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DEGERLEME RAPORU OZzETi

Degertemeyi Talep Eden : is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
Kurum /Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Taginmaz Degerleme ve Danigmanhk A.S.
Dayanak Sézlesme Tarihi = No . 01 Aralik 2019 - 012
Dederienen Miilkiyet Haklari . Tam miilkiyet
Degerleme Tarihi . 05 Aralik 2019
Rapor Tarihi . 11 Aralik 2019
Rapor No . 2019/6397
Kavaklidere Mahallesi, Atatlirk Bulvar, A blok,
Degjerleme Konusu _ No: 191, Jonh Kennedy Caddesi B blok, No:1 ile 3,
Gayrimenkuliin Adresi " Cblok, No:5, 7 ve 9

Cankaya / ANKARA,

Ankara ili, Gankaya Ilgesi, Kavaklidere Mahallesi,
5708 ada, 6.287m?2 ylizblgiml(i, “A ve C bloklar
ger kat, B blok 23 kattan olusan betonarme bina”
nitelikli 63 no’lu parsel

Tapu Bilgileri Ozeti

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

imar Durumu : Merkezi Is Alani, Plan Notlar: “Emsal; 2,50"

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

GAYRIMENKUL Icin TAKDIR EDILEN TOPLAM PAZAR DEGERLERI
(KDV HARIC)

Pazar Degeri 151.865.000,-TL 26.142.000,~-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Degerieme Uzmani
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Baris METEKOGLU
{SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 401255)

Bu repor, Sermaye Piyasas Kurulumun I1I-62.3 saylll “Sermaye Piyasasinda Faallyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluglan Hakkinda Tebli§” hiikiimleri ile aym teblidin ekinde yer alan “Defierleme Raporiarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri III-62.1 sayill "Sermaye Pivasasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Tebli§” dodrultusunda Sermaye Pivasasi Kurulu Karar Organ’'mn 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili
karar ile uygun gorilen Uluslararasi Dederleme Standartlan 2017 kapsaminda hazirlanmigtir. Rapor; Sermaye
Piyasas! Kurutu'nun III-62.3 sayill tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanrmgtir
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1. BOLUM DEGER TANIMI VE UYGUNLUK BEYANI

1.1 Deger Tamimi ve Gegerlilik Kosullari

Bu rapor, miisterinin talebi lzerine adresi belirtilen taginmazin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla aliclar ve saticilar
arasinda ahnip satildigr ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticlar
arasinda faaliyetleri izerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade
eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olugan gdreceli faydasina ve bireysel ihtiyag
ve istedine gore tepki verecektir.

Uluslararasi Dederleme Standartlarinda kullaniidigi haliyle pazar, dederlenen
varhdin veya yiikiimliligiin degerleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el dedistirdigi
ve glincel sahibi de dahil olmak (zere bu pazardaki katiimcilarin ¢ogunlugunun serbest
olarak erisebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, gesitli piyasa aksakliklar nedeniyle, arz ve talep arasinda sirekli bir
dengenin kuruldugu milkemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizligi, talepte ani disls ve yukselisler veya pazar katilimcilan
arasindaki asimetrik bilgilendirme gériifir. Pazar katiimciian bu aksakliklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlije neden olan herhangi bir
defisime kars: kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olas: fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir dederleme, pazardaki dengenin yeniden kurulaca§ varsayimina dayanan diizeltilmis
veya uyarlanmig fiyattan ziyade, degerleme tarihi itibariyla ilgili pazardaki kosullan
yansitmaldir.

Pazar degeri:

Pazar degeri, bir varlik veya yikiimlilGgin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir
sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir iglem Ile
degerieme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Bu dederlerne galismasinda agagidaki hususlann gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazann varldi
pesinen kabul edilmigtir.
Alici ve saticl makul ve mantikh hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak gekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satigi igin makul bir stre taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.
Gayrimenkullerin alim - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlari tizerinden gerceklestiriimektedir.
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- Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir
edilmektedir.
- Takdir edilen pazar degeri degerleme tarihi itibariyle belirienmis olup deerleme
tarihine 6zgddr.
isbu degerleme raporundaki deger esas|, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek
varsayimsal bir el dedigtirme islemindeki en olasi fiyati belirtemektir.

1.2 Uygunluk Beyani

Bilgimiz ve inanglarimiz dodrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

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

- Degerleme konusunu olusturan millkle ilgili olarak giincel veya gelecege doniik
hichbir flgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, migterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya dnceden saptanmig sonuglarin gelistirilmesi
ve bildiriimesine veya bu deferlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine baglh degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmigtir.

- Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir, Dederleme galismasinda
gérev alanlarin dederlemesi yapilan mdulkin yeri ve tirih konusunda daha
tnceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamigtir.
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2. BOLUM RAPOR BiLGILERI

2.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S. igin sirketimiz tarafindan
11,12.2019 tarihinde, 2019/6397 rapor numarasi ile hazirlanmistir.

2.2 Raporu hazirlayanlan ad ve soyadlar, sorumlu degerleme
uzmaninin adi ve soyadi

Bu degerleme raporunu 401255 SPK Lisans belge no'suna sahip degerleme uzmani Barig
METEKOGLU ile 401123 SPK Lisans belge no’suna sahip sorumlu dederleme uzmani Onur
KAYMAKBAYRAKTAR hazirlamigtir.

2.3 Degerleme tarihi

Bu dederleme raporu igin, sirketimizin dederleme uzmaniarn 05.12.2019 tarihinde
calismalara baglamig ve 11.12.2019 tarihi itibari ile raporu hazirlamiglardir. Bu siirede
gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

2.4 Dayanak sozlesmesinin tarihi ve numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Is Gayrimenkul Yatinm Ortakiidi A.$. arasinda
taraflarin hak ve yikimldliklerini belirleyen 012 no’lu ve 01.12.2019 tarihli dayanak
s6zlesmesi hitkiimlerine bagh kahnarak hazirlanmistir.

2.5 Raporun Tebligin 1. Maddesi kapsaminda hazirlanip
hazirlanmadigina iligkin aciklama

Bu rapor, Sermaye Piyasasl Kurulu'nun III-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar Hakkinda Teblig” hikimleri ile aym
tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”,
Kurul'un Seri III-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda
Teblig” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayil karari ile uygun gdrilen Uluslararasi Dederieme Standartlan 2017
kapsaminda hazilanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun II1-62.3 sayih tebligin 1.
maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazidanmgtir.

2.6 Degerleme konusu gayrimenkuliin ayni kurulug tarafindan daha
dnceki tarihlerde de degerlemesi yapilmissa son ii¢ degerlemeye
iliskin bilgiler

Talep Tariht . | 25 Ocak 2019
Ekspertiz Tarihi : | 28 Ocak 2019
Rapor Tarihi . | 31 Ocak 2019
Rapor No : 1 2019/320

Raporu Hazirlayaniar Baris METEKOGLU / Sehir Plancisi/ SPK Lisansh
_ | Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401255
' | Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Mihendisi / Sorumlu
Deferleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Aylik kira degeri : | 438.605,-TL
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3. BOLUM $iRKETI VE MUSTERLYI TANITICI BIiLGILER

3.1 Sirketi tanitia bilgiler

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

SIRKETiIN ADRESI : icerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayisdad s Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ANKARA

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU Yiurirlilkteki mevzuat cercevesinde her tirlii resmi
ve 6zel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayal hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tim raporlari diuzenlemek,
analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemli
durumlarda gdris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TicARET SICIL NO 1 777424
KURULUSUN YAYINLANDIGI

TICARET SICIL GAZETESI'NIN

TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

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

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

3.2 Miisteriyi taniticl bilgiler

SIRKETIN UNVANI : is Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.
SIRKETIN ADRESI : s Kuleleri Kule-2
Kat:10-11
Levent / ISTANBUL
TELEFON NO : 0 (850) 724 23 50
ODENMIiS SERMAYES1 : 958,750.000,- TL
KURULUS TARIHI 1 6 Ajustos 1999
HALKA ACIKLIK ORANI 1 9% 45,27
FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm

ortakliklanna iliskin diizenlemelerinde yazih amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkuilere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasl araclarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkuliere dayall haklara
yatinm yapmak (zere ve Xkaytl sermayeli olarak
kurulmus halka agik anonim ortakliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER . Tirkiye'nin gesitli bdlgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

6
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3.3 Miisteri taleplerinin kapsami ve varsa getirilen sinirlamalar ve isin
kapsami

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatirm Ortakhigi A.S.'nin talebine istinaden yukarida adresi
detayh olarak verilen ve sirket portféylinde bulunan gayrimenkullerin Tlrk Lirasi
cinsinden toplam pazar dederinin tespitine yonelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
111-62.3 sayll “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenku! Dederleme
Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme
Raporiarninda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul‘un Seri III-62.1 sayih "Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasl
Kurulu Karar Organi‘min 22.06.2017 tarih ve 25/856 saylll karan ile uygun gdriilen
Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmigtir. Rapor; Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda
hazirlanrmigtir.

isbu degerleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amagla
kullanilamaz. Miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama tarafimiza getirilmemistir.

4. BOLUM GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA
ILISKIN BILGLER

4.1 Gayrimenkuliin yeri, konumu, tammi, tapu kayitlar, plan, proje,
ruhsat, sema vb. dokiimanlar hakkinda bilgiler

4.1.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Durumu

SAHiBI : | is Gayrimenkul Yatinm Ortakhigl A.5. (Tam)
ici : | Ankara

ILcESi : | Cankaya

MAHALLESI : | Kavakiidere

MEVKii :| ---

PAFTA NO Pho---

ADA NO : | 5708

PARSEL NO 1| 63

:I::EEIA(;[ : | A ve C blok iiger kat, B blok 23 kattan olugan betonarme bina
yUz6LCOMU (m?) | : | 6.287 m?

YEVMIYE NO 1| 6536

ciLT NO 1|6

TAPU TARiHI : | 20.03.2008

Not: Parsel Gizerindeki yapi icin tapuda cins tashihi yapilmistir.

%OVA TD RAPOR NO: 2019/6397
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4.1.2 ilgili Tapu Sicil Midiirliigii'nde Yapilan Incelemeler

Tapu Kadastro Genel Midiriigld Portali’'ndan temin edilen 03 Aralik 2019 tarihli
takyidath tapu kayit belgelerine gore rapor konusu tasinmazin iizerinde agagidaki notlar
bulunmaktadir.

Bevanlar Béliimii:
o 83 m2 lik kisim istimlake tabidir. (22.12.1973 tarih, 15735 yevmiye numaral)

o Bu parsel istimlake tabidir. (22.12.1973 tarih, 15735 yevmiye numarah)

Serhler Béllimii:
o Ego lehine 60 yil middetle kira serhi. (20.02.1975 tarih, 2324 yevmiye numarali)

4.1.3 Ilgili Belediye'de Yapilan Incelemeler

Cankaya Belediye Bagkanhgi imar ve Sehircilik MiidiriGgli‘nden 05.09.2019 tarthli
yazil imar durumu belgesine g&re; rapor konusu tasinmazin; Ankara imar Idare
Heyetinin 10.10.1958 tarih ve 782 sayili karari ile onaylanan, 38300 no'lu parselasyon
plani kapsaminda 1/1000 dlgekli uygulama imar planinda ‘Merkezi is Alanr (is
Bankas! Genel Miidurliigii Binasi Yeri) icerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldugu
tespit edilmistir. Ayrica bitigiginde bulunan 5708 ada 75 no’lu parsel Gzerinde ki yapilann
I numaral: Kiiltiir Varliklarini Koruma ve Bélge kurulunun 26.11.2015 tarih ve 2845 sayih
karan ile 2683 sayih yasa kapsaminda korunmasi gerekli taginmaz Kiiltir Varhig olarak
koruma grubunun 1 (bir) olarak tescii edilmig olmas nedeniyle Kiltir ve Tabiat
Varliklarm Koruma Yiiksek Kurulu'mun 05.11.1999 tarih ve 664 sayih ilke karar
geredince, 5708 ada 75 parsel ile komsu parsellere cephe veren diger parsellerde
yapilmak istenilen tim uygulamalarda Ankara I numarah Kiltir Varhiklarini Korum Bélge
Kurulundan izin alinmasi gerekmektedir.

ADA PARSEL PLAN
NO NO FONKSIYONU YAPILASMA SARTI
5708 63 Merkezi is Alant Emsal (E): 2,50

Not: Emsal (E): Yapimn bitiin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina oranindan
elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, ¢ekme ve cahi katlar ve kapal
gikmalar dahil kullaniabilen butin katlarin isikhiklar giktiktan sonraki alanlari
toplamidir. Acik gikmalar ve ig yiiksekligi 1.80 m'yi agmayan ve yainizca tesisatin
gegirildigi tesisat galerileri ve katlar ile ticari amact olmayan ve yapinin kendi
gereksinmesi igin otopark olarak kullanilan bslim ve katlar bu alana katiimazlar.
Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, eglenme ve dinlenme vyerieri gibi
oturmaya, calismaya, elenmeye ve dinlenmeye ayriimak lzere yapilan bdlimler
anlasihr,
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4.1.4 Cankaya Belediyesi imar Midiirliigii Arsivi'nde Tasinmaza Ait Arsiv

Dosyasi Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Cankaya Belediye Bagkanhgl Imar ve Sehircilik Mudirligd argivinde degerleme

tarihi itibari ile deferleme konusu taginmaza ait dijital arsiv dosyasi tarafimiza verilmis
olup, arsiv dosyas: icerisinde yapilan incelemelerde asadida ki tespitlerde bulunulmustur.

(o]

o
Q
o

%OVA TD RAPOR NO: 2019/6397 i

Tasinmaza ait 02.09.1976 tarih, bila sayih mimari proje bulunmaktadir.

A, B ve C bloklar igin diizenlenmis 13.04.1972 tarih ve A/201 sayili Yapi Ruhsati,

C blok’un ilavesi igin verilmis olan 30.11.1973 tarih A/736 sayili yapi ruhsati,

A, B ve C bloklarin tamami igin diizenlenmis olan 24.11.1976 tarih, 31159/76 sayil
yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Taginmaz 05.11.1976 tarih, 129 sayili ilave yapi ruhsati ve 24.11.1976 tarih,
31159/76 sayili yapi kullanma izin belgesine gére 29.019 m?2 toplam ingaat alanina
sahiptir. ilave yapi ruhsati (zerinde yer alan agiklamalardan anlagildig izere
29,019 m2 alanin 21 m#’lik kismi bahge duvan igin alinmistir.

A, B ve C blokiarin toplam alam 28.998 m? oldugu tespit edilmigtir. Ancak kira
stézlesmeleri incelendidinde toplam 27.412,70 m?¥lik bir alan lzerinden kiralama
yapildigi dikkate alinmigtir. Bu durum projedeki rampa alanlarimin, yapi
bosluklarinin bina toplam ingaat alaninda hesaplanmasindan kaynakianmaktadir.
Kira dederlemesinde sézlesmede yer alan kulianim alanlari dikkate alinmigtir.
Cankaya Belediye Baskanligi Imar ve Sehircillk MidirlGida Planlama Subesi ile

yapilan gériismede tasinmazin eski 5708 ada 52 ve 57 parsel oldudu, yeni ise 5708




NOVA

ada 63 parsel oldudu sifahen &grenilmistir. Tasinmazin islem dosyasinda yer alan
evraklarin bazilan 52 parsel bazilar ise 57 parsel olarak diizenlendigi gorilmiigtdr.

o 06.06.2018 tarihli Yapi Kayit Belgesi Verilmesine iligkin Usul ve Esaslar Kanunu'na
gére dlizenlenmis olan T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'ndan halihazirda banka
subesi olarak kullanilan béliim igin 01.12.2018 tarihli; E4AB7RRB6 belge ve 3756128
bagvuru numarali yapi kayit belgesinin alindigi gériimistiir. Yapi Kayit Belgesi'nin
binanin toplam kullanim alani dedgistirimeden banka subesi olarak kullanilan
diikkandaki mimari farkhliklara iliskin temin edildigi anlagilmigtir.

o Arsiv dosyasi icerisinde 24.11.1976 tarih, 31159/76 sayill yapi kullanma izin
belgesi’nden sonra diizenlenmis herhangi bir yap: tatil tutanagina ve 3194 sayil
Iimar Kanunu'nun 32. ve 42. maddelerine istinaden alinmis olan enclimen kararina

rastlanilmamigtir.

RUHSAT / YAPI .
KULLAN_IM_A IZIN TARIHI NO'SU KULLANIM ALANI (Mz)
BELGESI (iSKAN)
Ruhsat 13.02.1972 - A/201 23.273
ilave ruhsat 30.11.1973 - A/736 28.014
ilave ruhsat 05.11.1976 - 129 29.019
iskan 24.11.1976 - 31159/76 29.019

4.2 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat veya devredilmesine
iliskin herhangi bir sinirlama olup olmadig: hakkinda bilgi

Beyanlar boliimiinde yer alan ' 83m?2 lik alan istimlake tabidir’ beyanla ilgili olarak
Gankaya Tapu ve Kadastro Midirligi ile gérisilmils olup séz konusu beyanin herhangi
bir gecerliliginin bulunmadigi, parsel lzerinde yer alan yapilara iligkin olarak yapi
kullanma izin belgesinin alindi§i ve cins degisikliginin yapilmis oldugu &grenilmistir.
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin esaslar Tebligi'nin 22. Maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler gergcevesinde kisitlayic &zellikleri
olmayip, tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir. Ego lehine
olan kira serhi de eski tarihli olup bu serhinde tasinmazin devrine olumsuz bir etkisi
bulunmamaktadir.

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuah hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg: portféyiinde
“bina” bash@ altinda bulunmalarinda, devredilmelerine (satisina) ve
kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacag: goriis ve kanaatindeyiz."
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4.3 Gayrimenkul ife ilgili varsa son lig yillik donemde gergeklesen alim
satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana
gelen degdisikliklere (imar planinda meydana gelen degisiklikler,
kamulastirma islemler vb.) iliskin bilgiler

4.3.1 Tapu Sicil Miidiirliijii ve Kadastro Miihendisligi incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin milkiyet durumunda son g vyil igerisinde

herhangi bir dedisiklik yapilmadigi belirlenmigtir.

4.3.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin

imar durumunda herhangi bir degdisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.3 Hukuki Durum Incelemesi

Tasinmazlarin hukuki durumuna olarak herhangi bir kisithlik sé6z konusu degildir.

4.4 Gayrimenkuliin bulundugu bélgenin imar durumuna iligkin bilgiler

Taginmazlarin buludugu parselin imar durumu “‘Merkezi Is Alan’ (Is Bankasi
Genel Midiirltigii Binas: Yeri)™dir. Bdlgede genel olarak ayni aks iizerinde Ticaret ve
Konut Alant fejentina sahip parseller iizerinde yapilar bulunmaktadir. Bélgede bog parsel
yok denecek kadar azdir.

4.5 Gayrimenkul igin alimmis durdurma karari, yikim karar, riskli yapi
tespiti vb. durumlara dair agiklamalar

Gayrimenkul igin alinmis herhangi bir dudurma karari, yikim karari veya risklii yapi

tespiti yoktur.

4.6 Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis stzlesmelere (gayrimenkul
satis vaadi sézlesmeleri, kat karsihig) ingsaat sdzlesmeleri ve hasilat
paylasimi sbzlesmeleri vb.) iliskin bilgiler

Dederleme tarihi itibariyle rapor konusu gayrimenkul yapi kullanma izin belgelesini
almis bina nitelijindedirier. Gayrimenkul igin herhangi bir satis vaadi sbzlesmesi, kat
karsih§i ingaat sdzlegmesi veya hastlat paylagimi sdzlegmesi bulunmamaktadir.

%VA TD RAPOR NO: 2019/6397




SANOV A

4.7 Gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri icin alhnmis yapi
ruhsatlarina, tadilat ruhsatlarina, yap: kullanma izinlerine iliskin
bilgiler ile ilgili mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tiim izinlerine
alinip alinmadigina ve yasal gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru
olarak mevcut olup olmadigi hakkinda bilgi

Iigili mevzuat uyarinca parsel lizerinde yer alan yapinin gerekli tiim izinleri alinmig
olup yasal gerekliliji olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur. Raporumuzun
3.1.4 béliimiinde yasal belgeler hakkinda detayls bilgiler anlatiimistir.

4.8 Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak 29.06.2001 tarih ve
4708 sayill Yapi1 Denetim Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan
yap! denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi
yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler
hakkinda bilgi

Parsel Uzerindeki yapi, 29 Haziran 2001 tarihli Yap: Denetim Kanunundan &nce
insaa ediimigtir. Ayrica taginmaz igin yapi izin belgeleri de alinmigtir. Bu nedenle rapora
konu taginmazlar yap: denetime tabi degildir.

4.9 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye
iliskin bilgi ve planlarin ve s6z konusu dederin tamamen mevcut
projeye iliskin olduguna ve farkhh bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkh olabilecedgine iliskin aciklama

Bu degerleme raporu, proje dederleme galigmasi Igin hazirlanmamigtir.

4.10Varsa, gayrimenkuliin enerjii verimlikik sertifikasi hakkinda bilgi

Rapor konu tasinmazin enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN Fiziki OzZELLIKLERI

5.1 Gayrimenkuliin bulundugu bélgenin analizi ve kullanilan veriler

Dederlemeye konu ana gayrimenkul: Ankara Ili, Cankaya ilgesi, Kavaklidere
Mahallesi, Atatiirk Bulvari lzerinde yer alan 191 kapi nolu A blok, John F. Kennedy
Caddesi Uzerinde yer alan 1 ve 3 no’lu B blok, 5,7 ve 9 no'lu C bloktan olusan Ankara Is
Kule Komleksi‘dir.

Ana gayrimenkule ulagim; bdigenin &nemli ulastim akslarindan biri olan Atatlirk
Bulvan Uzerinde kuzey istikametinde ilerlenir. Bulvar {zerinde yer alan Bayindir
Hastanesi’'ni gegtikten vyaklagik 500 m sonra ana gayrimenkul sol tarafta
konumlanmaktadir. Ana gayrimenkuliin konumlu oldugu parsel gliney cepheden Jonh F.
Kennedy Caddesi, bati cepheden Atatiirk Bulvari, Doju cepheden ise Tunus Caddesi'ne
cephelidir.

Dederleme konusu ana gayrimenkul Ankara’nin bir ¢ok kamu kurulusunun,
konsolosluk binasinin, en dnemli ticaret merkezlerinin ve plazalarimin Gzerinde bulundugu
Atatlrk Bulvan lzerinde konumlanmaktadir. Yakin gevresinde; Almanya Konsoloslugu,
Misir Konsoloslugu, Bulgaristan Konsoloslugu, Avusturya Konsoloslugu, Ankara Sanayi
Odasi, Gagdas Sanatlar Merkezi, Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi, Yargitay binasi, Ig Isleri
Bakanhdi, Adalet Bakanhgi Ek binasi, Tunali Hilmi Caddesi ve Bayindir Hastanesi
bulunmaktadir.

Merkezi konumu, ulagim kolayhgi, misteri celbi, bélgenin yiiksek ticari potansiyeli
ve tamamlanmis alt yapiya sahip olmasi tasinmazin degerini olumiu ybnde
etkilemektedir. Bélge Cankaya belediyesi sinirfan icerisinde kalmakta olup tamamlanmig
altyapiya sahiptir.
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5.2 Gayrimenkuliin fiziki, yapisal, teknik ve ingaat 6zellikleri

INSAAT TARZI
INSAAT NizAMI

KAT ADEDI

TOPLAM INSAAT
ALANI (m?2)*

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.
TESI

YANGIN
MERDIVEN(
DIS CEPHE

CATI

Betonarme karkas
Ayrik (Blok)

A Blok: 6 (3 bodrum, zemin ve 2 normal kat)

B Blok:29 (3 bodrum, zemin, 23 normal, tesisat ve makine dairesi
katn)

C Blok: 6 (3 bodrum, zemin ve 2 normal kat)

28.998 m2 (*)
Sebeke (tiim binay destekleyen 2 adet 200 KVA UPS)

Mevcut

Mevcut (2 adet 1000 KVA trafo)

Mevcut

Sebeke

100 tonluk ve 60 tonluk 2 adet ¢elik sag su tanki

Mevcut (2 adet alt zone-lst zone)

Sebeke

Merkezi sistem klima santralleri mevcut + City Multi VRF

3 adet, dogalgaz yakith, Viessmann marka, 1.000.000kcal/h
kapasiteli kazan

Mevcut (Altyapis! kablo tv altyapisi mevcuttur)

Mevcut

Asansor (A Blok'ta 1 adet, B Blok'ta 4 adet, C Blok'ta 2 adet
olmak lizere toplamda 7 adet SCHINDLER marka)

Kapal devre CCTV sistemi giivenlik kameralan (karth giris sistemi
ve girig turnikeleri mevcuttur.)

Banka bdlimiinde kapali hacimlerde ses yayin sistemi mevcut
(Tim binada acil anons/seslendirme sistemi mevcuttur)

Duman algilayicl sensérler, garajlarda ve tesisat merkezinin bir
kisminda sprinkler

Sulu sondirme sistemi (Sprinkler), Yangin dolablar, tipli

sondiriciiler ve FM 200 gazl sbndirme sistemi

Mevcut 2 adet (betonarme ve gelik kontriksiiyon)
Plastik esash dayanikli dis cephe boyasi
Teras tipi ¢ati

(*) Toplam ingaat alam mimari projesinden alinmigtir. Kira sézlesmeleri incelendiginde
toplam kiralanan alanin 27.412,70 m? oldugu gdritimektedir. Bu durum projedeki rampa
alanlannin da toplam ingaat alani hesabina dahil edilmesinden kaynaklanmaktadir,
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5.2.1 Binanin Genel Ozellikleri

o Dederlemeye konu taginmaz; A, B ve C blok olmak (zere toplam 3 adet bloktan
olusmaktadir.

A Blok'un yapisal ézellikleri:

o A Blok’un girigi Atatlirk Bulvan {zerinde bulunmakta olup, 191 kapl numarasina
sahiptir.

o A Blok; 3 bodrum, zemin ve 2 normal kat olmak iizere toplam 6 kattan
olusmaktadir.

o A Blok'un 3. ve 2. bodrum katinda; kapall otopark, 2. bodrum kata ayrica, arsiv
odalari, ups odasi, cctv ve sistem odalari bulunmaktadir 1. bodrum katinda
konferans salonu, sergi salonu ve toplanti salonu, zemin katinda; giris hold,
danisma alant ve givenlik birimi, 1. ve 2. normal katinda; farkh &lgllerde ofis
alanlari bulunmaktadir.

o A Blok’'un 1. bodrum ve 1. normal katindan B Blok'a gegis alani bulunmaktadir.

B Blok’un yapisal dzellikleri;

o B Blok'un girisi John F. Kennedy Caddesi {izerinde bulunmakta olup, 1 ve 3 kapi
numarasina sahiptir.

o B Blok; 3 bodrum, zemin, 23 normal, tesisat ve makine dairesi kati olmak lzere
toplam 29 kattan olugmaktadir.

o B Blok‘un 3. bodrum katinda; havalandirma, klima santralleri, 2. bodrum Katinda;
temizlik firmasina ait ofis alanlan, arsiv, bay-bayan WC, telefon-santral odasi, 1.
bodrum katinda; giivenlik merkezi, depolar, teknisyen odalari, zemin katinda;
gilvenlik ve genel evrak béliimii, 1. normal katinda; sadik Unitesi, baskanlik
makami gecisi, santral bdlimii, 2. normal katinda; kiitiphane, 3. ila 23. normal
katlarda ofisler-makam odalarn, toplanti odalan, cay ocadi, WC ve ofis
hacimlerinde dus hacimleri, teras bélimleri; tesisat katinda; asansér makina
dairesi, makine dairesi katinda ise; makina dairesi ve acik teras hacimleri
bulunmaktadir.

o B Blokun 1. bodrum ve 1. normal katindan A ve C Blok’a gegis bulunmaktadir.

C Blok’un al ozellikleri;

o C Blok'un girisi John F. Kennedy Caddesi {izerinde bulunmakta olup, 5, 7 ve 9 kapi
numarasina sahiptir.

o C Blok; 3 bodrum, zemin ve 2 normal kat olmak (zere toplam 6 kattan
olusmaktadir.

o C Blok’'un 3. bodrum katinda; klima santralleri ve kapal otopark alani, 2. bodrum
katinda; kapali otopark alani, jeneratér ve pano odalar, 1. bodrum katinda; 2
adet yemekhane ve mutfak balimleri, WC'ler, sube lokali, danigma, glvenlik, ofis
alanlari, egitim salonu ve WC'ler, 1. norma! katinda sube lokali, acik ve kapal ofis
calisma alant ve WC'ler, 2. normal katinda ofisler, cay ocad ve WCTer
bulunmaktadir.

C Blok’un 1. bodrum ve 2. normal katindan B Blok’a gecis bulunmaktadir.
o C Blok’un yaklasik 1.657m?2’ lik kismu Tiirkiye is Bankasi A.S. tarafindan

Baskent Subesi olarak kullaniimakta, diger kisim ise 25.756 " lik

kisimiarin ise Ic Isleri Bakanhgi tarafindan kiralandid: gdriimiisti
15
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o I¢ mekanlar; eski kiracinin ve mevcut kiracinin kullanimina uygun olarak dekore
edilmistir.

o Yobnetici odalan, toplanti salonlan ve ofislerde; zeminler; hali, mermer veya
laminat parke kaph, duvarlar; ahsap lambri, laminat panel, saten boya veya
mineral siva kapl, tavanlar ise; aliminyum asma tavan ve plastik boyahdir.

o Istak hacimlerde (WC, mutfak v.b.); zeminler; seramilk veya karo mozaik kapl,
duvarlar; fayans veya beton kaph, tavanlar ise; asma tavan veya plastik boyaiidir.

o Kat hollerinde; zeminler; mermer, karo mozaik veya halt kapli, duvariar; fayans,
mineral siva, plastik veya yagl boya kapl, tavanlar ise; plastik boyalidir.

o Koridorlarda; zeminler mermer kapli, duvarlar plastik boyall ve mineral sivall,
tavanlar ise asma tavan veya plastik boyalidir,

o Teknik hacimlerde; zeminler sap beton, seramik veya karo mozaik kapli, duvarlar
ve tavanlar ise plastik boyaldir.

o Kapal otopark alanlarinda; zeminler beton kapl, duvarlar ve tavanlar ise brit
betondur.

o Pencere dogramalar aliminyum, kap) dogramalan ise, yer yer ahsap, yer yer ise
laminant malzemeden imal edilmistir.

o Bloklann dis cepheleri; plastik esash dayanikh dis cephe boyasi ile kaphdir,

5.3 Dedgerleme islemini olumsuz yodnde etkileyen veya sinmirlayan
faktorler
Dederleme islemini olumsuz ydnde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamakla birlikte rapora konu tasinmazin kiracisinin I¢ Isleri bakanhg olmasi
sebebiyle ekspertiz tarihi itibariyle gilincel fotograf gekiimesine giivenlik sebebiyle izin
verilmemistir. Bu tasinmaz icin 28 Ocak 2019 tarihli ekspertiz galismasinda yapmig
olduumuz tespitlerin glincel olarak da devam ettigi gorilmiistir. Rapor ekinde eski
tarihli taginmaz fotograflan kullaniimgtir.

5.4 Varsa, mevcut yapiyla veya ingaati devam eden projeyle ilgili tespit
edilen ruhsata aykiri durumlara iliskin bilgiler

Rapor konusu tasinmazin igin herhangi bir ruhsata aykiri durum bulunmamaktadir.

5.5 Ruhsat alinmis yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayili Imar
Kanunu'nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini
gerektiti degisiklikler olup olmadigt hakkinda bilgi

Tasinmaz igin yap! izin belgesinin bulunmasi ayrnca yapr kayit belgesinin de
bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194 sayill Imar Kanununun 21. maddesi
kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.

5.6 Gayrimenkuliin degerieme tarihi itibariyle hangi amacla kullanildig,
gayrimenkul arsa veya arazi ise iizerinde herhangi bir yap: bulunup
bulunmadi§i ve varsa, bu yapilarin hangi amagla kullanildig
hakkinda bilgi

Dederleme tarihi itibariyle ana gayrimenkul hali hazrda I¢ Isleri Bakanhg
tarafindan ofis binasi olarak kullaniimaktadir. Binanin girisi katindan ayrica Is bankasi
subesinin de kulianiminda olan bir alan mevcuttur.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILIiSKIN ANALIZLER
6.1 Tiirkiye'de Yasanan Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasinin
Analizi

Tirkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi dlkemiz igin dénliim noktasi olmustur.
Yillar boyunca devam eden yiiksek enflasyon, yiiksek faiz ve kamu borglan gibi yapisal
sorunlar ulkeyi biyiik bir krize siriiklemistir. Kriz sonras! yapilan yasal dizenlemeler
(6zellikle bankacilik konusunda) ve idari tedbirlerle llkemiz bir toparlanma surecine
girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140'lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizlh bir dislis trendine girmeye baglamistir. Faizler 2013 yili Mayis ayinda
Cumhuriyet tarihinin en diigiik seviyesi olan % 4,99 gérilmiigtir. Bu tarihten itibaren
diinyadaki kiiresel ekonomik gelismeler neticesinde, dzellikle FED'in yaptigi parasal
genisiemenin sonlanacadi beklentisi, Darbe girisimi ve diger jeopolitik risklerle beraber
faizler artis egdilimine girmistir. 2015 yih sonu ve 2016 yilinin ilk ¢eyreginde faiz oranlar
% 11 mertebelerine kadar ¢ikmigtir. 15 Temmuz'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan
dnlemler ve iyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle % 8,75’e gerilemigtir. Aralik
2016 itibariyle falz oranlari % 9 mertebelerinde seyretmesine karsin 2017 Aralik ayt
itibariyle % 13,5’larin lizerine kadar gikmigtir. 2018 Haziran ayinda faiz oranlar % 19
Ekim ayinda ise bu oran % 27 mertebelerine kadar gikmistir. Ancak alinan ekonomik
onlemler sayesinde 2019 yil iginde faiz oranlan once % 19 mertebelerine saonra
kademeli olarak merkez bankasinin faiz indirimleri sayesinde faiz oranlart % 14 bandina
gerilemistir.

Faiz Orani (%)

72

64

HinoL Pyaan by Berg Falz Dranlsr
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6.1.1 Tiirkiye Biiyiime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlari

Gayrisafi Yurt I¢i Hasila Gglinclii ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi
olarak (2009=100), 2019 yihinin iigiincil geyredinde bir énceki yilin ayni geyredine gore %
0,9 artmistir.

Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt Ici Hasila tahmini, 2019 yihnin {igiincii geyreginde
cari fiyatlarla % 11,5 artarak 1 trilyon 145 milyar 99 milyon TL olmustur.

Gayrisafi Yurt I¢i Hasila'yl olusturan faaliyetler incelendidinde; 2019 yilinin Ugiincil
ceyreginde bir onceki yilin aym geyredine gére zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim
sektori toplam katma degeri % 3,8, sanayi sektoril % 1,6 artti ve insaat sektéri % 7,8
azalmigtir. Ticaret, ulastirma, konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetlerinin toplamindan
olusan hizmetfer sektériiniin katma degeri ise %0,6 artmistir.

Gayrisafi Yurt ;i Hasila sonuglars, 1. Ceyrek: Temmuz-Eylill, 2019

BSYH
Cari fiyailaria Carifivaltarla  2incitlenmig hacim
bl Geyrsk _ {Mibran TL) {Milyon §)  endeksi (2009=100) Dedigim aran (%)
018 i 780 113 207 168 1535 7.4
B 890 436 205 827 1733 56
1 1026 849 189837 1848 2.3
n 1047 190 186 214 80,7 2B
2019 ¥ 922 029 171 729 1649 =23
it 1023 855 174 508 1706 -1,6
48 1145095 201843 185.5

{ry btgti v;e',:rajitllerca guncelieme yapimsir.

Hazine ve Maliye Bakanlhd 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi’'nda belirtilen
ekonomik beklentilerine gére 2019 yili igin blyiime orant % 2,3, 2020 yili igin % 3,5 ve
2021 yil icin ise bliylime orani % 5 mertebelerinde olacaktir.

Ortalama Enflasyon Orans {%) ‘t 2019-2022 Enflasyon Tahminleri {%)
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TUFE'de (2003=100) 2019 yili Kasim ayinda bir 6nceki aya gére % 0,38, bir énceki
yilin Aralik ayina gbére % 11,01, bir énceki yilin aynr ayina gore % 10,56 ve on iki aylik
ortalamalara gére % 15,87 artis gerceklesti.

Ana harcama gruplan itibariyla 2019 wyii Kasim ayinda endekste yer alan
gruplardan, ev egyasinda % 0,59, haberlesmede % 0,39, konutta % 0,36 ve ulastirmada
% 0,33 artis gergeklesmistir. Ana harcama gruplan itibariyle 2019 yili Kasim ayinda
endekste diiglis gésteren bir diger grup ise % 0,15 ile lokanta ve oteller olmustur.

TUFE'de, bir énceki yilin ayni ayina gére editim % 14,35, cesitli mal ve hizmetler %
14,03, saghk % 13,85 ve lokanta ve oteller % 13,07 ile artisin yliksek oldugu dijer ana

harcama gruplandir.

Tiiketici fiyat endeksi defiigim oranlarn, Kasim 2019

[2003=1001
{%)
Kasim 2018 Kasim 2018
Bir Gneekl aya géire dedigim orani 0,38 -1,44
Bir nceki vilin Aralik aytna gore dedigim oran 11.01 2078
Bir 8nceki yilin ayni ayina gare dedigim orani 10,55 2162
0On iki aylik ortalamalara gdre dedigim cram 15,87 15,63

Kaynak: TUIK
6.1.2 Tiirkiye Insaat Sektdrii Verileri

Sektér 2017 wyihimin ilk c¢eyredinde % 3,7 oraninda biiyime performansi
sergileyebilmigtir. Ilk dokuz ayda % 10,2 oraninda bilyliyen insaat sektéril genel
ekonomik bilylimede ¢ok dnemli bir rol Gstlenmistir.

Ingaat sektoriinde yasanan sorunlar nedeniyle biiyime yiin ikinci ceyrek
déneminde dnemli diglide yavaslamis ve % 1,0 olarak gerceklesmistir. insaat sektériinde
biylime 2018 yihnin {iglincl geyrek doneminde ise tersine dénmils ve insaat sektérii %
5,3 kigiilmistir. Yilin ilk ve ikinci ¢eyredinde blaylUmeler % 6,7 ve 1,0 olarak revize
edilmigtir. Bdylece yilin ilk dokuz ayinda insaat sektérii % 0,8 bliyimastir. 2017 yil ilk
dokuz ayinda ise ingaat sektéril % 9,7 biylmistir. Yilin son geyredinde de kiiglilmenin
devam ettidi ve ingaat sektériiniin 2018 yilini % 8,7 daralama ile kapatmigtir,

2019 yii ilk geyreginde GSYH'daki 2,4 oraninda daralmaya karsilik ingaat
sektérimiiz 9,3 oraninda negatif performans géstermistir. Ikinci ceyrekte ise genel
ekonomideki genel ekonomideki %1,5 daralmaya karsilik insaat sektdérl 12,7 oraninda
kiglilmustir. Gayri Safi Sabit Sermaye olusumu zincirlenmis hacim endeksi ve degisim
oranlan verilerine gore 2019 vilinin ilk g¢eyredinde ingaat harcamalari %16 oraninda
azalmigtir.
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Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2019 yilimin ilk dokuz ayinda bir
onceki yila gére, bina sayist % 57,1, yuzélgimu % 58, dederi % 48,9, daire sayisi %
63,8 azalmistir. Yapi ruhsat: verilen binalarin 2019 yili Ocak-Eylil aylar toplaminda;
Yapilarin toplam yiizélglimi 45,5 milyon m? iken; bunun 20,3 milyon m?'si konut, 17,1
milyon m?'si konut digi ve 8 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gergekiesmistir.

Kullanma amacina gére 26,7 milyon m? ile en yiiksek paya iki ve daha fazla daireli
ikamet amagli binalar sahip olmugtur. Bunu 5,3 milyon m? ile kamu eglence, egitim,
hastane veya bakim kuruluslan binalan izlemigtir.

Yapi sahipligine gére 6zel sektdr 33,2 milyon m? ile en bilyiik paya sahip olmugtur.
Bunu 11,2 milyon m?ile deviet sektdrii ve 1,1 milyon m? ile yapi kooperatifleri izlemistir,
Daire sayisina gore ise, toplam 179 bin 766 dairenin 155 bin 469'u 6zel sektdr, 21 bin
985'i devlet sektérii ve 2 bin 312'si yapi kooperatifleri tarafindan alinmigtir.

Daire sayllarina gére Istanbul ili 33.538 adet ile en yliksek paya sahip olmustur.
Istanbul'u 9.702 adet ile Konya ve 7.768 adet ile Ankara illeri izlemistir. Daire sayisi en
az olan iller sirasi ile Karabiik, Ardahan ve Hakkari olmustur.

Yap: uhsat, Ocak - Eyiil 2017-2019

Bir dneeki vibn ilk
dekuz ayina gore

il dedisim oran! ;%)
Ghstergeter 2a18 20181 207 2018 2018
Binasayist - 33 884 T8 BoT 132 848 -5?,1' -40.0
Yik=bleimis {m3} 4E 462 953 148 131 393 240 377 0 -58.0 -65.0
Deger{TL} T3076 5E3 018 142 832 303 T42 267 971 483 093 -48.9 -A4 6
Daire say1si 178 766 407 146 1199 028 -83,.5 -B8.E

e Yani i7in istatistkled 28417 ve PN1R wilan verlen muire adimistic

Kaynak: TUIK

Insaat maliyet endeksi (IME), 2019 yili Eyliil ayinda bir énceki aya gére % 0,59
diistii, bir dnceki yilin ayni ayina gére % 4,02 artmistir. Bir énceki aya gbére malzeme
endeksi % 0,41, iscilik endeksi % 0,97 diismistir. Aynca bir énceki yilin ayni ay, gbre
malzeme endeksi % 3,43 distl, iscilik endeksi % 24,63 arttl. Bina insaaty] fpaliyet
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endeksi, bir énceki aya gére % 0,73 dastii, bir énceki yihn ayni ayina gdre % 5,53
artmistir. Bir énceki aya gdre malzeme endeksi % 0,61, iscilik endeksi % 1,00 dlsta.
Ayrica bir éncekl yihn ayn) ayina gdre malzeme endeksi % 1,78 dlstii, is¢ilik endeksi %
24,93 artmistir.

ingaat maliyet endeksi ve deigim orantan, Eyidl 2013

[2015=100]
Bironceki  Bir onceki yiin
ayagbre aynayina gére
Sektbrier Maliyetgrubu  Endeks dedigim (%) dedisim(%}
ingaat Toplam 190,23 0,59 402
Malzeme 183,67 -0,41 -3.43
Iscilik 205,99 -0,87 24 63
Bing ingaab Toplam 190,57 0,73 5,53
Malzeme 183.95 -0.61 -1,78
Iggilik 206,04 -1.00 24,93
Bina digt Toplam 189,19 1,08 8,73
yaplanningaat  pajzeme 182,74 0,25 8,44
tgGiltkc 205,87 -0,84 23 55

6.1.3 Konut Satislari ve Konut Kredilerinin Durumu

Tiirkiye'de hizla gerileyen faiz oranlan dnemli dlclide insaat sektériindeki talep
bilylimesine olumiu etki yaratmigtir. Son dénemde gerek global gerekse Turkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yilkselme séz konusudur. 2015 yili
ilk yarns) konut kredileri talebi yiksek gorinlirken ikinci yan itibariyle sert bir disis
yasamigtir. 2016 yili basinda ise hafif bir toparlanma s6z konusu olsa da 2017 - 2018
yillar itibariyle konut kredi faizleri ve kullanim oranlari diisiis seyretmigtir. 2019 yilinda
ise konut faiz oranlan kampanyalar sayesinde dismis ve kullanim oranlari artmaya
baglarmgtir.

Tiirkive genelinde konut satiglar 2019 Ekim ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore
% 2,5 oraninda azalarak 142.810 olmusgtur. Konut satiglarinda, Istanbul 24.451 konut
satist ve % 17,1 lle en ylksek paya sahip olmustur. Satis sayilarina goére istanbul'u,
13.978 konut satisi ve % 9,8 pay lle Ankara, 9.012 konut satisi ve % 6,3 pay ile Izmir
izlemistir. Konut satis sayisinin diiglik oldudu iller sirastyla 13 konut ile Hakkari, 24 konut
ile Ardahan ve 93 konut ile Bayburt'tur.

Konut sy sayran, 2018219

18un moet]
iE-
]
149} iy
126 |
b | L
2] i, Y.
& ;: || 2019
= i |
| I'
o |
; LR | .
LI - I 3 B ] e F & M M n i1 7

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislan bir énceki yihn ayn ayina gére % 5

raninda artis gdstererek 50.411 olmustur. Toplam konut satiglari iginde ip li
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satiglarin pay1 % 35,3 olarak gergeklesmistir. Ipotekli satislarda Istanbul 8.408 konut
satigl ve % 16,7 pay ile ilk sirayr almistir. Toplam konut satiglari igerisinde ipotekli satis
payinin en yiksek oldugu il % 54,3 ile Artvin‘dir.

Dijer konut satiglari Tirkiye genelinde bir énceki yihn ayni ayina gére % 33,3
oraninda azalarak 92.399 olmugtur. Diger konut satiglarinda Istanbul 16.043 konut satisi
ve % 17,4 pay ile ilk siraya yerlesmistir. Istanbul'daki toplam konut satiglan iginde dider
satiglarin pay) % 65,6 oldu. Ankara 7.875 diger konut satigi ile ikinci sirada yer
almaktadir. Ankara'yl 5.344 konut satigi ile Izmir izlemigtir.Diger konut satisinin en az
oldugu il 10 konut ile Hakkari'dir.

Satg sekiine gére konut satig1, Ekim 2019 Satig durumuna gére konut satigi, Ekim 2019
{adet) fAdety
- | 123 B0 15D 300 4281
| B2 390 : E 72
1000 pan 1mx 5 161 .
BOCDS e 80
1 i ol M

ipotekksabgisr Difersanykr  Toplam lkesiy  lkncieleahy  Toplam
Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir énceki yiin aym ayina gére %
32,9 azalarak 50.181 olmugtur. Toplam konut satiglan iginde ilk satisin payr % 35,1
olmustur. Ilk satislarda istanbul 8.988 konut satisi ve % 17,9 ile en yiksek paya sahip
olurken, Istanbul'u 3.683 konut satigi ile Ankara ve 2.967 konut satisi ile izmir izlemistir.

6.1.4 Konut Fiyat Endeksi

By "

Turkiye'deki konutlarin géziemlenebilen &zelliklerinin zaman iginde kontrol edilerek,
kalite etkisinden arindintmis fiyat degdisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Konut Fiyat
Endeksi (KFE) (2017=100), 2019 yili Agustos ayinda bir énceki aya gore yiizde 0,59
oraninda artarak 113,07 seviyesinde gergeklesmistir. Bir énceki yihn ayni ayina gore
ylzde 4 oraninda artan KFE, ayni donemde reel olarak yiizde 9,57 oraninda azalis
gostermistir,

Ug biiyiik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildijinde, 2019, yili
Haziran ayinda bir énceki aya gére Istanbul’da % 1,21 oraninda azalis Ankara ve iz e
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sirasiyla % 1,05 ve 0,59 oranlarinda artig gozlenmistir. Endeks degerleri bir énceki yilin

ayni ayina gore, Istanbul % 3,41 azalig, Ankara ve izmir'de sirasinda % 3,78 ve 2,15

oraninda artis gdstermistir.

6.1.5 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genisleme politikasint yavaglatarak faiz artinm sdrecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tiirkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,

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

o Son ddénemde déviz kurundaki ve faizlerdeki artis,

o Yiiksek enflasyon oranlart,

Firsatlar:

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

o Ozellikle kentsel dénisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin inga ediliyor
olmast,
Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdi§i dogal talebin devam etmesi,
Déviz bazinda diisen gayrimenkul fiyatlarimin yabancr ilgilisini artirmasi.

6.1.6 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yllinda gerek genel segimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektdriinde ciddi bir artig olmamistir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yilina gére satiglarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artiglar olmustur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yilinin ilk yarisinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel ddnilgim
projelerinin yapimi ve satiglarinda hizll bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yihnin ikinci yarisinda gayrimenkul yatinrm projeleri duragan olarak
seyretmig ve faiz oranlarindaki artiga paralel olarak gayrimenkul satiglarinda azaima
gerceklesmistir. 2016 yilinda yaganan darbe girisimi, diinya piyasalarindaki genel
daralma ve difer jeopolitik gelismeler is1ginda Tlrkiye ekonomisinde de son geyrekte bir
daralma gériilmiistiir, Ancak ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki
toplam satisi gergeklesen konut sayisi bir onceki yili dahi agmasini saglamigtir. 2017
yilinda enflasyonun ve faizlerin yiksek seyretmesine karsin konut satiglan bir énceki yila
gdre yine de artig gostermistir. 2018 yilinin ézellikle ikinci yarisindan sonra ozellikle faiz
ve dovizdeki artis ve enflasyondaki yitksek seyretme egilimi nedeniyle gayrimenkule olan
ilgi azalmig sadece bdlgesel bazda ve yapilan kampanyalar neticesinde lokal olarak
gayrimenkule ilgi olmustur. 2019 yilinin son ceyreginde de gayrimenkule olan ilginin az
olacadi ancak cesitli kampanyalar ve desteklerle bélgesel ve lokal proje bazl
gayrimenkule olan talebin olacag éngoridlmektedir.
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6.2 BOLGE ANALIZI

Ankara Ili

Tirkiye'nin I Anadolu Bolgesi'nin  kuzeybatisinda bulunmaktadir. Toplam
ylzdigimi 25.437 km2'dir. Sehir merkezinin énemli bir bélimiindn {zerinde kurulu
oldugu Ankara Ovasi'nin denizden yliksekligi 830 - 850 m civarindadir.

Tirkiye'nin nifus bakimindan ikinci blyiik Hli durumundaki Ankara’min 25 ilgesi
bulunmaktadir. Bunlar; Akyurt, Altindag, Ayas, Bala, Beypazan, Camlidere, Cankaya,
Cubuk, Elmadag, Birlikmesgut, Evren, Golbas, Gidil, Haymana, Kalecik, Kazan,
Kegioren, Kizilcahamam, Mamak, Nallihan, Polath, Pursaklar, Sincan, Sereflikoghisar ve
Yenimahalle adlanni tagimaktadir.

1924 yiinda bugiinkii anlamda belediye ydnBirlikmine kavugan gehir merkezinde,
1984 yihindan sonra metropolitan &lgekteki sorunlarla ugragmak lzere Ankara Blyiiksehir
Belediyesi ve bunun sinirlari iginde 8 ilge belediyesi (Cankaya, Altindag, Yenimahalle,
Mamak, Kegiéren, Sincan, Birlikmesgut ve Gdlbasi) kurulmustur.

Ovalik bir alanda kurulan ilin ylizélgiminin yaklagik % 50°sini tarim alanlari,
% 28'ini ormanlik ve fundalik alanlar, % 12'sini ¢ayir ve meralar, % 10'unu tarm digi
araziler olugturmaktadir.

CumhuriyBirlikn ilk yilarinda Ankaramin kent merkezi, tim kamu binalarinin
bulunmasi sebebiyle Ulus olarak goriilmektedir. Ancak zamanla kamu binalarinin
Ulustan, Gankaya ve Kizilay’a dogru kaymasiyla kent merkezi bu bdlgede gelisim
gostermistir. Bu bélgedeki geligimi artirict unsurdan biri Cumhurbaskanhd) Kégki’'niin
burada yer almasidir.

Cankaya’nin gelisimi Tunah Hilmi Caddesi, Gaziosmanpasa ve Kavakhdere'ye dogru
devam etmis, Atakule ve Karum Aligveris Merkezleri ile birlikte nli magazalar bu
bolgeleri tercih etmeye baglamistir.

Gankaya’nin uzantisinda yer alan Gaziosmanpasa semtinde ise ofis tarzi prestijli is
merkezleri hizl bir gelisim géstermis ve bu bélgede birgok yerlesim birimi ofise
dénlismustdr.

Prestijlii is merkezlerinin Gaziosmanpasa'da yerlesmesi sosyal yasamin da Kiziay,
Cankaya ve 6zellikle de Kavaklidere ve Tunall Hilmi civarinda gelismesine yol agmigtir.

Cankaya ile birlikte Kizilay'da prestijli bir merkez konumuna ylikselmis ve halen
Cankaya ve cevresinde yasayanlann ticari fonksiyonlanimi kargilayan is ve aligveris
merkezleri, kamu binalari, bakanliklar, kamuyla is yapan firmalar, ok sayida sirkBirlikn
irtibat biirosu veya merkezi yer almaktadir.

Il merkezindeki bu hizh gelisim nBirlikcesinde yeni gelisim akslar “Eskigehir Yolu”
ve “istanbul Yolu” olarak ortaya cikmis ve bu akslan “Konya Yolu” ve “Esenboga
(Samsun) Yolu” takip etmistir.

2018 yili niifusu 5.503.985 kisidir.
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Cankaya ilgesi

Cankaya, Tiirkiye CumhuriyBirlik'nin ig Anadolu Bélgesi'nde, Ankara ili'ne bagh
bir ilcedir. Ankara ilinin orta kesiminde bulunan ilge, Ankara’nin baskent olmasi ile birlikte
Turkiye'nin yénBirlikm merkezi durumuna gelmistir. Cankaya, Tiirkiye'nin en kalabalik
ilcelerinden biridir ve pek gok ilden daha kalabaliktir. Giin icinde niifusu iki milyona kadar
gikabilmektedir. 102 lise ve on Universitesi ile ilge dnemli bir editim kentidir.,

1936 yiinda Ankara’nin  merkez ilgesi olan Cankaya, 1983 vyilinda
Cankaya, Altindad, Yenimahalle, Mamak ve Keciéren olmak izere bes ilgeye
bélinmugtir. 1984 yilinda Ankara Biiyiiksehir Belediyesi kurulmus, Cankaya da bu
belediyeye bagh bir metropol olmustur. {lge  bir belediye baskanliina ve bir
kaymakamhga bagdlidir. Ilcede 116 tane mahalle vardir.

Ankara ilinin en yiksek nifusa sahip ikinci ilgesi olan Gankaya'nin nifusu 2018
sayimlarina gdre 920.890 kisidir. Nufusun tamam kentte yasar.

Yuksek nifusu nedeniyle birgok ilkégrBirlikm okulu ve liseye sahip olan Cankaya
genel olarak bir &grenci kenti gdriiniimiindedir. Ilcede yiizden fazla ilk6grBirlikm
kurumunun yaninda, onlarca lise bulunmaktadir.

Cankaya'daki on bir adet Universitede yiiz bini agan &grenci yiiksekégrenim
gormektedir. Ankara ilinin Gniversitelerinin tamami bu ilgede toplanmistir. Turkiye'nin
6nemli Universitelerinden birgogu ile birlikte vakif Gniversiteleri de ilcede yerini
almigtir. Dlnya'nin en iyi bin Universitesi listesinde, Tiirkiye'den dereceye giren iki
Universiteden biri Cankaya'dadir. Kentte birgok {iniversitenin yani sira, Universite hasta
neleri, fakulteler gibi {iniversite alt kuruluslar bulunmaktadir. Cankaya'daki iiniversitelere
sadece Ankara'dan degil, Turkiye'nin dért késesinden ve ilke disindan &grenciler
gelmektedir,

Tirkiye CumbhuriyBirlik Devlet Demiryollann Ankara Gari ve Ankara Sehirlerarasi
Otoblis Terminall Cankaya'dadir. Tirkiye CumhuriyBirlik Devlet Demiryollar 2009
yilinda Ankara-Eskisehir Hizll Treni de ulagima hizmet vermeye baslarmistir.

lige igi ulasim kolaylastiran iki adet faal, dort adet de ingsaat halinde
olan metro vardir. Bu metrolardan besi Cankaya'yl, Yenimahalle, Kegiéren gibi ilgelere
baglar. Yapimina 1992 yilinda baglanan Ankaray metrosundan Ankara Sehirlerarasi
Otobls Terminali'ne direkt gecls vardir. Iiceye havayolu ile ulasim ancak, sehir merkezine
28 km mesafede bulunan, Cankaya'nin kuzeydodusundaki Esenboga Uluslararasi
Havalimanr ile mimkiindiir,

25
VA TD RAPOR NO: 2019/6397

Wl noval {i VERTTY




NOV A
6.3 Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Ozet Faktdrler

Olumliu etkenler:

o Cins degisikliginin yapilmis olmasi,

o Yapi kullanma izin belgesine sahip olmasi,

o Konumu

o Ulasimin rahathid,

o Ticari fonksiyonu gelismis bélgede konumlu olmasi,

o Tabela ve reklam potansiyelinin giiglii olmasi,

o Misgteri celbi,

o Otoparkin bulunmasi,

o Tamamlanms altyapi.
Olumsuz etkenler:

o Ana gayrimenkuliin yass,

o Son dbnemde gayrimenkule olan ilginin azalmis olmasi,

o Bdlgede ¢ok sayida satilik/kiralik ofis olmasi.

6.4 Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi,
mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin gayrimenkuliin
dederine etkileri

6. bdlimde sunulan veriler incelendiginde son bir yil igerisinde enflasyon orantarinin
ve gosterge faizlerinin artigi, konut satiglarinin bir énceki yila gére azaldig ve yavasladidi
ve ingaat maliyetlerinin arttigi gorilmektedir. Ancak son aylarda diisen gdsterge faiz
(konut faizlerinin diigmesi ile) ve dilsen enflasyon orani ile konut satiglarina da talebin
arttig) goérillmektedir. Hazine Bakanhdimin ileriye yénelik yapti§i projeksiyonlarda da
enflasyon oranlarinin ve faizlerin digls ediliminde olacagi goériilmektedir. Bu bilgilerin
isiginda rapor konusu tasinmazin konumlu oldudu bélgenin yakin analizi de yapilmis ve
piyasa arastirmalarinda da gérildiigit lzere istenen ve gerceklesen satig / kiralama
bedellerinin kendi igerisinde tutarli olduklar gézlenmistir. Bélge genelinde gayrimenku!
fiyatlarinin bir énceki yila gére az da olsa artis gérdigii ama genel olarak dederlerin bir
6énceki yita gbre ayni mertebelerde seyrettigi gozlenmistir. Bolgedeki tasinmazlar
lokasyon ve nitelikleri bakimindan diger birbirferine gére gore daha az artis ve ya da
azalis sergileyebilmetedirler. Bu durum tasinmazin sahip oldukiar serefiye kriterferine
gére emsal analizi kisminda degerlendirilmistir. Dederlemede ayrica “gayrimenkuliin
degerine etki eden 6zet faktorler” bélimiinde siraladidimiz dzellikler de dikkate alinarak
tasinmazlarin aylik kira dederleri takdir olunmustur.
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7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1 Degerleme Yontemieri
Uygun bir deder esasina gore tanimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir

veya birden gok dederleme yaklasimi kullamlabilir.

Bu cerceve kapsaminda tanimlanan ve agiklanan i¢ yaklasim degerlemede
kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarnn tiimi ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile glvenilir bir
karar Gretebilmek igin yeterli sayida gergeklere dayall veya gdzlemlenebilen girdinin
mevcut olmadigi hallerde, birden cok sayida dederleme yaklagimi veya ydntemi
kullaniilmasi &zellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi, gdsterge niteligindeki deferin, degerleme konusu varhikla fiyat
bilgisi mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile kargilagtirmal olarak belirlenmesini
saglar.

Pazar yaklagiminda atiimasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili
pazarda kisa bir siire énce gergeklesmis olan islemierin fiyatlarinin gdz 6ninde
bulundurulmasidir. Eder az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gegerliliini saptamak ve
kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait iglem gbéren veya
teklif verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir. Gergek iglem kosullan ile deder esasi
ve dederlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkliliklar yansitabilmek amaciyla,
baska islemlerden sadlanan fiyat bilgileri Gzerinde dlzeltme yapmak gerekli olabilir.
Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemierdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik
veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Gelir Yaklagim

Gelir yaklasimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir
cari sermaye dederine ddniigtiiriilmesi ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim bir varhdin yararl émrii boyunca yaratacad: geliri dikkate alir ve degeri
bir kapitalizasyon siireci aracihiiyla belirler. Kapitalizasyon iglemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina dénistirilmesidir. Gelir akisi, bir
sbzlesme veya sbézlesmelere dayanarak veya bir sdzlesme iligkisi icermeden yani varhigin
elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olugmasi beklenen kérlardan tiiretilebilir. Gelir
yaklasimi kapsaminda kullanilan yontemler asagidakileri igerir:

¢« Tim risk veya genel kapitalizasyon oranimin temsili tek bir dénem gelirine

uygulandidi gelir kapitalizasyonu,

« Bir indirgeme oraninin gelecek ddnemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi

(buniari glincel bir dedere indirmek igin) indirgenmig nakit akigl,

¢ Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklagimi, bir yikamlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akiglan
dikkate alinarak, yikimliliklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, gdsterge niteligindeki dederin, bir alicinin, belli bir varlik igin,
ister satin alma, Isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka
bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla &deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadik¢a, dederlemesi yapilan varhda o6deyecegi fiyatin,
esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olm cad
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ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode
olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha diigliktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kulianilmasi gereken
defer esasina bagh olarak, alternatif varhgin maliyeti iizerinde diizeltmeler yapmak
gerekebilir.

7.2 Gayrimenkullerin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 saylli “Sermaye
Piyasasinda Dederleme Standartlart Hakkinda Teblig”i dodrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yéntemleri Madde 10.4%e gbre
“Degerleme galismainda yer alan bilgiler ve sartiar dikkate alindiginda, ézellikle tek bir
yoéntemin dogruiuguna ve glivenilirlifine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varlidin degerlemesi icin birden fazla dederleme
yontemi kullanmast gerekmez. Ancak, deferlemeyi gergeklestirenin cesitli yaklagim ve
yontemleri kullanmayi da géz éniinde bulundurmas: gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek
bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayah veya
gdzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla degerleme yaklasimi veya yéntemi gerekli géritliip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklagimi veya yénteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklagim veya yéntemlere dayali deger
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkh degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastinima siirecinin
degderlemeyi gergeklegtiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gbériilmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazlarin pazar degerinin tespitinde pazar
yaklagim ve gelir kapitalizasyonu yéntemleri kullanilmistir. Pazar dederinin
tepitinde maliyet vyaklisimi  ydntemi sadlikii  sonuglar vermediginden dolayi
kullanilmamistir.

7.3 Pazar vyaklasimim aciklayicr bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Uluslararasi Dederleme Standartlan UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yéntemleri
Madde 20.1’e Pazar yakiasimi “Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebllir olan
aym veya Kkargilastirilabillr (benzer) varliklarla kargilagtinlmas: suretiyle gosterge
niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade eder.*

Bu yontemde, yakin dénemde pazara gikanimis, satilik, kiraltk ve kiralanmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu taginmaziar igin ortalama m2 birim pazar degeri
belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve biiyiikliik gibi kriterler dahilinde
kargilagtiriimig, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalan ile
goriistlmig; ayrica ofisimizdeki meveut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Dederleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yéntemleri
Madde 20.2 maddesinin b ve c bentlerine gére; “dederleme konusu varligin veya b '
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dnemli Slclide benzerlik tasiyan varliklann aktif olarak islem gdérmesi, ve/veya énemli
dlgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gbzlemlenebilir iglemlerin sdz
konusu olmasi” Pazar yaklagimi ydénteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bélge genelinde yapilan incelemelerde rapor konu tasinmaza emsal olabilecek satilkk
/ kiralik ofis ve diikkan emsallerinin yeterli olmas! ve bélgedeki fiyatlarin kendi icerisinde
istikrarll hareket etmesi sebebiyle pazar yaklasimi yéntemi kullaniimistir.

7.4 Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynaklar:

Rapor konusu taginmaza emsal olabilecek yakin bélgedeki benzer nitelikte olan ofis
binalannin giincel bilgileri asagida sunulmustur.

1

i

Not: Krokide belirtilen emsale konu taslnmazla_ft
edilmistir.

knumlarl yaklasik olarak tespit

1. Degerlemeye konusu taginmaza yakin mesafede kurumsal hastane kiracisi oldugu
belirtilen, 15 -20 yillik, 7 kath, ig ve dig Ozellikleri bakimh durumda, brit 2.700 m?
kapall kullamm alanina sahip komple bina 28.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m2 birim satis dederi ~ 10.370,-TL)
Tigilisi; Emlak Ofisi; 0 545 921 75 63

2. Dedgerlemeye konusu taginmaza yakin mesafede, 15 ~20 yillik 18 katli, kismen tadilat
ihtiyaci bulunan, briit 2.100 m2 kapali kullanim alanina sahip komple bina
12.500.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim satis degeri ~ 5.955,-TL)
flgilisi; Emlak Ofisi; 0 532 407 80 84
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3. Dederlemeye konusu tasinmaza yakin mesafede, yaklagik 15 yillik, 9 kath, i¢ ve dis
6zellikleri bakimh durumda, briit 3.400 m2 kapali kullamm alanina sahip komple bina
18.500.000,-TL bedelle satiliktir. Taginmazin igerisinde yer alan &zel hastanenin aylik
91.000-TL/ay bedelle kira édedigi belirtilmistir.

(m2 birim satis degeri ~ 5.440,-TL) (m2 birim kira dederi ~ 27,-TL)
Ilgilisi; Emlak Ofisi; 0 532 208 81 81

4. Degerlemeye konusu tasinmaza yakin mesafede Kizilay mevkiinde, yaklasik 30-40
yilhk bina, 9 katl, i¢ ve dis 6zellikleri bakimli durumda, briit 3.000 m2 kapali kullanim
alanina sahip komple bina 17.000.000,-TL bedelle satiliktir. Taginmazin igerisinde yer
alan dzel hastanenin ayhk 78.000-TL/ay bedelle kira ddedigi belirtilmigtir.

(m?2 birim satis dederi ~ 5.665,-TL) (m2 birim kira degeri ~ 26,-TL)
Ilgilisi; Emlak Ofisi; 0 532 791 33 48

5. Degerlemeye konusu tasinmaza yakin mesafede Kizilay mevkiinde, yeni yapim bina,
3 kath, briit 550 m2 kapal kullanim alanina sahip komple bina 4.450.000,-TL bedelle
satilktir. Taginmazin igerisinde yer alan kiracinin aylik 17.000-TL/ay bedelle kira
ddedidi belirtilmigtir. (m2 birim satis degeri ~ 8.090,-TL)

(m2 birim kira dederi ~ 31,-TL)
Iigilisi; Emlak Ofisi; 0 536 677 76 40

6. Degerlemeye konusu tasinmaza yakin mesafede Yildiz Kavsadt yakiminda, 5 - 10
yilhk, yaklagik briit 3.000 m?2 kullanim alanina sahip oldudu beyan edilen, i¢
dzellikleri bakimli durumda olan showroom binast 17.000.000,-TL bedelle satiliktir.
{m?2 birim satis degeri ~ 5.665,-TL)
figilisi; Emlak Ofisi; 0 533 471 01 61

7. Degerlemeye konusu tasinmazla ayni cadde iizerinde daha Iyl konumda, 25 - 30
yillik bina, 9 katl, i¢ ve dig ézellikleri bakimli durumda, briit 9.500 m2 kapali kullanim
alanina sahip komple bina 290.000-TL/ay bedelle kiraliktir.

(m2 birim kira dederi ~ 31,-TL)
Ilgilisi; Emlak Ofisi; 0 542 655 96 17

8. Degerlemeye konusu tasinmaza yakmn mesafede Tunus Caddesi {izerinde, 20 - 25
yilik bina, 9 katl, i¢ ve dis dzellikleri bakimli durumda, briit 2.900 m2 kapal kullanim
alanina sahip komple bina 50.000-TL/ay bedelle kiralktir,

(m2 birim kira dederi ~ 17,-TL)
Ilgilisi; Emlak Ofisi; 0 530 151 58 48
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7.5 Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih aciklama, emsal
bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapiima nedenine
iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimiar

Emsallerin segimi
Rapor konusu taginmazlarin pazar degerlerinin tespiti icin yakin bélgedeki benzer

nitelikte olan ofis ve isyerleri (diikkan) arastinlmigtir. Emlak pazarlama firmalan ile
yapilan gériigmelerde ve incelemelerde yakin tarihte kiralamasi gerceklesmis verilere
ulagllamamig olup halihazirda piyasada kiralik olarak pazarlanan taginmazlarin bilgileri
alinmigtir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilagtinlmis olup
emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarh olduklar gériilmistir.
Emsal aragtirmas! yapilirken asadidaki hususlar dikkate alinmistir.
- Bu raporda taginmazla ayn! pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.
- Bu raporda tagsinmazlarla ayni veya ¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih
edilmis olup piyasa bilgileri bélimiinde detayl konum bilgileri sunulmustur. Varsa
farkli konumda / lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkhliklar ise belirtilerek
degerlemede dikkate alinmiglardir.
Bu raporda emsal taginmazlann fiziksel ozellikleri (arsalar igin biylklik,
topografik, imar haklari ve geometrik dzellikler; badimsiz bélimler igin nite tipi,
kullanim alan blyUklGgu, yap! yasi, ingaat kalitesi, teknik 6zellikleri vb. unsurlar)
dikkate ahnmig, farkli olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda
kargilastirmalart yapiimistir.
Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller segilmis olup farkh bir durum
olmasi halinde (hisseli muikiyet, st hakki devri, devre miilk vs.) emsallerde
belirtilmis ve serefiyede bu durumlan dikkate alinmistir.
- Emsal olarak segilen gayrimenkullerde dederi etkileyen &zel pazar kosullarinin
(pazarlama slresi, genel pazar ortalamasinin lzeri / asadisi gibi durumlar vd.)
olmasi durumunda piyasa arastirmas: béliminde belirtilerek dedere etkisi analiz
edilmistir
Emsal analizi

Taginmazin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal taginmazlarin sahip
olduklari olumlu, olumsuz ve benzer &zelliklere gbre karsilagtirilmasi ve uyumlastiriimasi
yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal taginmazlar; konum / lokasyon, biyiikliik, fiziksel
ozellik, milkiyet durumu, gibi kriterler dogrultusunda degerlendirilmistir. Dederlendirme
kriterleri ise gok daha kétl, daha kotl, kismen kétli, benzer, kismen iyi, daha iyi, gok
daha iyi olarak belirlenmistir. Asagidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklan
sunulmug olup ayrica biyiklik bazindaki degerlendirmeler de agadidaki tabloda yer
almaktadir. Puan araliklar mesleki deneyim ve sirketimizdeki difer verilerden elde

edilmistir.
TANIMLAR Oran Aralig:
Cok daha kot Cok daha bliylik % 20 lzeri
Daha kot Daha biyik % 11 - % 20
Kismen kotil Kismen biiyiik % 1-%10
Benzer Benzer % 0
Kismen iyi Kismen kiiciik -% 10 - (-% 1)
Daha iyi Daha kiiciik =% 20 - (-% 11)
Cok daha iyi Cok daha kiiciik - % 20 Uzeri
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Emsal 1 | Emsal 2 | Emsal 3 | Emsal 4 | Emsal 5 | Emsal 6
Kullanim alam (m2) 2.700 2.100 3.400 3.000 550 3.000
o LT T oA Ll B UL 10.370 | 5950 | 5.440 | 5.665 | 8.090 | 5.665
degeri (TL)
Miilkiyet durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi 0% 10% 0% 5% 0% 10%
Kullanim Niteligi - N o o o
icin ayarlama 5% 5% 5% 5% 5% 10%
Bilyilikliik dlizeltmesi -20% ~20% -15% -15% -30% -15%
insaat 6zellikleri o .
diizeltmesi (ic mekan vs.) T L0 ko e e e
Pazarhk payi -10% -10% -10% -10% -10% -10%
Toplam serefiye fark -25% -5% -20% ~-15% -35% -5%
Ayarlanmig deger (TL) 7.780 5.655 | 4.350 | 4.815 5.260 5.380
Ortalama emsal degeri
(TL) ~ 5.540
Kiralilc Bina Emsal Analizi
Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 7 Emsal 8
Kullanim alani (m2) 3.400 3.000 550 9.500 2.900
Ortalama m2 birim kira
degeri (TL) 27 26 31 31 17
Miillkiyet durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Lokasyon diizeitmesi 0% 5% 0% -15% 0%
Kullanim Niteligi o o 5 o
icin ayarlama 5% 5% 5% 0% 5%
Bilyiikliik diizeltmesi -15% -15% -30% -10% -15%
Insaat dzellikleri
diizeltmesi (ic mekan vs.) Lk o < o ey
Pazarhk payi -15% -15% -20% -20% -15%
Toplam serefiye farki -25% -20% ~45% ~45% ~25%
Ayarlanmig deder (TL) 20 21 17 17 13
Ortalama emsal degeri Az
(TL) 17,50
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Ulasilan sonug:
Piyasa bilgileri ve dederleme siirecinden hareketle rapor konusu tagsinmazin

konumu, biliylkligi, fiziksel ozellikleri, pazarlik paylan, bélgesel serefiyesi, nitelikleri ve
yasal izinleri de dikkate alinarak rapor tarihi itibariyle takdir olunan m2 birim ve toplarm
pazar dederieri asagida tablo halinde listelenmistir.

i i 7
KAPALI i
ADANO | PARSEL | KULLANIM | M2DEGERi Yl:'sz‘:\RRLgEIGLET!IiJS
NO ALANI | (TL) 2 s
M)
| 5708 63 27.412,70 | 5,540 151.865.000

Yapilan piyasa aragtirmalari, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen 6zellikler gézéninde bulundurularak taginmazlar igin takdir edilen aylik m2 birim
kira/m2 ve toplam kira/piyasa dederi bedelleri agagidaki tabloda belirtilmistir;

__ BRUT BRUT M2 YUVARLATILMIS
ADA/PARSEL | KIRALANABILIR | AYLIK KIRA | TOPLAM AYLIK
ALANI (m?) | DEGERI (TL) [KiRA DEGERI (TL)

5708/63 27.412,70 17,5 479.720

Not: Is GYO A.S ile T.C. Icisleri Bakanhgi arasindaki kira sbzlesmesi incelendijinde mevcutta alinan
kira bedelleri ile Arahk ayinda olacak kira artis oram da gbz éniinde bulundurularak takdir edilen
aylik birim kira degerinin makul oldudu kanaatindeyiz. Bunun yan sira T. Is Bankasi ile yapilan Kira
s6zlegsmesi incelendifinde mevcutta alinan kira bedeli ile Ocak 2020 yilinda olacak kira artis orani
da gbz éniinde bulundurularak takdir edilen aylik birim kira degerinin makul oldugu kanaatindeyiz.

7.6 Gelir Kapitalizasyonu Ydntemi ile Ulasilan Sonug
Gelir bazli milk degerleme, iki ayri yaklagim baz alinarak yapilabilir.

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

yilhk stabilize getirisini baz alan yaklasim veya “‘getiri kapitalizasyonu” denilen ve
milkiin belli bir siire icerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarinin buglink(i dederini
hesaplayan yéntemdir.
Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatinmei agisindan, gelir Greten
mitlkiin piyasa dederini analiz eder. Degerlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin, karsilastirilabilir milklerin satig fivatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi
inceler. Daha sonra dederlemeci konu mulkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde
edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer miilklerde ayni
diizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir dizeyiyle garanti edilen piyasa
degeridir.

Gelir getiren miilk genellikle bir yatinm olarak alnir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandig kapital (ister kendisinin olsun, isterse &diing almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinmcinin  bekiedigi veya aldig getiri orani kapitalizasyon oram (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran milkiin sagladigi yillik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.
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Bunu bir matematiksel egitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

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

7.6.1 Kapitalizasyon Orani Analizi

NOV A

Piyasa bilgileri bdlimiinde yer alan emsallerin m? birim kira dederlerinin satis

dederlerine olan oranlari incelendiginde;

M2 AYLIK =l GERI KAPITALI
EMSAL KiRA SATIS BiRiM DONUS ZASYON
SIRA NO | DEGERi DEGERI (TL) SURESI ORANI
(TL) (AY) (%)
3 27 5.440 201 % 6
4 26 5.665 218 % 5,50
5 31 8.090 261 % 4,60

Emsallerin pazarlk paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayal
bilgiler olmasi, konumlari ve dider 6zellikleri de g6z énilinde bulunduruidugunda bdlgede
kapitalizasyon orantnin % 4,60 - % 6,00 gibi bir aralikta oldudu gdéziemlenmistir, Eide
edilen veriler dogrultusunda tasinmazin konumu, blyikligh ve inga ozellikleri dikkate
alindiginda bu galismada kapitalizasyon orani olarak % 4,5 olarak kullanilmistir.

7.6.2. Ulasilan Sonug

Degeriemeye konu tasinmazin aylik toplam kira geliri raporun (6.1) bdlimiinde
479.720,-TL olarak belirlenmistir. Yillilk toplam kira geliri ise; 479.720,-TL x 12 ay =
5.756.640,-TL olarak bulunur.
Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri
denkliginden hareketle rapor konusu tasinmazin toplam pazar degeri;

% 4,5 = 5.756.640,-TL / Tasinmazin Pazar Dederi

Taginmazin Pazar Dederi = 127.925.000 TL olarak belirlenmistir.

7.7 En verimli ve en iyi kullamim analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayil “Sermaye
Piyasasinda Dedgerleme Standartlan Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlan’na gére en verimli ve en iyi kullammin tanimi “Bir varli§in
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh olan en yiiksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katihmasinin varlik igin teklif edecedi
fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére belirlenir.” seklindedir.

Bu tamimdan hareketle tasinmazlarin konumlan, blylkllkleri, mimari ve insai
ozellikleri, mevcut durumlar ve yasal izinleri dikkate alindifinda en verimli kullamim
segeneklerinin mevcut kulamim sekilleri olan "isyeri ve ofis" olarak kullanilmast goris ve
kanaatindeyiz.
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8. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
VE GORUS

8.1 Farkh degerleme yontemileri ile analiz sonuclarinin
uyumlastiriilmasi ve bu amacla izlenen metotlarin ve nedenlerinin

aciklanmasi
Kullanilan yéntemlere gére ulasilan pazar dederleri agsagida tablo halinde
listelenmistir.
Pazar yaklasimi ile ulasilan deger 151.865.000,-TL
Gelir Kapitalizasyonu ydntemi ile ulasilan deger 127.925.000,-TL
Uyumiastirimg Deder 151.865.000,-TL

Gérlilecedi Gzere her iki ydntemle bulunan degerler arasinda fark olmaktadir.

Gelir kapitalizasyonu ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin ginimiizdeki
degerini bulma iglemidir. Bu yontemde kullanlan gelecefe ydnelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktdrleri ve
stirekli istikrarh bir ekonomiye dayahdir.

Ekonominin ¢esitli nedenlerle ortaya ¢ikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
bagh olarak dediskenlik arz edebilecek olmas: ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
dénemde kendi icinde daha tutarll bir denge tasidigindan hareketle nihai deger olarak
pazar yaklasimi yontemi ile bulunan degerin alinmasi uygun gdériiimistir.

Buna gére rapor konusu tasinmazin pazar degeri 151.865.000,-TL olarak takdir
olunmustur.

8.2 Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin neden yer
almadiklarinin gerekgesi

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Yasal gereklerin yetine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca
alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut
olup olmadig: hakkinda gériis

Ilgili mevzuat uyarinca parsel {izerinde yer alan yapinin gerekli tiim izinleri alinrmig
olup yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur

8.4 Varsa gayrimenkul iizerindeki takyidat ve ipoteklere ilgili gbriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c)'ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde tapu kayitlarinda yer
alan beyan ve serhin kisitlayia &zellikleri olmayip, tasinmazin devrine ve degerine
olumsuz etkisi bulunmamaktacdr.
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8.5 Degerleme konusu gayrimenkuliin, iizerinde ipotek veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve nemli 8igiide etkileyebilecek
nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlars harig,
devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya tabi olup olmadigi
hakkinda bilgi

Rapor konusu taginmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hikdmleri cergevesinde devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir
sakinca olmayacads goriis ve kanaatindeyiz."

8.6 Degerleme konusu arsa veya arazi ise, alimindan itibaren bes yil
gegcmesine ragmen iizerine proje gelistirilmesine yonelik herhangi
bir tasarrufa bulunup bulunmadigina dair bilgi

Rapor konusu taginmaz ofis / bina niteligindedirler.

8.7 Degerleme konusu list hakki veya devre miilk hakk: ise, iist hakk ve
devre miilk hakkinin devredilmesine iliskin olarak bu haklar
doguran stzlesmelerde 6zel kanun hiikiimlerinden kaynaklananlar
harig herhangi bir sinirlama olup olmadig hakkinda bilgi

Rapor konusu taginmaz tam mililkiyetli olup bu kapsam disindadirlar.

8.8 Gayrimenkuliin tapudaki niteliginin, fiili kullamim seklinin ve
portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumiu olmadig! haklunda
goriis ile portféye alinmasinda herhangi bir sakinca olup olmadig
hakkinda gériis

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (r) bendine istinaden dejerlendirmeler asagida sunulmustur.

(Dedisik: RG-17/1/2017-29951) Ortaklik portféyiine dahil edilecek gayrimenkullerin
tapudaki niteliginin, fiili kullamm gekiinin ve portfdye dahil edilme niteliginin
birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakhigin miilkiyetinde bulunan arsa ve araziler
Uzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kitigiinin
beyaniar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi halinde, séz
konusu durumun hazirfatilacak bir gayrimenkul dederleme raporuyla tespit ettirilmis
olmasi ve sbz konusu yapilanin yikilacadinin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin
tapudaki nitelijinde gerekli dedisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde
ilk climlede belirtilen sart aranmaz.

Rapor konusu taginmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhig: portféyiinde “bina” bashg: altinda
bulunmasinda, devredilmesinde (satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir

sakinca olmayacad) gériis ve kanaatindeyiz.”

36
!%?VA TD RAPOR NO: 2019/6397



NOVA

9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde Ozellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde
konumuna, biyiikligtine, mimari ve ingai ozelliklerine, yasal izinlerine ve cevrede yapilan
piyasa aragtirmalarina gére giniimiiz ekonomik kogullar itibariyle arsasi dahil takdir
edilen pazar dederi agadidaki tabloda sunulmustur,

TL USD
Pazar Degeri 151.865.000 26.142.000

Not: Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 5,8092 TL'dir.

Bu dedere KDV dahil degildir. Tasinmazin KDV dahil toplam kira dederi
179.200.700,-TL'dir. Ticari gayrimenkullerde KDV oran % 18dir.

Sorumlu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi:

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde
gayrimenkul yatirnm ortakhgi portféyiinde “bina” bashg altinda bulunmasinda,
devredilmesinde (satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacag:
gériis ve kanaatindeyiz.

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi titm analiz, caligma ve hususlara katiliyorum.

Isbu rapor iig orijinal halinde diizenlenmigtir.
Bilgilerinize sunulur. 11 Aralik 2019
(Ekspertiz tarihi: 05 Aralik 2019)
Saygilanmizia,

Onur’KAYMAKBAYRAKTAR B METEKOGLU
Ingaat Mijhendisi Sefir/ve Bolge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmam ederleme Uzmani

Elki:
Uydu gériintiist

Fotograflar

Mimari proje

Yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi

Yap! Kayit Belgesi

Tapu sureti

Takyidat belgesi

imar durumu yazisi ve plan érnegi

Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler, SPK lisans belge érnekleri ve mesleki yeterlilik
belgeleri
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