015/1830 esas ve 2016/3035 karar no’lu
karariyla dava konusu iglemlerin iptaline karar verildigi,

1/1000 élgekli uygulama imar planinin olmadid,
Korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varligi oldugu,

- Koruma Amach Imar Planlarnin hazirlanip yirirliige girmesine kadar Ankara II
Numaral Kultdr Varhklarim Koruma Bélge Kurulunca 27.07.2015 tarih ve 1483
saylli kararla belirlenen Gegis Dénemi Koruma Esaslant ve Kullanma Sartlan”nin
gegerli oldugu hususlar tespit edilmigtir.

Rapor ekinde yazilh imar durumu, imar plani ornegi, halihazir harita ve gecis dénemi
koruma esaslari ve kullanma sartlari sunulmustur.
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3.3.1 Altindag_Belediyesi ima_r Midurliigi  Arsivi'nde Tasinmaza Ait Arsiv
Dosyasi Uzerinde Yapilan incelemeler:

Altindag Belediyesi imar Mudiirligl arsivinde yapilan incelemede dederieme konusu
taginmaza ait 23.03.1973 tarih, 109 sayilt yapi ruhsati ve 05.08.1975 tarih, 21465/75
sayill yapi kullanma izin belgesi (zemin+1 katl bina icin 575 m2) bulunmaktadir.

Bu belgeler vaziyet planiari dikkate alindiginda 1924 yilinda insaa edilmis oldugu
bilinen “ana binamin kuzey cephesinde 1973 yilinda yapilmis olan ilave ingaata” iliskindir.
Ana binaya iliskin olarak ise; gerek resmi kurum kuruluglarda gerekse miilk sahibi
vasttasiyla herhangi bir evraka (insaat ruhsati, iskdn, mimari proje vb.) rastlanmamistir.

Ana yapiya ilave olarak insaa edilen kistm projesine uygun olarak imal edilmistir.
Ayrica dederleme esnasinda ana binanin korunmasi gerekli kiiltir varhig ve/veya eski
eser olmas! da dikkate alinarak mahallinde yapilmis olan kapail alan élgiim ve tespitleri
dikkate alinmig, taginmazin yasal herhangi bir probleminin séz konusu olmadigr kanaatine
variimigtir. Taginmazin cins tashihinin yapilmig olmasi da dikkate alinmistir.

3.3.2 Yapi Denetime fliskin Bilgiler

S6z konusu taginmaz yapim yili itibariyle yapi denetime tabi degiidir.

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

Degerleme esnasinda ana binarmn korunmasi gerekli kiiltiir varhg ve/veya eski eser
olmasi da dikkate alinarak mabhallinde yapilmig olan kapah alan élciim ve tespitleri
dikkate alinmig, taginmazin yasal herhangi bir probleminin séz konusu olmadigr kanaatine
varlmistir. Tasinmazin cins tashihinin yapilmis olmasi da dikkate alinmistir.

Rapor konusu tasinmazin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasas)
mevzuat: hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg portféyiinde
“bina” olarak bulunmasmda herhangi bir sakinca olmayacag: gbriis ve
kanaatindeyiz.
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3.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKiYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

3.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi

Rapora konusu tasinmazin son U¢ yil igerisinde tapu kayitlarinda herhangi bir
degigiklik olmadidt 6grenilmigtir.

3.4.2 Belediye Incelemesi

Altindag Belediyesi imar Midurldgi‘'nden alinan yazih imar durumuna gbre; so6z
konusu parselin son U¢ yilda imar durumunda degisiklik olmadigi, yapinin korunmasi
gerekli kiiltlr variigr olmas) nedeniyle mevcut durumunu koruyacaktir. (Bkz. rapor eki)

3.4.3 Hukuki Durum Incelemesi

Tasinmazin durumunda hukuki olarak herhangi bir kisithlik s6z konusu degildir.

10 Sv
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE Fiziki
BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Degerleme konusu taginmaz; Ankara ili, Altindag Igesi, Haci Bayram (Ulus)
Mahallesi, Cankin Caddesi, Gam Sokak (izerinde yer alan is Bankasi Binasidir.

Tasinmaz; Cankiri Caddesi (izerinden Atatiirk Bulvar'na gidis istikametine gére
caddenin sol tarafinda, Cankir Caddesi ve Cam Sokak kesisim noktasinda, Cankir
Caddesi - Anafartalar Caddesi kesisim noktasina (Vius Heykel’'e) gore ise; 2. bina
konumundadir. Bélgede genelde ticari/komple idari bina amagl kullanilan binalar/is
hanlari/is merkezleri/oteller yer almakta olup, ticari kullanimin yodun oldugu
géralmiistr.

Tasinmazin yakin gevresinde, Siimer Holding, Riizgarl Sokak, Ulus Sehir Carsisi,
Glmruk Mustesarlidi, Anafartalar Carsisi, Ankara Defterdarligr ve birgok bankanin sube
hizmet binalan yer almaktadir.

Taginmaz; sehrin merkezi noktalarina gok yakmn mesafede, toplu tasimanin
bulundugu lokasyonda konumludur. Yodun bir trafigin olugtugu bir bélgedir. Bu durum
otopark probleminin olusmasina neden olmaktadir.

Taginmaz Altindag Belediyesi sinirlan icerisinde yer almakta olup tamamlanmis
altyapiya sahiptir.
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4.2 BINANIN GENEL INSAAT OZELLiKLERI

INSAAT TARZI
INSAAT NizAMI
KAT ADED1

TOPLAM INSAAT
ALANI

ELEKTRIK
JENERATOR
TRAFO
PARATONER

SuU

SU DEPOSU
HIDROFOR
KANALIZASYON

ISITMA SisTEMi
TELEFON

SANTRAL
ASANSOR

GUVENLIK

YANGIN IHBAR
TES.

YANGIN SON,
TES.

YANGIN
MERDiVENi

CEPHE

Betonarme karkas
Ayrik

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

Mevcut

Mevcut

Mevcut

Sebeke

Mevcut

Mevcut

Sebeke

Merkezi sistem

Mevcut

Mevcut

Glvenlik elemanlar ve glivenlik kameralan mevcut

Duman ve isi dedektérleri meveut

Yangin dolaplan, hidrantlar, yangin tiipleri ve sprinker hatlan
mevcut

Mevcut (betonarme)

Dogu - Bati - Gliney - Kuzey

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

temin edilmigtir.
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4.3 TASINMAZIN KULLANIM FONKSIYONU iLE iLGiLi ACIKLAMALAR

o Degerleme konusu taginmaz; Ankara Ili, Altndag Ilcesi, Haci Bayram (Ulus)
Mahallesi, Cankirt Caddesi, Cam Sokak (izerinde bulunan, 796 ada, 5 parsel numarali
parsel Uzerinde yer alan Is Bankasi Merkez Hizmet Binasi'dir.

o Yapinn Uzerinde bulundugu 796 ada 5 parsel geometrik olarak ilicgen sekline,
topografik olarak hafif bir yapiya sahiptir. Parselin Gam Sokada yaklagik 43 metre,
Gankiri Caddesi'ne yaklagik 31 metre cephesi bulunmaktadir. Parselin gevresi Cam
Sokak ve Cankin Caddesi tarafinda yaya kaldinmi ile gevrili olup cografi olarak kuzey
yéniinde komgu parselde bulunan bina ile komsudur,

o Binanin Gankiri Caddesi {izerinden, Cam Sokak lzerinden ve Gankiri Caddesi ile Cam
Sokak kesisiminden olmak izere 3 adet girisi bulunmaktadir. 1924 yilinda insaa
edildigi bilinen ana yapiya ait herhangi bir proje, ruhsat bilgisine rastlanilmamis olup
mevcut durumda yerinde yapilan lglim ve tespitlere gére yaklasik briit 5.619 m?2
ingaat alanina sahip oldudu gézlemlenmistir. 1973 yilinda ana binaya ek olarak
yapilan yap: briit 575 m2 ingaat alanina sahiptir. Buna istinaden 796 ada 5 parsel
lzerinde toplam yaklagik briit 6.194 m2 insaat alani mevcuttur.

o Ana bina; bodrum, zemin, 4 normal kat ve gekme kat olmak iizere toplam 7 kathdir.
1973 yilinda ilave olarak yapilmis olan yapi, yapi ruhsatinda ve projesinde zemin ve 1
normal kat olarak tanimlanmis olup parselin edimli yapida olmasi nedeni ile ana
yapinin bodrum kati ile ilave yapinin zemin kati aym kotta, yine ana yapinin zemin
katt ile ilave yapinin normal kat1 ayni kotta bulunmaktadirlar. Ana yapi ve ilave yapi
ana yapinin bodrum katinda gegisli durumda, ana yapinin zemin katinda tam birlesik
durumdadir. Parsel Gzerindeki yapi bir biitlin olarak degerleme esnasinda ele alinmis
olup bina;

Bodrum kat: Kazan dairesi, kasa dairesl, arsiv ve séfér odasi, kapali otopark
alanlari bulunmakta olup yaklasik briit 810 m2 alanhdir.

- Zemin kat: Ankara Merkez Subesi, giseler, vezne, pazarlama birimi, miidur
yardimcisi odasi, wc alani bulunmakta clup yaklasik briit 1.200 m2 alanlidir.
1.normal kat: ydnetim kurulu, toplanti odalar, 12 adet ofis birimi bulunmakta
olup yaklasik briit 930 m2 aglanhdir.

- 2.normal kat: Ankara Ticari Subesi bulunmakta olup yaklasik brit 908 mz2
alanlidir.

- 3.normal kat: Perakende Krediler izleme ve Takip B6limii, Ankara Bdlge
Middrligl ve Perakende Krediler izleme ve Yasal Takip B6limii, Ankara Bolge
Mudarligi (bay-bayan we, cay ocadi, yonetici odalari) bulunmakta olup yaklasik
briit 908 m= alanhidir.

NOVA TD RAPOR NO: 2017/8140
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- 4.normal kat: Ankara 1., 2., 3.Bélge Satis Miidiirligi ve KOBI Kredileri Tahsis
Mudurlagii (bay/bayan wc, ¢ay ocadi, toplanti odasi, ahsap bdlmeler ile
olugturulmus ofis, galisma alanlar, yénetici odalan) bulunmakta olup yaklagik
briit 908 m2 alanhdir.

- Gekme kat: Ankara 2.Bélge Satis Midiirligi ve KOBI Kredileri Tahsis Middrlaga
(argiv, sistem odasi, ahsap bolmeler ile olusturulmus ofis calisma alanlan)
bulunmakta olup yaklagik briit 530 m2 kullanim alanina sahiptir. Yapinin toplam
kullanim alam yaklasik brit 6.194 m2 dir.

o Ayrica binanin yaklasik 20 araghk kapali otopark, Cam Sokak cephesinde ise yaklasik
8 araglik agik otopark imk&ni bulunmaktadir.

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

o 1. normal kat binanin ashna uygun (insaa edilmis oldugu tarih itibar ile) korunmus
oldugu ifade edilen tek katr olup katta yer alan odalarn zemin kaplamalan parke,
duvarlar yer yer ahsap lambri yer yer ise saten badana olup tavanlar fasarittir. Kat
holiinde zemin kaplamalari mermer olup islak hacimlerde zemin ve duvar kaplamalan
seramiktir.

o Diger katlarda zemin désemeleri granit seramik / seramik / halifleks / parke kapl
olup duvar kaplamalan biiyik &i¢lide saten badana, tavanlar ise algipan asma tavan/
fasarittir. Her katta bay-bayan wc bélimleri yer almakta olup bu béliimlerde zemin
ve duvar kaplamalan seramik, tavan kaplamalar ise alliminyum asma tavandir.
Binanin katlarim birbirine irtibatlandiran merdiven kat sahanliklarindan 1 adedi
hahfleks, digeri ise mermer ile kapl vaziyettedir.

o Binanin, pencere dogramalar ahsap malzemeden mamul tek camli, kap) dogramalari
ise ahsap malzemeden imal edilmistir. Dogalgaz yakith 1sitma tesisati, jeneratér,
yangin (binanin tiim katlarinda yangin dolabi, yangin tiipleri, yangin ihbar ve isi
dedektdrleri meveuttur), su deposu, hidrofor, asansér mevcuttur.
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4.4 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér
bulunmamaktadir.,

4.5 EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIM ANALiZi

Sermaye Piyasas) Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayil “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig"i dogrultusunda Uluslararas:
Dederleme Standartlan’na gore en verimli ve en iyl kullanimin tamimi “Bir varhigin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yliksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en tyi kullanim, bir varigin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimasinin varlik icin teklif edecegi
fiyati hesaplarken varlik icin planladigi kullamima gére belirlenir.” seklindedir.

Bu tarimdan hareketle tasinmazin, konumu, biiylikligi, yasal izinleri, mimar ve
ingai dzellikleri dikkate alindiginda en verimli kullamm segeneklerinin mevcut kularmim
sekli olan "bina" olarak kullaniimasi olacad gériis ve kanaatindeyiz.

15 ‘9"
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5. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLISKIN ANALiZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALiZi

Tdrkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi iilkemiz icin déndm noktasi olmustur.
Yillar boyunca devam eden ytiksek enflasyon, yiiksek faiz ve kamu borglar gibi yapisal
soruniar Ulkeyi biyiik bir krize surlklemigtir. Kriz sonrasi yapilan yasal diizenlemeler
(6zellikle bankacihk konusunda) ve idari tedbirlerle ilkemiz bir toparlanma slirecine
girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140’lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizh bir diisis trendine girmeye baglamistir. Faizler 2013 yi Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en disik seviyesi olan % 4,99 goriilmistiir. Bu tarihten itibaren
diinyadaki kiiresel ekonomik gelismeler neticesinde, 6zellikle FED'in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacagdi beklentisi, Darbe girisimi ve dider jeopolitik risklerle beraber
faizler artts egilimine girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk ceyredinde faiz oranlarni
% 11 mertebelerine kadar gtkmistir. 15 Temmuz'da yasanan darbe girisimi sonrast alinan
onlemier ve iyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle %8,75'e gerilemistir. Aralik 2016
itibariyle faiz oranlan % 9 mertebelerinde seyretmesine karsin Adustos 2017 Itibariyle %
11,5'lar mertebelerine Ekim ay! itibariyle % 13,5’larin lizerine kadar cikmistir.
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5.1.1 Tirkiye Biiylime Verileri ve Yillara Gére Enflasyon Oranlan

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 yil boyunca st (ste biyiime
kaydedememistir. 2002-2008 yillari arasinda ise iist (iste pozitif bliylime saglanmigtir.
2008 yihnda diinyadaki genel ekonomik kriz sebebiyle lilkemizde de 2009 yiinda pozitif
bliylime olmus ancak daha sonraki yillar tekrardan pozitif biiyiimeler saglanmistir. TUIK
tarafindan aciklanan 2016 yili birinci geyrek biiyiime verileri ise piyasa beklentilerinin
(sabit flyatlarla GSYH %4,7 artmigtir) icerisinde gerceklesmis olup, ikinci ¢geyrekte de bir
onceki déneme gére GSYH %3,1 artmistir. 2016 yilinin Ggincii ceyreginde bir énceki yilin
ayni geyregine gére % 1,8 azalma olmustur. Biiylime oranlarinin tiim diinyada distigd
ve beklentilerin altinda gergeklesti§i ortamda Tiirkiye Ekonomisinde bilyilme oranlan
azda olsa devam edecedi yéniinde beklentiler bulunmaktadir. Tirkiye 2016 blylmesi %
2,9 gelmis olup 2017 yilimin ikinci geyredinde bir énceki yilin ayni ceyredine gbre %5,1

artmistir,
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Ekim 2017 tarihinde agiklanan enflasyon verilerine gére; 2017 yili Ekim ayinda
ortalama enflasyon % 11,9 olarak gergeklesmistir.
Ortalama Enflasyon Orani (%)
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Kaynak: TUlK
5.1.2 Tiirkiye Insaat Sektorii Verileri
ingaatin GSYH ¢inde Pay1 %
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2016 yih ikinci geyredindeki hizli ylikselis gerek 6zel gerekse kamu sektdriiniin yatirimlari
ile talep canlanmasina badh olarak gergeklesmistir.2016 yih 3. ceyredinden sonra ise
sektdr ic gelismelerden kaynakh belirsizlik siirecine girmis olmasina ragmen belli bir
edilim icinde dengeyi bulmustur. 2017 yil I1. geyreginde % 6,8 olmustur.
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Ingaat Sektorii Biiyiime Oranlar

ingaat Sektorii Bilyiime Hizi %
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Ulkemiz igin insaat sektdriiniin ¢ok buylk bir kismini konut ve buna bagh yapilar
almaktadir. TUIiK verilerine gére 2014 ylhinda 2013 yilina gére insaat sektéri blyiime hizi
% 14,6 olarak gergeklegmigtir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. ingaat sektorii
verileri incelendiginde 2014 yili GSYHIn % 4,6’lik kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5
olmustur. Her ne kadar GSYH’In oraninda kiigitk de olsa bir digls olsa da 2015 yih satilan
konut sayisi rekor kirarak 1.289.320 adet olmustur. 2016 yilinda ise bu sayida da
agilarak konut satis rakami ise 1.341.453 adedi bulmustur.
Turkiye genelinde konut satiglart 2017 Eylal ayinda bir onceki yilin ayni ayina gdére
% 10,14 oraninda artarak 1.030.728 oldu. Konut satislarinda, istanbul 174.606 konut
satigl ile en yliksek paya sahip oidu. Satis sayilanina gére Istanbul'u, 111.363 konut satisi
ile Ankara, 61.261 konut satigi ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin diisiik oldugu iller
sirastyla 99 konut ile Hakkari, 123 konut ile Ardahan ve 370 konut ile Sirnak oldu.

Belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen tasinmazlarin 2016 yilinda bir énceki yila
gore, bina sayisi % 5,5 ylizdlgimd % 7 dederi % 15,4 daire sayis! ise % 10,6 oraninda
artmistir, (Kaynak: TUIK)

Yap: Ruhsatian Aynrtion (2C14-20i6 Yiion)

Yap ruhsati, Qezk - Aralik 2014.2018

Br cnceia via gye
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2017 yihnin ilk yansinda ise maliyetler makui élgiide seyrederken 3. ¢eyrek itibari
ile yagsanan darbe girisimi, artan jeopolitik riskler gibi unsurlarin etkisi ile déviz kurlarinda
yasanan artig girdi maliyetlerini olumsuz yénde etkilemigtir.

Bina Ingaat: Maliyet Endeksi Dedisim Oranlan

e —

Z005=10C: | eyt “hsanmezion IT

(%)
2018 li. geyrek 2017 It. ceyrek

Togiam iggilik  Malzeme Toplam iggilik Malzeme
Bir énceki geyrede gore dedisim
orant 2,2 4.1 15 29 3.1 28
Bir éncekiwilin ayni geyredine gore
degigim oram 6,4 12,1 47 71 115 19,0
Daért ceyrek ortalamalanna gdre
degigim oram &0 94 5.0 130 113 13.5

hagrat TUIK

Turkiye'de hizla gerileyen faiz oranlar dnemli 8lgiide insaat sektériindeki talep
blyUmesine olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tlrkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yiikselme s6éz konusudur. 2015 yili
ilk yans konut kredileri talebi yiilksek gériniirken ikinci yari itibariyle sert bir dusis
yagamigtir. 2016 yili basinda ise hafif bir toparlanma s6z konusudur. BDDK verilerine
gore 2014 yiinda 125 milyar TL tutarinda konut kredisi verilmis olup bu rakam 2015
yihnda 143 milyar TL diizeyine yiikselmigtir. 2015 yili itibar ile kisi basina kullanilan
konut kredisi miktari ortalama 76 bin TL'den 114 bin TL'ye ulasmistir. Kullandinlan konut
kredilerinin ortalama vadesi ise 19 ay uzayarak 91 ay olmustur. 2015 yiinin tamaminda
438.167 kisi 46,8 Milyar TL'lik kredi kullanmig iken 2016 yilinin ilk 9 ayinda 324.113 kisi,
37,7 Milyar TL kredi kullanmigtir. 2016 yilinin toplaminda ise, yakiagik 450.000 Kisinin 52
milyar TL civaninda kredi kullanacagdini tahmin edilmektedir.
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Satis Ortalama Satig- 2015 yih Satis 2016 Yili Satis £8E5=20L0
Tiirleri adet Rakamlari(Adet) | Rakamlari{Adet) Yillari Satig
(2011-2015) Farki
Tepiam 1.116.240 1.289.320 1.341.453 52.133
Satiglar
‘potekli 368.720 434.388 449.508 15.120
Satiglar
Diger 747.520 854.932 891.945 37.013
Satiglar
20
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SATIS 2015 yith Satis | 2015 yili Satis | 2016 Ocak 2017 Ocak -
____TURLERI Rakamiar Rakamlari - Eyliil Eyliii
Toplam Satiglar 1.289.320 1.341.453 935.811 1.030.728
Ipotekli Satiglar 434,388 449,508 303.381 363.227
Diger Satislar 854.932 891.945 632.430 667.501

2017 yili ilk on ayinda yapilan satislar gegen yilin ayni déneminden 34.071 adet fazla

olmustur. Aynica ipotekli satislarda da 2016 yilina gére 59.846 adet daha fazla

gergcekiesmigtir.

Yillara Gore ipotekli Satislar

201647

Bipotek: D oger Biopuan Satiga

201211

Tirkiye konut piyasasindaki fiyat dedisirnlerini takip etmek amaciyla tabakalanmig

ortanca fiyat yéntemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2017 yil haziran ayinda bir énceki

yihn ayni dénemine gére % 11,31 artarak 244,54 seviyesinde gergeklesmistir. Metrekare

bagina konut degeri olarak hesaplanan birim fiyatlar 2017 yili Adustos ayinda 2056,61

TL/m2 olarak gerceklesmistir. Ayni ddnemde yeni konutlar fiyat endeksi(YKFE) 2017 yili

Adustos ayinda bir dnceki yilin ayni dénemine gbre % 11,01 artarak 231,68 seviyesine

ulasmigtir.
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Bir Onceki Aya | Bir Onceki Ythin Aym:

Ddénem KFE Gore Degisim Ayina Gore Degisim
(%) (%)
Agustos 16 219,70 1,05 14,18
Eyliil 16 221,38 0,76 13,90

Ekim 16 222,45 0,48 12,86 T

Kasim 16 224,05 0,72 12,26
Aralik 16 225,95 0,85 - 12,26
Ocak 17 228,61 1,18 12,99
Subat 17 231,14 1,11 13,33
Mart 17 233,80 1,15 13,37
' Nisan17 235,90 0,90 13,13
Mayis 17 238,73 1,20 12,65
Haziran 17 241,04 0,97 12,69
Temmuz 17 242,66 0,67 11,61
Agjustos 17 244,54 0,77 11,31

Ug biiyiik ilin (Istanbul-Ankara-izmir) hedonik konut fiyat endekslerindeki gelismeler

degeriendirildiginde, 2017 yili A§ustos ayinda bir dnceki aya gére Istanbul, Ankara ve

[zmir'de sirasiyla yiizde 0,14 ve 0,09 oraninda azalig ve 1,33 oraninda artis gorilmistar.

Endeks degerleri bir énceki yilin ayni avina gére ise Istanbul, Ankara ve fzmirde sirasiyla

ylizde 5,88, 7,72 ve 16,12 oranlarinda artig géstermistir.

5.1.3 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditier

Tehditler:

o FED'in parasal genigleme politikasini yavaglatarak faiz artinm siirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Turkiye piyasasi lzerinde baski yaratmasi,
o Tarkiye'nin meveut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmas) sebebiyle mevcut

ve gelecekteki yatinmlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,

o Son dénemde déviz kurundaki artigin faizler iizerindeki baskiy! artiyor olmasi.

Firsatlar:

o Tirkiye'deki gayrimenkul piyasasinin ulusiararasi standartlarda gelen taleplere cevap

verecek diizeyde olmas),

Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ligisinin artiyor olmasi,

o OQzellikle kentsel dbnisimin hizianmasiyla daha modern yapilarin ingsa ediliyor

olmasi,

Konut aliminda devlet destegi (% 15) gibi tegvik amaciyla alinan énlemler,
o  Konut kredisi faiz oranlarinda ana para édeme oraninin % 20'ye indirilmesi,

o  Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
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5.1.4 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Bekientisi

2011 yilinda gerek genel segimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duraganhdgin
etkisiyle gayrimenkul sektoriinde ciddi bir artis olmamigtir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yilina gére satislarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artiglar olmugtur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yilinin ilk yarisinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel déniisiim
projelerinin yapim: ve satislaninda hizh bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yilinin ikinci yansinda gayrimenkul yatinm projeleri duradan olarak
seyretmis ve faiz oranlarindaki artisa paralel olarak gayrimenku! satislarinda azalma
gerceklesmistir. 2016 yilinda yasanan darbe girigimi, diinya piyasalarindaki genel
daralma ve diger jeopolitik gelismeler Isi§inda Turkiye ekonomisinde de son geyrekte bir
daralma goérilmiistiir. Ancak ard: ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki
toplam satigi gergeklesen konut sayisi bir nceki yih dahi agmasini sadlamistir. 2017
yllinin tamami igin de dngériimiiz, konuttaki KDV indirimi, 240 ay vadeli konut satiglarinin
baglamis olmasi, konut kredisinde gayrimenkul bedelinin % 25 alicinin karsilamasi
gerektigine dair diizenlemenin dedistirilerek oranin % 20'ye cekilmesi gibi bir gok tesvikle
konut satiglarinin sayisinin artacagi yoniindedir.

5.2 BOLGE ANALIZI

Ankara ili

Ankara, doguda Kirsehir ve Kirikkale; batida Eskigehir; kuzeyde Cankiri;
kuzeybatida Bolu ve giineyde Konya ve Aksaray illeri ile gevrilidir. Ankara, Orta
Anadolu’nun kuzeybatisinda bulunan Krziirmak ve Sakarya nehirlerinin kollarinin
olusturdugu ovalarla kapli bir bélgedir. Bu bélgede orman alanlari ile step ve bozkir
alanlarini bir arada gérmek mimkindir. Akarsu boylarinda siralar halinde gériilen i§de,
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s6giit ve kavak adaclan step Icerisinde yer alir. Ankara gevresinde plato Uzerinde
yUkselen miinferit daglar ile kuzeydeki daglik sahada ise yadislardaki artis yliziinden
orman &rtlsi kendini belli etmeye baslar.

Giineyde I¢ Anadolu ikliminin bariz 6zellikleri olan step iklimi, kuzeyde ise Karadeniz
ikliminin ihman ve yadigh halleri gérilebilir. Kara ikliminin hikim stirdigli bu bélgede kig
sicakliklan diisiik, yaz ise sicak geger.

Ankara, bagkent olmadan 6nce otuz bin kisilik bir niifusa sahipti; ancak baskent
olduktan sonra énce Istanbul ve Izmir'den sonra en kalabalik liginci kent oldu, ardindan
Izmir'i gegerek Istanbul'dan sonra Tiirkiye'nin en kalabalik kenti oldu. Ankara bugiin
dinyanin en kalabaltk 38. kentidir. Kent niifusu bugiin bes milyon civarinda olmakla
birlikte her gecen giin biylimektedir.

Kent, Glkenin en gok gog alan kentlerindendir. Ankara nifusunun dértte dcl hizmet
sektoriinde calismaktadir ve bu sektér ilin gayrisafi hasilasinda en biiyiik paya sahiptir.
Bu sektdriin bu kadar gelismesinin nedeni, gégle gelen Nifusa istihdam saglayacak kadar
blyik sanayinin bulunmamasidir. Ankara il genelinde topraklarin %60' tarim alan! olarak
kullanlmaktadir ve bu oran Tiirkiye ortalamasinin oldukca lizerindedir.[44] 2001 yil
itibariyle Gayri Safi Yurtici Hasilasinin Ankara'ya diisen kisminin %45,3'0 ticaretten
kaynaklanmaktaydi. 2001 yilinda en hizli gelisen ekonomik sektor yilda %231 ile "banka
hizmetieri”, en hizli gerileyen sektor ise "madencilik ve tas ocakgiigi” idi (%-55) Tirkiye
gayrisafi milli hasila’sinin %S'una sahiptir.

Ankara nlfusunun dértte (gl hizmet sektériinde galisir ve bu sektér ilin gayrisafi
hasilasinda en blyik paya sahiptir. Sektériin bu kadar gelismesinin nedeni, gicle gelen
nufusa istihdam saglayacak kadar biiyiik sanayinin bulunmamasidir.

1l, Tarkiye gayrisafi milli hasilasinin %9'una sahiptir. Ulkenin toplam vergi
gelirlerinin %12'si, bltge gelirlerinin %12,3'G buradan toplanir; buna karsthk ilin Ulke
biitcesinden aldii pay %6,4'tlir. 2006 yilinda Ankara biitce vergi gelirlerine 16,5 milyar
TL, toplam butge gelirlerine de 21,1 milyar TL katkida bulunmus, biitceden ise 11,3
milyar TL pay almistir. 2001 yili itibariyla gayrisafi yurt igi hasilasinin Ankara'ya diisen
kisminin %45'i ticaretten, %23'li ulagtirma ve haberlesmeden, %14'(i devlet hizmetinden
kaynakianmaktaydi.

Pricewaterhouse Coopers'in "Diinyada En Biiylik Sehir Ekonomileri Hangileri ve Bu
2020 Yilinda Nasil Degisecek” raporuna gére diinyanin en bliyiik 100 kenti arasinda 2005
yilinda 94. olan kent, 2008'de 80. siraya yerlesmistir. ilin 2020 yilinda dinya kentleri
siralamasinda 115 milyar $ gelirle 74. siraya yerlesmesi planlanmaktadir.

Brookings Institution ve JP Morgan'in 2014 yili baz alinarak olusturulan, ekonomide
ylkselen kentler siralamasinda Ankara 300 sehir arasinda Xiamen'in ardindan 9. sirayl
aldr. Ankara 2013'teki listede 38. sirada yer almaktaydi. Ayni listede Tiirkiye'den fzmir 2,
Istanbul 3 ve Bursa 4. sirada yer almustir,
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Altindag ilcesi
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Altindag, Ankara'nin 16 metropol ilgesinden biridir. Ankara ili merkez ilgesi 1983
yihinda metropol ilge haline gelmis ve Altindad adim almigtir. Tiirkiye Cumbhuriyeti'nin
kuruldugu ilk TBMM bu ilgededir. i¢ Anadolu Bélgesi'nde, Ankara iline bagh bir ilce olan
Altindag, Ankara Ovasi, Cubuk ve Mirtet Ovalar arasindaki engebeli arazide
kurulmustur. Kuzeyde Gubuk, batida Kegiéren ve Yenimahalle, giineyde Cankaya ve
Mamak, doguda ise ElImadag ilceleri ile gevrilidir.

llge, Kegidren, Yenimahalle ve Gankaya ilgelerine dogru dilz, Mamak ve Cubuk
yoniinde ise orta yilikseklikte tepelerden olusan bir arazi yapisina sahiptir. Hidirliktepe,
Karyagdi Dagi ve Ankara Ovasi ilgemiz sinirlarindadir. Cubuk Cayi lizerinde kurulan
Cubuk Baraji Altindag" kuzey ve gliney y&niinden ikiye béimektedir. Deniz seviyesinden
ylksekligi 850 m. olan ilgenin ylzolgimi 170 km2 olup, 2000 Yih genel Niifus Sayim
sonuclarina goére; toplam nifusu 407.101'dir.Ankara’nin metropol ilce merkezlerinin
basinda gelmektedir. Ilcenin gelisimi Ankara ile baglantii olmustur. 13 Ekim 1923
tarihinde Ankara’nin bagkent olmasiyla hizli bir niifus artisi baslamis ve 1955 yilinda
Altindag ilgesi kurulmus ve 29 Kasim 1983 tarihinde ilge olarak bugiinkii idari yapisina
kavusmustur.

Altindag'da Kale civaninda Samanpazari, At Pazan, Ciknikgllar Yokusu, Koyun Pazari,
Saraclar Carsisi gibi énemli ticaret merkezleri bulunmaktadir. Buralarda bakircilar,
hasircilar, kunduracilar, sobacilar yer almaktadir. Bunlarin yani sira bu pazarlarin en
biiyiik 6zelligi; Ankara'ya 6zgl geleneksel el liriinlerinin satildigi bu yerlerin tarihi yénden
dnem tasiyan binalar igerisinde olmalanndan kaynaklanmaktadir.

Altindag Ilcesinde, Etnografya Mizesi, Anadolu Medeniyetleri Miizesi, Tirkiye
Biylik Millet Meclisi Miizesi, Cumhuriyet Milzesi, Devlet Resim ve Heykel Miizesi,
Demiryollar Miizesi, istiklal Marsi Sairi Mehmet Akif Ersoy’un Miize evi gibi onemli tiim
miizeleri yer almaktadir. Ayrica Ankara Universitesi, Hacettepe Universitesi gibi énemli
kiiltiir merkezleri de burada bulunmaktadir. Bunlarin yani sira Ankara’nin en bilylik

hastanelerinin hemen hepsi Altindag sinirlar icerisindedir. 8~
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5.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

o Merkezi konumu,

o Ulasim rahatiigi,

o Bdlgenin yliksek ticari potansiyeli,

o Yapi kullanma izin belgesi bulunmasi,

o Cins tashihinin yapilmis olmasi,

o Tasinmazin sembolik bir yap! olmasi,

o Bolgede arag ve yaya trafigi yogunlugu,

o Mulgteri celbi ve yiiksek reklam kabiliyeti,

o Tamamlanmis altyap.
Olumsuz etkenler:

o Tasinmaz tarihi eser nitelikli yapt olup bu tir yapi tadilatlarinin normal
yapliara gére daha fazla zaman ve para maliyeti gerektirmesi,

o Son dénemde genel ekonomik goriniimin duragan seyretmesi.
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Piyasa aragtirmasi yapilirken asadidaki hususlar esas alinmugtir,

Devredilen Taginmaz

Bu raporda tam miilkiyet devrine iliskin emsaller
seciimis olup farkii bir durum olmasi halinde (hisseli
mulkiyet, Ust hakki devri, devre miilk vs.) emsallerde

Miilkiyet Haklar: belirtilmis ve serefiyede bu durumlan dikkate
alinmistir,
Bu raporda ¢zel finansman dizenlemelerinin

Finansman Sartlarn

bulunmadigi emsaller dikkate alinmistir,

Satis Kosullan

Emsal olarak segilen gayrimenkulierde degeri etkileyen
ozel satis kogultarinin (pazarlama siiresi, genel pazar
ortalamasinin {zeri / asagisi gibi durumlar vd.) olmasi
durumunda piyasa aragtirmasi boliminde belirtilerek
degere etkisi analiz edilmistir

Satin Alma Islemin
Ardindan Yapilan
Harcamalar

Bu raporda satin alma igleminden sonra harcama
yapilan emsaller dikkate alinmamisgtir.

Pazar kosullan

Bu raporda taginmaz / tasinmazlarla aym
kogullarina sa_hip emsaller tercih edilmigtir.

pazar

Konum

Bu raporda taginmaz / taginmazliarla aym veya cok
yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
piyasa bilgileri bélimiinde detayli konum bilgileri
sunulmustur. Farkh konumda yer alan emsallerin
serefiye farkhhiklar ise belirtilerek de§erlemede dikkate
alinmgiardrr.

Fiziksel Ozellikler ve Haklar

Bu raporda emsal tasinmazlarin fiziksel &zellikleri
(arsalar igin buylklik, topografik, imar haklan ve
geometrik dzellikler; bagimsiz bélimler Igin {nite tipi,
kullanim alami buyuakliugir, yapi yasi, insaat kalitesi vb.
unsurlar) dikkate alinmig, farkli olmasi durumunda
emsal analizi kapsaminda karsilagtirmalari yapilmistir.

Ekonomik Ozellikier

Bu raporda kira getiren emsaller bulunmaktadir.

Bu raporda ayni veya benzer en verimli ve en iyi
kuilanima sahip olan miilkler kullanilmistir.

Satisin Taginmaz Miilkiyeti
Olmayan Unsurlan

Bu raporda taginmaz miilkiyeti olugturmayan kisisel
mulkler, girket haklan veya tasinmaz milkiyeti
olmayan dider kalemler emsal olarak kullaniimamustir.
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Bdlgedeki satigta / kirada olan tasinmazlar:

Google eartl

LR

1. Tasinmaza yakin mesafede Denizciler Caddesi iizerinde yer alan, fiziksel yasi
yiksek, 2 adet bodrum, zemin ve normal kath olmak {izere 4 kattan olugan toplam
850 m2 kullanim alanina ve mevcut imar hakkinin kullaniimas: durumunda 1.600 m?
(8 kat) ingaat alanina sahip oldugu belirtilen binanin satis bedeli 5.250.000,-TL dir.
(m2 satis dederi ~ 6,175,-.TL) Tasinmazin halihazirda 22.000,-TL aylk kira getirisi
bulundugu beyan edilmis olup imar hakkinin kullanilmasi durumundaki potansiyel
kira getirisi 45.000,-TL olarak belirtilmigtir. Taginmaz, Halkbank kiracihdir.

(ayhk m2 kira degeri ~ 26,-TL)
flgilisi / Emlak Ofisi: 0 {(533) 422 27 24

2. Tasinmaza yakin mesafede Altindad Biiyiik Sanayi‘'de yer alan, yeni yapim, bodrum,
zemin, 3 normal ve ¢ati kath olmak (izere 6 kattan olugsan toplam 1.610 m2 kullarmm
alanina sahip oldugu belirtilen binanin satis bedeli 3.650.000,-TL'dir.

(m2 satis dederi ~ 2.265,-.TL) Tasinmaz aylik 18.000,-TL bedelle kiraliktir.
(ayhk m2 kira degeri ~ 11,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 678 35 12
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3. Taginmaza yakin mesafede Anafartalar Mahallesi, Sanayi Caddesi lizerinde yer alan,
fiziksel yas! ylksek yapim, bodrum, zemin, 5 normal katlh olmak lizere 7 kattan
olusan toplam 6.000 m2 kullanim alanina sahip oidudu belirtilen binanin satis bedeli
12.000.000,-TL'dir. {m2 satis degeri 2.000,-TL) Taginmaz aylik 80.000,-TL bedelle
kiraltktir. (aylik m2 kira degeri ~ 13,-TL)
flgitisi / Emlak Ofisi: 0 (533) 380 04 69

4, Tasinmaza yakin mesafede Gazi Mustafa Kemal Bulvar (zerinde yer alan, fiziksel
yagl yiiksek, otoparkli bodrum, zemin ve 6 normal kath olmak (zere 8 kattan olusan
toplam 3.865 m2 kullanim alanina sahip oldugu belirtilen binanin satis bedeli
17.000.000,-TL'dir. (m2 satis dederi ~ 4.400,-.TL)

Iigilisi / Emlak Ofisi: 0 (553) 614 04 03

5. Taginmaza yakin mesafede Talatpasa Bulvar (zerinde yer alan, yeni yapim,
bodrum, zemin ve 4 normal kath olmak lizere 6 kattan olusan toplam 1.600 m2
kullanim alamna sahip oldugu belirtiien binanin aylik kira bedeli 45.000,-TL'dir.
(ayhk m2 kira dederi ~ 28,-TL)

Ilgilisi / Mal Sahibi: 0 (532) 631 62 19

6. Tasinmaza yakin mesafede Anafartalar Caddesi Uzerinde yer alan, fiziksel yasi
yliksek, zemin ve 4 normal kath olmak lizere 5 kattan olusan toplam 400 m?2
kullamim alanina sahip oldugu belirtilen restore edilmis ve bakimli tarihi binanin ayhk
kira bedeli 20.000,-TL'dir. (aylik m2 kira dedgeri ~ 50,-TL)
1igilisi / Emiak Ofisi: 0 (539) 651 94 24

7. Rapor konusu taginmazin aylik kira degerinin 2017 yilh igin 355.654 TL oldudu
dgrenilmistir. (aylk m2 kira degeri ~ 57,40 TL)
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6. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Uygun bir deder esasina gbre tamimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir
veya birden gok degerleme yaklagimi kullanilabilir.

Bu cerceve kapsaminda tanimlanan ve agiklanan {ic yaklasim degerlemede
kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin timii ekonomi teorisinde gecen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile givenilir bir
karar Uretebilmek igin yeterli sayida gergeklere dayali veya gézlemlenebilen girdinin
mevcut olmadigi hallerde, birden ¢ok sayida deferleme vyaklasimi veya yéntemi
kullanilmasi 6zellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi, gdsterge nitelijindeki degerin, deerleme konusu varlikla fiyat
bilgisi mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini
sadlar.

Pazar yaklagiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili
pazarda kisa bir siire once gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin géz &niinde
bulundurulmasicir. E§er az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gecerliligini saptamak ve
kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren veya
teklif verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir. Gergek isiem kosulian ile deder esasi
ve dederlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkliliklan yansitabilmek amaciyla,
bagka islemlerden saglanan fiyat bilgileri iizerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir.
Ayrica dederlemesi yapiian varlik ile diger isiemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik
veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Gelir Yakdasimi

Gelir yaklagimi, gdsterge niteliindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
carl sermaye degerine ddniistiiriilmesi ile belilenmesini saglar.

Bu yaklagim bir varhidin yararl émri boyunca yaratacagi geliri dikkate alir ve
dederi bir kapitalizasyon siireci araciigiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun
indirgeme oraniari uygulanarak bir sermaye toplamina donistirilmesidir. Gelir akisl, bir
sbzlesme veya s6zlesmelere dayanarak veya bir sézlesme iligkisi icermeden yani varhigin
elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmast beklenen karlardan tiretilebilir. Gelir
yaklagimi kapsaminda kullanifan yéntemler agagidakileri igerir:

e Tum risk veya genel kapitalizasyon oraminin temsili tek bir dénem gelirine

uygulandigi gelir kapitalizasyonu,

 Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uyguland:i

(bunlan glincel bir degere indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,
* Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri. 8'
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Gelir yaklagimi, bir ylkiimlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akislar
dikkate alinarak, ytkimliliklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklagimi, gdsterge niteligindeki dederin, bir alicinin, belli bir varlik igin,
ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka
bir varhgi elde etme maliyetinden daha fazla édeme yapmayacadi ekonomik ikesinin
uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet dojuran zaman, elverissizlik,
risk gibi etkenler séz konusu olmadikca, dederlemesi yapilan varlida ddeyecedi fiyatin,
egdeder bir varlidin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacad
iikesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode
olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha dustktir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken
deder esasina bagh olarak, alternatif varligin maliyeti iizerinde diizeltmeler yapmak
gerekebilir,

6.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayii “Sermaye
Piyasasinda Dederleme Standartlart Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Ulusiararasi
Dederleme Standartlan UDS 105 Dederleme Yaklasimt ve Yéntemleri Madde 10.4%e gbre
“Degerleme galismainda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiinda, &zellikle tek bir
ydntemin dodrulujuna ve givenilirlijine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hailerde,
degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varliin dederlemesi icin birden fazla degerleme
yontemi kullanmasi gerekmez., Ancak, dederlemeyi gergeklestirenin cesitli yaklasim ve
yontemleri kullanmayi da géz 6niinde bulundurmasi gerekii gérillmekte olup, ézellikle tek
bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayall veya
g6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi armaciyla
birden fazla degerleme yakiasimi veya yontemi gerekli gériliip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya y&nteminin, hatta tek bir vaklagsim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklasim veya ydntemlere dayall deder
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulagtinlma siirecinin
degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda acgiklanmasi gerek!i gériillmektedir.
Bu galismamizda taginmazin pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi yéntemi

ve gelir yaklasimi yontemi kullaniimistir,

(W3]
[a—
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7. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ
TESPITI

7.1 PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yfntemde, yakin dénemde pazara glkarilmis  ve kiralanmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu taginmaz igin ortalama m2 pazar degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve biiyakiik gibi kriterler dhilinde
kargilagtinlmig, emlak pazarinin giincel dejerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalan ile
gorasiimis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanirmistir.

7.1.1 EMSALLERIN ANALiZ}

Tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal taginmazlarin sahip
olduklart olumlu, olumsuz ve benzer &zelliklere gore karsilastinimasi ve uyumlastiriimasi
yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal taginmazlar; konum / lokasyon, biyiikliik,
mevcut  durumu, fiziksel / insaat &zellikleri gibi  kriterler dogrultusunda
degerlendirilmistir. Dederlendirme kriterleri ise cok kotd, kotd, kéta-orta, orta, iyi-orta,
iyi ve gok iyi olarak belirlenmigtir Asagidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklan
sunulmus olup ayrica biiylkiiik bazindaki dederiendirmeler de agagidaki tabloda yer
almaktadir. Puan arailklan mesieki deneyim ve sirketimizdeki difer verilerden elde

edilmistir.

r Oran Aralign

| Cok Kot Cok Buyiik % 20 Uzeri
Kot Bilytik % 11 - % 20
Orta K6t Orta Bilyiik % 1-%10
Benzer Benzer % 0

Orta lyi Orta Kiigiik -% 10 - (-% 1)
Tyi Kicilk =% 20 - (-9% 11)
ok 1yi Cok Kiiciik - % 20 Uzeri
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Bina Satis Birim Dederi Analizi

NOV A

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Ortalama m® Birim 6.175 2.265 2.000 4.400
Satis Degeri (TL)
Miitkiyet durumu | Tam mulkiyet | Tam mulkiyet | Tam milkiyet | Tam mulkiyet
Lokasyon igin
ayariama B % 25 % 50 % 60 % 25
Fiziksel / Insaat
Ozellikleri icin % 50 % S0 % 50 % 50
ayariama
Kullanim alans / B B o

| Biiyiiklitk % 10 % 10 Yo O % 0O

!

; Fonksiyonu % 0O % 25 % 25 % 25
Pazarhk payi -%5 -%5 -%5 -%5
Ayarlanmiyideoss 9.900 5.445 5.700 9.795
(TL)

Ortalama Emsal
Degeri (TL) £2s0

Bina Kira Birim Degeri Analizi

| Emsal 1 Emsal 3 Emsal 5 Emsal &
Ortalama m?Birim 76 13 28 50

I__Kra Degeri (TL)

Tam malkiyet

(TL)

Miilkiyet durumu Tam mulkiyet | Tam mulkiyet | Tam mialkiyet
Lokasyon igin— N -

ayarlama % 25 %_50 % 25 % 25
Fiziksel / Ingaat

Ozellikleri igin % 50 % 50 % 50 % 25
ayarlama

Kullanim alant / 3 . .
Bilyiikliik % 10 % 0 % 10 % 15
Fonksiyonu % 0 % 25 % 25 % 20
Pazarhk payi % 0 -%5 -%5 -%5
Ayarlanmg deger 44 35 56 79

Ortalama Emsal
Degeri (TL)

~ 54

Not: Rapora konu taginmazin Is Bankasi A.S. ile kira sozlesmeleri bulunmaktadir. Bu
s6zlesmeye gdre rapor konusu taginmazin aylk m? birim kira degerleri ortalama 57,40
TL mertebesindedir. Is GYO A.S. tarafindan alinan bu kira bedeli emsal analizinde takdir

edilen birim kira degeri

ile tam olarak &rtismemektedir.

Ancak mevcut kira

sézlegmesinin uzun siireli ve kurumsal bir firma ile yapilmasindan dolay1 dederlemede m?
birim kira degeri 57,40 TL takdir edilmigtir.

NOVA TD RAPOR NO: 20]/78140
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7.1.2.ULASILAN SONUC

Yapillan piyasa arastirmalan, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen 6zellikler gézéniinde bulundurularak tasinmaz icin takdir edilen ayhk m2 birim
kira/m2 piyasa degeri ve toplam kira/piyasa dederi bedelleri asagidaki tabloda

belirtilmigtir;
N i BRUT M2

BRUT | BRUT M2
ADA/ | KULLANIM | Pivasa | AYD (YONARLATILMIS |y, py iira
PARSEL ALANI | DEGERI L DEGERI (TL)

s (T | DEGERI (TL)

(TL)

796 / 5 6.194 7710 | 57,40 47.755.000 355.535

7.2 GELIR YAKLASIMI YONTEMi VE ULASILAN SONUC

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

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

yilhk stabilize getirisini baz alan yaklagim veya “'getiri kapitalizasyonu’’ denilen ve
milkdn belli bir stire igerisinde olusturacagi gelecek geiir akimlarinin bugiinkii degerini
hesaplayan yontemdir.
Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatirnmci acisindan, gelir ireten
miilkin piyasa degerini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin, kargilagtirilabilir miilklerin satis fiyatianyla gelirleri arasindaki iliskiyi
inceler. Daha sonra dederlemeci konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde
edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deer, benzer miilklerde ayni
dlzeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa
dederidir.

Gelir getiren milk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse édiing almis oisun) icin bir getiri bekler.
Yatinmcinin  bekledigi veya aldiji getiri orani kapitalizasyon orani (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 egitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri'dir. S,
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7.2.1 KAPITALIZASYON ORANI ANALIzZi

Piyasa bilgileri bslimiinde yer alan emsallerin m? birim kira dederlerinin satis
degerlerine olan oranlar incelendiginde;

1 no’lu emsal igin kira dederinden pazar dedgerine geri dénils siresi yaklasik
ortalama 238 ay (~ 20 yil}, 2 no’lu emsal igin geri déniig siliresi 205 ay (~ 17 yil), 3 no’lu
emsal igin 150 ay (~ 12,5 yil)’dir. Emsallerin geri dénis yillannin artimatik ortalamalar
yaklagik olarak (20 + 17 + 12,5) / 3 = ~ 16,50 yil hesaplanmistir. Rapor konusu
taginmazin kullanim alanlanmn biytikltdd, kullanim fonksiyonlan, nitelikleri ve mevcut
kiralama sézlegmeleri dikkate alindijinda bu siire {izerinden % 25 iskonto yapilmasi
ongordlmiigtiir. Bu durumda geri dénls siiresi yaklagik 16,50 yil x 0,75 = ~ 12 yil
hesaplanmistir.

7.2.2,ULASILAN SONUC

Rapora konu taginmazin kapital oram (1/12 yil=) vyaklasik % 8,33 olarak
hesaplanmistir.

Taginmazin aylik kira getirisinin KDV harig toplam dederi bir énceki sayfada
355.535,-TL olarak alinmigtir. Tasinmazin yillik net kira getirisi ise; 355.535,-TL x 12 AY
= 4.265.000,-TLdir.

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Taginmazin Pazar Degeri denkliinden hareketle
taginmazin toplam pazar degeri;

% 8,33 = 4.265.000,-TL / Tasinmazin Pazar Dederi
Taginmazin Pazar Dederi = 51.200.000,-TL olarak belirlenmistir.
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7.3 UZMAN GORUSU
Kullanilan ydntemlere gére ulasilan pazar degerleri asadida tablo halinde

listelenmistir.
DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Pazar Yaklagimi 47.755.000,-TL
Gelir Yaklasimi 51.200.000,-TL
Uyumlastirilmis Deder 47.755.000,-TL

Goriilecedi Uzere her iki ydntemle bulunan degerler arasinda fark olmaktadir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglannin giintimizdeki
dederini bulma iglemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecede vybnelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
strekli istikrarl bir ekonomiye dayahdir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktériere
bagh olarak dediskenlik arz edebilecek oclmast ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
dénemde kendi iginde daha tutarlt bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak
pazar yaklagim: yéntemi ile bulunan degerin alinmasi uygun goriilmiisttir.

Buna gére rapor konusu taginmazin pazar dederi 47.755.000,-TL olarak takdir
oclunmustur,

Not: Taginmazin sigortaya esas dederi 14.775.000,-TL olarak takdir edilmistir.
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8. BOLUM TASINMAZ ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON UG YIL IGCERISINDEKi
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan daha &nceden hazirlanmis gayrimenkul

degerleme raporu listesi asagida sunulmustur.

1. 2015 yili igerisinde haztrlanan raporlar

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

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / insaat Miihendisi
Sorumlu Degerteme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Mehmet AYIKDIR / Harita Miihendisi

Sorumlu Dederieme Uzmani / SPK Lisans No: 401233

Tasinmaz pazar degeri 40.260.000,-TL

Raporu Hazirlayanlar

2. 2016 yih icerisinde haznrlanan raporlar

Talep Tarihi ¢ 15 Ekim 2016
Ekspertiz Tarihi : 24 Kasim 2016
Rapor Tarihi i 29 Kasim 2016
Rapor No : 003 - 2016/9777

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / ingaat Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tagkin PUYAN / isletme

Dederieme Uzmani / SPK Lisans No: 405206

Tasinmaz pazar degeri 44.320.000,-TL

Raporu Hazirlayanlar
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9. BOLOM SONUGC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde
konumuna, fiziksel dzelliklerine, yapinin mimari ézelliklerine, insaat kalitesine ve cevrede

yapilan piyasa aragtirmalarina gére glinimiiz ekonomik kosullar itibari ile pazar degeri

igin,

47.755.000,-TL (Kirkyedimilyonyediylizellibesbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir
edilmistir.
(47.755.000,-TL + 3,8292 TL/USD (*) =~ 12.471.000,-USD)

(*) Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 3,8292 TL'dir.

Taginmazin KDV déhil toplam pazar degeri 56.350.900,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasti mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirm ortakhigi portféyiinde “bina” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi gériis ve kanaatindeyiz.

Ishu rapor iig orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 22 Arahk 2017
(Ekspertiz tarihi: 18 Aralik 2017)

Saygillarimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
Insaat Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani

ki:
Uydu goriintiist
Tapu sureti
Takyidat yazisi
Imar durumu yazisi
Yapi ruhsati ve yapi kuilanma izin belgesi
Fotograflar
Raporu hazirlayanlar: tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri (4 sayfa)

® 8 & @ ® 9 @
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