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DEGERLEME RAPORU OZETI

Degjerlemeyi Talep Eden : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
Dayanak Sézlesme Tarihi - No . 20 Mart 2020 - 001
Degerlenen Miilkiyet Halkdan . Tam miilkiyet
Degerleme Tarihi . 30 Mart 2020
Rapor Tarihi . 03 Nisan 2020
Rapor No . 2020/2409

Kavaklidere Mahallesi, Atatiirk Bulvari, A blok,
Dederleme Konusu . No: 191, Jonh Kennedy Caddesi B blok, No:1l ile 3,
Gayrimenkuliin Adresi ' Chblok, N¢:5,7ve 9

Cankaya / ANKARA.

Ankara Ili, Cankaya Ilcesi, Kavaklidere Mahallesi,
5708 ada, 6.287m2 yilizélcimli, “A ve C bloklar
licer kat, B blok 23 kattan clusan betonarme bina”
nitelikli 63 no'lu parsel

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi . Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. (Tam)

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

Bu rapor, yukarida adresl tasinmazin aylik kira
Raporun Konusu : dederinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmigtir.

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI
(KDV HARIC)

Tasinmazin aylik kira dederi 466.000,-TL 70.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Degerleme Uzmam Degerleme Uzmani
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Barns METEKOGLU
{SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 401255)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayil “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kurulugiari Hakkinda Tebli§” hiikiimleri ile ayn: tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlannda
Bulunmas! Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri 111-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlan
Hakkinda Tebli” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kuruly Karar Organimin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili
karari ile uygun goérillen Uluslararasi Dederleme Standartlan 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasasi Kurulu‘nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir,
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1. BOLUM DEGER TANIMI VE UYGUNLUK BEYANI

1.1 Deger Tanimi ve Gegerlilik Kosullari

Bu rapor, misterinin talebi lizerine adresi belirtilen taginmazin aylik kira degerinin
tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.

Pazar
Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar

arasinda alinip satildidi ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicillar ve saticilar
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 olugsan gdéreceli faydasina ve bireysel ihtiyag
ve istedine goére tepki verecektir.

Uluslararast Dederleme Standartlarinda kullamidigy hallyle pazar, dederlenen
varligin veya yikimliligin dederleme tarihi itibariyla serbest bir gekilde el degistirdigi
ve glincel sahibi de déhil olmak lzere bu pazardaki katiimcilanin gogunlugunun serbest
olarak erisebildikleri bir pazar anfamina gelmektedir.

Pazarlar, cesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda sirekli bir
dengenin kuruldugu mikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakhklar
arasinda arz dengesizliji, talepte ani disius ve ylkselisler veya pazar katihimcilar
arasindaki asimetrik bilgilendirme gdérallr. Pazar katiimeclan bu aksakliklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlie neden olan herhangi bir
dedisime kars! kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir dederleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacadl varsayimina dayanan ddzeltilmis
veya uyarlanmig fiyattan ziyade, dederleme tarihi itibanyla ilgili pazardaki kogullan
yansitmalidir.

Pazar kirasi:

Tasinmaz miilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir iglem ile uygun kiralama sartlari
cercevesinde, dederleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda igin
tahmin edilen tutardir.

Bu deferleme caligmasinda asagrdaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir,

Bu dederleme calismasinda agagidaki hususlarin gecerliligi varsayitmaktadtr.
- Analiz edilen gayrimenkullerin tari ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhg
pesinen kabul edilmistir.
- Kirac ve kiralayan makul ve mantikh hareket etmektedirler.
Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.
- Gayrimenkuilerin kiralanmasi igin makul bir siire taninmigtir.

- Bdeme nakit veya benzeri araclaria pesin olarak yapiimaktadir.
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Gayrimenkullerin kiralanma islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlar izerinden gergeklegtiriimektedir.
1.2 Uygunluk Beyani

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda agagidaki hususlarn teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kigisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuclardan olusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege ddniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kargi herhangi Kisisel bir
¢ikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gdrevle llgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz tcret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin geligtiriimesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagli degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartiarina gore gergeklestirilmigtir.

- Raporlama asamasinda gbrev alanlar mesleki egitim sartlanna sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda
gbrev alanlarin degerlemesi yapilan mdalkiin yeri ve tirl konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamigtir.

2. BOLUM RAPOR BiLGILERI

2.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu dederleme raporu, Is Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. igin sirketimiz tarafindan
03.04.2020 tarihinde, 2020/2409 rapor numarasi ile hazirlanmigtir,

2.2 Raporu hazirlayanlari ad ve soyadlari, sorumlu degerleme
uzmaninin ad: ve soyadi

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

KAYMAKBAYRAKTAR hazirlamigtir.

2.3 Degerleme tarihi

Bu dederleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlar 30.03.2020 tarihinde

calismalara baslamis ve 03.04.2020 tarihi itibari ile raporu hazirlamislardir. Bu stirede

ﬁrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi ya istir.
4
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2.4 Dayanak sbézlesmesinin tarihi ve numarasi

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile I3 Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. arasinda
taraflarin hak ve yikimlaliiklerini belileyen 001 no’lu ve 20.03.2020 tarihli dayanak
sézlesmesi hikiimlerine bagh katinarak hazirlanmigtir.

2.5 Raporun Tebligin 1. Maddesi kapsaminda hazirlamip
hazirlanmadigina iliskin agiklama

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dederteme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile ayni
tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”,
Kurul'un Seri III-62.1 sayih "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlan Hakkinda
Tebli§” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayill karan ile uygun gérilen Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017
kapsaminda hazirlanmigtir. Rapor; Sermaye Piyasas! Kurulu'nun I1I-62.3 sayili tebligin 1.

maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

2.6 Degerleme konusu gayrimenkuliin aymi kurulus tarafindan daha
onceki tarihlerde de degerfemesi yapilmigsa son ii¢ degerlemeye
iligskin bilgiler

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

Raporu Hazirlayanlar Baris METEKOGLU / Sehir Plancisi/ SPK Lisansh
Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401255
Onur KAYMAKBAYRAKTAR / ingaat Miihendisi / Sorumlu
Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Aylik kira dederi : | 438.605,-TL
2.
Talep Tarihi - | 01 Aralik 2019 - 012
Ekspertiz Tarihi . | 05 Aralik 2019
Rapor Tarihi . | 11 Aralik 2019
Rapor No : | 2019/6397

Raporu Hazirlayanlar Barls METEKOGLU / Sehir Planaisi/ SPK Lisansli
Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401255
Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Ingsaat Miihendisi / Sorumlu
Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Pazar Degeri : | 151.865.000,-TL
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3. BOLUM SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

3.1 Sirketi tanitici bilgiler

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

SIRKETEIN ADRESI : Igerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayisdadi Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ANKARA

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yiirtrlikteki mevzuat cercevesinde her tiirli resmi
ve 6zel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayalh hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye yoOnelik tim raporlar dizenlemek,
analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemli
durumlarda goriis raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET siciL NO 1 777424

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

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasast Kurulumun
(SPK) “Gayrimenkul Deferleme Sirketleri Listesi'ne alinmigtir.

Not-2: Sirkete, Bankacihk Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no’lu karar ile dederleme hizmeti yetkisi verilmigtir.

3.2 Miisteriyi tanitici bilgiler

SIRKETiIN UNVANI : Is Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S.
SIRKETIN ADRESI : Is Kuleleri Kule-2
Kat:10-11
Levent / ISTANBUL
TELEFON NO : 0(850) 724 23 50
ODENMiS SERMAYESI : 958.750.000,-TL
KURULUS TARIH1 : 6 Agustos 1999
HALKA ACIKLIK ORANI ! % 40,93
FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulunun, gayrimenkul yatinm

ortakliklarina iliskin dlzenlemelerinde vyazili amag¢ ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasas araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal haklara
yatirnm vyapmak Uzere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka agik anonim ortakliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Tiarkiye'nin gesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

N 6
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3.3 Miisteri taleplerinin kapsami ve varsa getirilen simirlamalar ve isin
kapsami

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden yukarida adresi
detayll olarak verilen ve sirket portféylinde bulunan gayrimenkulln Tirk Lirasi cinsinden
toplam pazar kira degerinin tespitine yonelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-
62.3 saylll “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degderleme
Kuruluglar Hakkinda Tebli§g” hiukimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme
Raporfarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’un Seri III-62.1 sayil "Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasas:
Kurulu Karar Organi’'min 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile uygun gérilen
Uluslararasi Dederleme Standartlar 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasast Kurulu'nun III-62.3 sayil tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda
hazirlanrmgtir.

isbu dederleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup bagka amagla
kullanilamaz. Misteri tarafindan herhangi bir sinilama tarafimiza getirilmemigtir.

4. BOLUM GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA
ILISKIN BILGLER

4.1 Gayrimenkuliin yeri, konumu, tamimy, tapu kayitlari, plan, proje,
ruhsat, sema vb. dokiimanlar hakkinda bilgiler

4.1.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Durumu

SAHIBi : | Is Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S. (Tam)
il : | Ankara

iLCESI : | Cankaya

MAHALLESI : | Kavaklidere

MEVKii t| -

PAFTA NO :| ---

ADA NO : | 5708

PARSEL NO 1| 63

IA\I?:EEI‘:\GYI : | A ve C blok liger kat, B blok 23 kattan olusan betonarme bina
YUZOLCUMU (m?) |: | 6.287 m2

YEVMIYE NO : | 6536

ciLT NO 1| 6

TAPU TARIHI : | 20.03.2008

Not: Parsel (zerindeki yapi igin tapuda cins tashihi yapimistir.

V%\\IA TD RAPOR NO: 2020/2409 \

whwwt, niovatd. com




NOVA

4.1.2 iigili Tapu Sicil Miidiirliigii'nde Yapilan incelemeler

Tapu Kadastro Genel Midirltigl Portali'ndan temin edilen 25 Mart 2020 tarihli
takyidath tapu kayit belgelerine gére rapor konusu tasinmazin lzerinde agadidaki notlar
bulunmaktadir.

Beyanlar Béliimii:
o 83 m2' lik kisim istimlake tabidir. (22.12.1973 tarih, 15735 yevmiye numaralr)

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

Serhler Bdliimii:
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 Bagskanhdl Imar ve Sehircilik Midurligi'nden 05.09.2019 tarihli
yazili imar durumu belgesine gére; rapor konusu taginmazin; Ankara imar idare
Heyetinin 10.10.1958 tarih ve 782 sayil karan ile onaylanan, 38300 no’lu parselasyon
plani kapsaminda 1/1000 &lgekli uygulama imar planinda ‘Merkezi is Alanm’ (is
Bankasi Genel Midiirliigii Binasi Yeri) icerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldugu
tespit edilmistir. Ayrica bitisi§inde bulunan 5708 ada 75 no’lu parsel lzerinde ki yapiarin
I numaral Kiltir Varhiklarim Koruma ve Bblge kurulunun 26.11.2015 tarih ve 2845 sayili
karar ile 2683 sayill yasa kapsaminda korunmasi gerekli taginmaz Kdltdr Varhg: olarak
koruma grubunun 1 (bir) olarak tescil edilmis olmasi nedeniyle Kiltiir ve Tabiat
Varhklarini Koruma Yiiksek Kurulu’'nun 05.11.1999 tarih ve 664 saylh ilke karar
gerefince, 5708 ada 75 parsel ile komsu parsellere cephe veren diger parsellerde
yapilmak istenilen tiim uygulamalarda Ankara I numarali Kiiltir Varliklarint Korum Bélge
Kurulundan izin alinmasi gerekmektedir.

ADA | PARSEL PLAN
NO NO FONKSiIYONU YAPILASMA SARTI
5708 63 Merkezi Is Alani Emsal (E): 2,50

Not: Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina oranindan
elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, ¢ekme ve gati katlar ve kapal
¢gikmalar dahil kullanilabilen bitin katlarin 1sikliklar giktiktan sonraki alanlar
toplamidir. Agik gcikmalar ve i yiiksekligi 1.80 m'yi agsmayan ve yalmzca tesisatin
gegirildigi tesisat galerileri ve katlan ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi
gereksinmesi i¢in otopark olarak kullanilan bélim ve katlar bu alana katilmazlar.
Kullarilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, efjlenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, galismaya, eglenmeye ve dinlenmeye ayriimak Ulzere yapilan béliimler
anlagilir.
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4.1.4 Cankaya Belediyesi Imar Miidiirliigii Arsivi'nde Tagsinmaza Ait Arsiv

Dosyasi Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Cankaya Belediye Baskaniidi Imar ve Sehircilik Midirligi arsivinde dederleme

tarihi itibari ile dederleme konusu taginmaza ait dijitai arsiv dosyasi tarafimiza verilmis
olup, arsiv dosyasi igerisinde yapilan incelemelerde asadida ki tespitierde bulunulmustur,

O

o
o
o]
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Tasinmaza ait 02.09.1976 tarih, bila sayili mimari proje bulunmaktadir.

A, B ve C bloklar igin diizenlenmis 13.04.1972 tarih ve A/201 sayih 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 diizenlenmig olan 24.11.1976 tarih, 31159/76 sayil
vap! kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Taginmaz 05.11.1976 tarih, 129 sayili ilave yapi ruhsati ve 24.11.1976 tarih,
31159/76 sayili yap: kullanma izin belgesine gére 29.019 m2 toplam ingaat alanina
sahiptir. Ilave yapt ruhsati Uzerinde yer alan agiklamalardan anlasidid (izere
29.019 m2 alanin 21 m2’lik kismi bahce duvari igin alinmigtir.

A, B ve C bloklarin toplam alani 28.998 m2 oldudu tespit edilmistir. Ancak kira
sozlesmeleri incelendidinde toplam 27.412,70 m¥lik bir alan Gzerinden kiralama
yapildigr dikkate alinmistir. Bu durum projedeki rampa alanlarinin, yapi
bosluklarinin bina toplam ingaat alaninda hesaplanmasindan kaynaklanmaktadir.
Kira dederlemesinde stzlesmede yer alan kullanim alanlar dikkate alinmistir,
Cankaya Belediye Baskanlidi Imar ve Sehircilik Midiriigt Planlama Subesi ile

yapilan gériismede taginmazin eski 5708 ada 52 ve 57 parsel oldugu, yeni ise 5708
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ada 63 parsel oldugu sifahen 6grenilmigtir. Tasinmazin islem dosyasinda yer alan
evraklarin bazilan 52 parsel bazilari ise 57 parsel olarak diizenlendigi gorilmigtir.
o 06.06.2018 tarihli Yapi Kayit Belgesi Verilmesine iligkin Usul ve Esaslar Kanunu'na
gére diizenlenmis olan T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhdi'ndan halihazirda banka
subesi olarak kullamifan bslim igin 01.12.2018 tarihli; E487RRB6 belge ve 3756128
basvuru numaral yapi kayit belgesinin alindigr goriilmistiir. Yapi Kayit Belgesi'nin

binanin toplam kullanim alani dedistiriimeden banka subesi olarak kullanilan

dikkandaki mimari farkliliklara iliskin temin edildidi anlagilmigtir.
o Arsiv dosyas! igerisinde 24.11.1976 tarih, 31159/76 sayili yapi kullanma izin

belgesi’‘nden sonra diizenlenmis herhangi bir yapi tatil tutanagina ve 3194 sayil

Imar Kanunu'nun 32. ve 42. maddelerine istinaden alinmis olan enciimen kararina

rastlaniimamstir.

RUHSAT / YAPI

KULLANIMA iZiN TARIHI NO'SU KULLANIM ALANI (M?)
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 bélimiinde yer alan 83 m2'lik alan istimlake tabidir” beyanla ilgili olarak
Cankaya Tapu ve Kadastro Mudirlligi ile gériisiimils olup séz konusu beyanin herhangi
bir gecerliliginin bulunmadidi, parsel (zerinde yer alan yapilara iligkin olarak yapi
kullanma izin belgesinin alindigi ve cins dedisikliginin yapilmis oldugu &gdrenilmigtir.
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin esaslar Tebligi'nin 22, Maddesinin birinci
fikrasimin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikiimler cergevesinde kisitlayicl &zellikleri
olmayip, tasinmazin devrine ve degerine 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
mevzuati hiikiimleri ¢ercevesinde gayrimenkul yatirm ortakhg: portféyiinde
“bina” bashd altinda bulunmasina, devredilmesine (satisina) ve kiralanmasina
herhangi bir sakinca olmayacag: goriis ve kanaatindeyiz."
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4.3 Gayrimenkul ile ilgili varsa son li¢ yillikk donemde gerceklesen alim
satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana
gelen de§isikliklere (imar planinda meydana gelen degisiklikler,
kamulastirma islemler vb.) iliskin bilgiler

4.3.1 Tapu Sicil Miidiirliigii ve Kadastro Miihendisligi Incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlann milkiyet durumunda son Gg yil igerisinde

herhangi bir dedisiklik yapiimadigi belirlenmigtir.

4.3.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin

imar durumunda herhangi bir dedisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.3 Hukuki Durum Incelemesi

Tasinmazlarin hukuki durumuna olarak herhangi bir kisithlik s6z konusu degildir.

4.4 Gayrimenkuliin bulundugu bélgenin imar durumuna iliskin bilgiler

Tasinmazlarin buludugu parselin imar durumu “*Merkezi is Alany’ (Is Bankasi
Genel Miidiirligii Binas: Yeri)™dir. Bélgede genel olarak ayni aks lizerinde Ticaret ve
Konut Alani lejentina sahip parseller Gzerinde yapilar bulunmaktadir. Bélgede bos parsel

yok denecek kadar azdir.

4.5 Gayrimenkul i¢in alinmigs durdurma karar, yikim karari, 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 sozlesmelere (gayrimenkul
satis vaadi sozlesmeleri, kat karsiligi insaat sozlesmeleri ve hasilat
paylasimi sézlesmeleri vb.) iliskin bilgiler

Dederleme tarihi itibariyle rapor konusu gayrimenkul yapi kullanma izin belgelesini
almis bina niteligindedirler. Gayrimenkul igin herhangi bir satis vaadi s6zlesmesi, kat
karsihd insaat s6zlesmesi veya hasilat paylagimi sdzlegsmesi bulunmamaktadir.
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4.7 Gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri i¢in alinmis vyapi
ruhsatlarina, tadilat ruhsatlarina, yapi kullanma izinlerine iliskin
bilgiler ile ilgili mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinlerine
alimip alinmadi§ina ve yasat gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru
olarak mevcut olup olmadig) hakkinda bilgi

Ilgili mevzuat uyarinca parsel Uzerinde yer alan yapinin gerekli tiim izinleri alinmig
olup yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur. Raporumuzun
3.1.4 bélimiinde yasal belgeler hakkinda detayli bilgiler anlatimigtir.

4.8 Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak 29.06.2001 tarih ve
4708 sayili Yap1 Denetim Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan
yap1 denetim kurufusu (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 6nce
insaa edilmistir. Ayrica taginmaz igin yap! 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 degerin tamamen mevcut
projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkl: olabilecegine iliskin aciklama

Bu dederleme raporu, proje degerleme ¢aligmasi igin hazirlanmamgtir.

4.10Varsa, gayrimenkuliin enerjii verimlikik sertifikasi1 hakkinda bilgi

Rapor konu tagsinmazin enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN Fiziki OZELLIKLERI

5.1 Gayrimenkuliin bulundugu bdlgenin analizi ve kullanilan veriler

Dejerlemeye konu ana gayrimenkul; Ankara ili, Cankaya ilgesi, Kavaklidere
Mahallesi, Atatlirk Bulvarn lzerinde yer alan 191 kapi nolu A blok, John F. Kennedy
Caddesi iizerinde yer alan 1 ve 3 no'lu B blok, 5,7 ve 9 no’lu C bioktan olugan Ankara Is
Kule Komleksi‘dir.

Ana gayrimenkule ulasim; bdlgenin énemli ulagim akslarindan biri olan Atatiirk

lizerinde kuzey istikametinde ilerlenir. Bulvar {zerinde yer alan Bayindir

Bulvan
gayrimenkul sol tarafta

Hastanesi’'ni gectikten vyaklagik 500 m sonra ana
konumlanmaktadir. Ana gayrimenkuliin konumlu oldudu parsel giiney cepheden Jonh F.

Kennedy Caddesi, bati cepheden Atatlirk Bulvarn, Dogu cepheden ise Tunus Caddesi'ne
cephelidir.

Dederleme konusu ana gayrimenkul Ankara'min bir gok kamu kurulugunun,
konsolosluk binasinin, en énemli ticaret merkezlerinin ve plazalarinin itzerinde bulundugu
Atatiirk Bulvar Uzerinde konumlanmaktadir. Yakin gevresinde; Almanya Konsoloslugu,
Misir Konsoloslugu, Bulgaristan Konsoloslugu, Avusturya Konsoloslugu, Ankara Sanayi
Odasi, Cagdas Sanatlar Merkezi, Turkiye Biylik Millet Meclisi, Yargitay binasi, Ig Isleri
Bakanligi, Adalet Bakanligi Ek binasi, Tunal Hilmi Caddesi ve Bayindir Hastanesi
bulunmaktadir.

Merkezi konumu, ulasim kolayhdi, misteri celbi, bdlgenin yitksek ticari potansiyeli

ve tamamlanmis alt yapiya sahip olmasi tasinmazin degerini olumilu ydnde

etkilemektedir. Bélge Cankaya belediyesi sinirlar igerisinde kalmakta olup tamamianmis
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5.2 Gayrimenkuliin fiziki, yapisal, teknik ve ingaat 6zellikleri

INSAAT TARZI
INSAAT NizAMI

KAT ADEDIi

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
SIiSTEMI

YANGIN IHBAR
TES.

YANGIN SON.
TES.

YANGIN
MERDiVENi
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
kati)

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

28.998 m2 (*)

Sebeke (tiim binay: destekleyen 2 adet 200 KVA UPS)
Mevcut (Binayt % 100 desteklemektedir)

Mevcut (2 adet 1000 KVA trafo)

Mevcut

Sebeke

100 tonluk ve 60 tonluk 2 adet gelik sag su tanks

Mevcut (2 adet alt zone-iist zone)

Sebeke

Merkezi sistem klima santralleri mevcut + City Multi VRF

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

Mevcut (kablo tv altyapisi mevcuttur)

Mevcut

Asansér (A Blok’'ta 1 adet, B Blok'ta 4 adet, C Blok'ta 2 adet
olmak Uzere toplamda 7 adet SCHINDLER marka)

Kapali devre CCTV sistemi glivenlik kameralan (karth girig sistemi
ve giris turnikeleri mevcuttur.)

Banka bdlim{inde kapali hacimlerde ses yayin sistemi mevcut
{(Tum binada acil anons/seslendirme sistemi mevcuttur)

Duman algilayicl sensérler, garajlarda ve tesisat merkezinin bir
kisminda sprinkler

Sulu sdndiirme sistemi (Sprinkler), Yangin dolablan, tdpli
sondiirdcliler ve FM 200 gazli séndlirme sistemi

Mevcut 2 adet (betonarme ve gelik kontriksiiyon)
Plastik esash dayanikh dig cephe boyasi
Teras tipi gat

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

o Dederlemeye konu tasinmaz; A, B ve C blok olmak {izere toplam 3 adet bloktan
olusmaktadir.
A Blok’un vapisal 6zellikleri;

o A Blok'un girisi Atatiirk Bulvar (zerinde bulunmakta olup, 191 kapi numarasina
sahiptir.

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

o A Blok’'un 3. ve 2. bodrum katinda; kapalt otopark, 2. bodrum kata ayrica, argiv
odalari, ups odasi, cctv ve sistem odalar bulunmaktadir 1. bodrum katinda
konferans salonu, sergi salonu ve toplanti salonu, zemin katinda; giris hold,
danisma alani ve glivenlik birimi, 1. ve 2. normal katinda; farkh dlgiilerde ofis
alanlan 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 Uzere
toplam 29 kattan olugmaktadir.

o B Blok'un 3. bodrum katinda; havalandirma, klima santralleri, 2. bodrum katinda;
temizlik firmasina ait ofis alanlar, arsiv, bay-bayan WC, teiefon-santral odasi, 1.
bodrum katinda; glivenlik merkezi, depolar, teknisyen odalari, zemin katinda;
glvenlik ve genel evrak bdlimii, 1. normal katinda; saghk Unitesi, bagkanhk
makami gegcisi, santral bélimi, 2. normal katinda; kitiphane, 3. ila 23. normal
katlarda ofisler-makam odalar, toplanti odalan, c¢ay ocagi, WC ve ofis
hacimlerinde dus hacimleri, teras bélimleri; tesisat katinda; asansdér makina
dairesi, makine dairesi katinda ise; makina dairesi ve acgik teras hacimleri
bulunmaktadir.

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

C Blok'un yapisal dzellikleri;

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

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

o C Blok‘un 3. bodrum katinda; klima santralleri ve kapali otopark alani, 2. bodrum
katinda; kapal otopark alani, jeneratdr ve pano odalar, 1. bodrum katinda; 2
adet yemekhane ve mutfak bélimleri, WC’ler, sube lokali, danigma, glvenlik, ofis
alanlan, editim salonu ve WC'ler, 1. normal katinda sube lokali, agik ve kapall ofis
calisma alani ve WC'ler, 2. normal katinda ofisler, cay ocadi ve WC'ler
bulunmaktadir.

C Blok’un 1. bodrum ve 2. normal katindan B Blok'a gegis bulunmaktadir.
C Blok'un yaklasik 1.657m?2’ lik kismu Tiirkiye Is Bankasi A.$. tarafindan
Baskent Subesi olarak kullaniimakta, diger kisim ise 25.756 m?’ lik
(ﬁ‘ lasimlarin ise i¢ isleri Bakanlig: tarafindan kiralandigi goriilmiistiir

o 0
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o I¢ mekanlar; eski kiracinin ve mevcut kiracinin kullanimina uygun ofarak dekore
edilmigtir.

o Yodnetici odalar, toplanti saloniar ve ofislerde; zeminler; hali, mermer veya
laminat parke kapli, duvarlar; ahsap lambri, laminat panel, saten boya veya
mineral siva kapl, tavanlar ise; aliminyum asma tavan ve plastik boyalidir.

o Islak hacimlerde (WC, mutfak v.b.); zeminler; seramik veya karo mozaik kaph,
duvarlar; fayans veya beton kapli, tavanlar ise; asma tavan veya plastik boyaldir.

o Kat hollerinde; zeminler; mermer, karo mozaik veya hall kapii, duvarlar; fayans,
mineral siva, plastik veya yagl boya kapl, tavanlar ise; plastik boyalidir.

o Koridorlarda; zeminler mermer kapli, duvarlar plastik boyali ve mineral sival,
tavanlar ise asma tavan veya plastik boyalidir.

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

o Kapali otopark alanlarinda; zeminler beton kaph, duvarlar ve tavanlar ise brit
betondur.

o Pencere dogramalart aliminyum, kapi dogramalan ise, yer yer ahgap, yer yer ise
laminant malzemeden imal edilmistir.

o Bloklann dis cepheleri; plastik esasli dayanikh dis cephe boyasi ile kaphdir.

5.3 Degerleme islemini olumsuz ydénde etkileyen veya sinirlayan

faktorler
Dederleme iglemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér

bulunmamakia birlikte rapora konu tasinmazin kiracisimin Ig Isleri bakanhgi olmasi
sebebiyle ekspertiz tarihi itibariyle gincel fotograf gekilmesine gilivenlik sebebiyle izin
verilmemistir. Bu taginmaz igin 28 Ocak 2019 tarihli ekspertiz galismasinda yapmis
oldugumuz tespitlerin giincel olarak da devam ettidi gérilmustir. Rapor ekinde eski
tarihli tasinmaz fotografian kullamlmistir.

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

Rapor konusu taginmazin igin herhangi bir ruhsata aykir durum bulunmamaktadir.

5.5 Ruhsat alinmis yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayili imar
Kanunu'nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasim
gerektiti dedisiklikler olup olmadig:s haklanda bilgi

Taginmaz icin yapl izin belgesinin bulunmasi ayrnica yapi kayit belgesinin de
bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194 sayili imar Kanununun 21. maddesi
kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.

5.6 Gayrimenkuliin dedgerleme tarihi itibariyle hangi amagla kullanildig,
gayrimenkul arsa veya arazi ise iizerinde herhangi bir yapr bulunup
bulunmadig)y ve varsa, bu yapilarin hangi amagla kullanildig
hakkinda bilgi

Dedgerieme tarihi itibariyle ana gayrimenkul hali hazirda ic Isleri Bakanlig
tarafindan ofis binasi olarak kullaniimaktadir. Binanin girisi katindan ayrica Is bankasi
subesinin de kullaniminda olan bir alan mevcuttur.
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6. BGLUM PAZAR BiLGILERINE ILiSKIN ANALIZLER
6.1 Tiirkiye'de Yasanan Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasinin
Analizi

Tlrkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi iilkemiz igin dénim noktasi olmustur.
Yillar boyunca devam eden yiiksek enflasyon, yilksek faiz ve kamu borglan gibi yapisal
sorunlar Ulkeyi biylk bir krize siriiklemistir. Kriz sonrasi yapian yasal diizenlemeler
(6zellikle bankacilik konusunda) ve idari tedbirlerle ilkemiz bir toparlanma sirecine
girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140'lar mertebesinde borg¢lanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizli bir diisiis trendine girmeye baslamistir, Faizler 2013 yili Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en dislk seviyesi olan % 4,99 gérilmistir. Bu tarihten itibaren
diinyadaki kiresel ekonomik gelismeler neticesinde, &zellikle FED'in yaptigt parasal
genislemenin sonlanacadi beklentisi, Darbe girisimi ve diger jeopolitik risklerle beraber
faizler artis egdilimine girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk geyreginde faiz oranlan
% 11 mertebelerine kadar ¢ikmistir. 15 Temmuz’'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan
énlemler ve iyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle % 8,75'e gerilemigtir. Aralik
2016 itibariyle faiz oranlan % 9 mertebelerinde seyretmesine karsin 2017 Aralik ayi
itibariyle % 13,57lann izerine kadar gikmistir. 2018 Haziran ayinda faiz oranlan % 19
Ekim ayinda ise bu oran % 27 mertebelerine kadar gikmigtir. Ancak alinan ekonomik
énlemler sayesinde 2019 yil iginde faiz oranlan 8nce % 19 mertebelerine sonra kademeli
olarak merkez bankasinin faiz indirimleri sayesinde faiz oranlari % 12 bandina
gerilemistir. 2020 yilinda da faiz oranlarimin kademeli olarak dlgirek tek haneli
rakkamlarda olacagi éngérilmektedir.

Faiz Oram (%)
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6.1.1 Tiirkiye Bliyiime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlari

Uretim yéntemine gére dért dénem toplamiyla elde edilen yillik GSYH, zincirlenmig
hacim endeksi olarak (2009=100), 2019 yithnda bir énceki yila gére % 0,9 artrmistir.
Uretim ydntemine gére cari fiyatlarta GSYH, 2019 yilinda bir énceki yila gore % 14,9
artarak 4 trilyon 280 milyar 381 milyon TL olmustur. 2019 yilinda kisi bagina GSYH cari
fiyatlarla 51.834,-TL, ABD dolari cinsinden 9.127 olarak hesaplanmgtir.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2019 yihinda bir énceki yila gére
zincirlenmis hacim endeksi olarak; finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma degeri %
7,4, kamu ydnetimi, editim, insan saghdi ve sosyal hizmet faaliyetleri % 4,6, diger
hizmet faaliyetleri % 3,7 ve tarim sektdéri % 3,3 artmistir. insaat sektérii % 8,6,
mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise % 1,8 azalmigtir.

GSYH dérdiincii ceyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinin
dérdiinel ceyredinde bir énceki yihn ayni geyredine gbre % 6,0 artrmistir,

Mevsim ve takvim etkilerinden arindinimis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir
bnceki ceyrede gére % 1,9 artmistir. Takvim etkisinden anndinlmis GSYH zincirlenmig
hacim endeksi, 2019 yili dérdiincii geyredinde bir onceki ythn ayn ceyredine gére % 6,0
artmigtir.

GSYH bilyiime hizlan, V. Ceyrek: Ekim-Arahk, 2019
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ekonomik beklentilerine gore 2019 vili igin blylime oram % 2,3, 2020 yili i¢in % 3,5 ve
2021 yili igin ise blyime orani % 5 mertebelerinde olacaktir.
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TUFE'de (2003=100) 2020 yil Subat ayinda bir 6nceki aya gére % 0,35, bir dénceki
yilin Aralik ayina gére % 1,71, bir énceki yilin aym ayina gdre % 12,37 ve on ikl aylk
ortalamalara gore % 13,94 artis gerceklesmistir.

Ana harcama gruplar itibariyla 2020 yili Subat ayinda azals gdsteren diger gruplar
ise, % 1,34 ile alkollli icecekler ve tiitiin, % 0,38 ile ulagtirma ve % 0,22 ile haberlesme
oldu. Buna karsilik, ana harcama gruplari itibariyla 2020 yili Subat ayinda artigin yiiksek
oldugu gruplar ise sirasiyla, % 2,33 ile gida ve alkolsiiz icecekler, % 2,03 ile saglik ve %
0,86 ile egitim olmugtur.

TUFE degisim oranlan {%}, Subat 2020

Subat 2020 Subat 2019 Subat 2018
Bir ncekd aya gére dedigim orant 0.35 0,16 e.73
Bir énceki yihn Aralik ayina gore dedigint oram 171 1,23 1.76
Bir énceld vihn ayni aying gore dedisim crani 12,37 19,67 10.26
On iki aylik ortalamalara gore dadigim oram 13.94 37,83 14.23

Kaynak: TUIK
6.1.2 Tiirkiye Insaat Sektoril Verileri

Tirkiye ekonomisindeki gelismelerin etkisiyle 2017 yilinda % 9,0 biyilyen, ilk
geyrekte ve %6,8'lik bliylimesini siirdiiren ingaat sektérii 2018 yilinin tamaminda 2,1
oraninda kiigliimustir.

Yasanan gelismelerin etkisi ile bilyimede ivme kayb! yasanmigtir. 2018 yili igin
TUIK tarafindan agiklanan bityiime verileri geyrek dénemler itibarlyle %7,4, %5,3, %1,8
artarken son ¢eyrekte %-3,0 azalis gergeklesmis yihn tamaminda ise % 2,6 biliyime
olmustur. Sonug olarak 2010-2018 yillan arasinda ortalama % 9,4 bilylime oraniyla %
6,3'liikk genel ortalamanin Gstlinde yiiksek bir performans gdsteren sektérimuizin, kur ve
faiz oranlarindaki artiglar ve mali disiplin politikalan nedeniyle geg¢mis vyillara gdre
biiyime hizt diismiistiir. Bu verilerle sektdriin Gayri Safi Yurt Igi Hasila igerisindeki payi
% 7,23 olarak gergeklesmistir. Gayrimenkul faaliyetieri ise yiin tamaminda % 2,6
bdyumiistir,

2019 yih ilk ceyredinde GSYH'daki 2,4 oraninda daralmaya kargilk ingaat
sektérimiz 9,3 oraninda negatif performans géstermistir. Ikinci geyrekte ise genel
ekonomideki genel ekonomideki %1,5 daralmaya karsilik ingaat sektérl 12,7 oraninda
kigllmustir. Sektor lglincl ceyrekte -8,3 oraninda kiglimisgtir., Dordinci geyrekte ise
daralma siireci devam etmis -3,8 oraninda kiiglilm{gtiir. Sektérimiiz ytlin tamaminda -
8,6 oraninda kilgliime géstermistir.

Yillik bityiime mzlan
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Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2019 yilinda bir énceki yila gbre,
bina sayisi % 48,3, ylzoélglimi % 52,4, dederi % 43,8, daire sayisi % 53,9 azatmistir.
Yapi ruhsatt verilen yapilanin 2019 yilinda toplam ytizélgimii 70,5 milyon m2 iken; bunun
34,4 milyon m2'si konut, 23,2 milyon m2'si konut disi ve 12,9 milyon m2'si ortak
kullamim alani olarak gerceklesti.

Yap! ruhsati verilen yapilarin 2019 yilinda kullanma amacina gére 45,1 milyon m2
ile en yiiksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amagli binalar sahip oldu. Bunu 6,1

milyon m2 ile kamu edlence, egditim, hastane veya bakim kuruluslar binalan izlemistir.

%}
6C

&0
2
o)
123

20

10

Konut Alamn: Kortrt Digy Alan Oitak Alan

Lrozhy =208 @«

Yapi ruhsati, Ocak-Araltk 2017-2019

Bir dnceki yita gore

degisim oram
(%)
2018 20180 2017 2019 2018
Bina savsi 83 §1¢€ 104 143 161 921 -48.3 -35.7
Yiizblgiimij {m?} 70 493 433 148 155 01 287 333 968 -52.4 -48.4
Defer{TL} 114052 844 263 202 759 157 855 M2 1CE 114 818 -43.8 -35.0
Daire sayis| 305 938 653 200 1 405 447 -63.9 -52.8

{r; Yem zn statetiler 2017 va 2018 yillan venien revize edimigtr,

Kaynak: TUIK

Insaat maliyet endeksi, 2020 yii Ocak ayinda bir dnceki aya gére % 5,09, bir
6nceki yiln ayni ayina gére % 9,31 artmistir. Bir énceki aya gore malzeme endeksi %
1,79, iscilik endeksi % 12,07 artmigtir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme
endeksi % 5,85, iscilik endeksi % 16,63 artmistir.

Bina insaati maliyet endeksi, bir énceki aya gére % 5,03, bir énceki yihn ayrm ayina
gbre % 9,27 artmigtir. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi % 1,34, iscilik endeksi %
12,67 artmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi % 5,69, iggilik
endeksi % 16,62 artmistir.
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Ingaat maliyat endsksi villik dedigim oranian (%), Ocak 2020
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Kaynak: TUIK

6.1.3 Konut Satislar ve Konut Kredilerinin Durumu

Tirkiye’de hizla gerileyen faiz oranlari 6nemli dlglide ingaat sektdriindeki talep
buylumesine olumliu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Turkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yiikselme s6z konusudur. 2015 yili
ilk yarisi konut kredileri talebi yitksek goriiniirken ikinci yar itibariyle sert bir diigis
yasamistir. 2016 yili baginda ise hafif bir toparlanma sz konusu olsa da 2017 - 2018
yillan itibariyle konut kredi faizleri ve kullanim oranlan diigtis seyretmigtir. 2019 yihnda
ise konut faiz oranlari kampanyalar sayesinde dismis ve kullanim oranlar artmaya
baslamistir.

Turkiye genelinde konut satislan 2020 Subat ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére
% 51,4 oraninda artarak 118.753 olmustur. Konut satiglarinda, Istanbul 22.662 konut
satist ve % 19,1 ile en yliksek paya sahip olmustur. Satig sayilarina gére Istanbul'u,
13.326 konut satisi ve % 11,2 pay ile Ankara, 7.669 konut satigi ve % 6,5 pay ile izmir
izlemistir. Konut satis sayisinin disgiik oldudu iller sirasiyla 5 konut ile Hakkari, 6 konut ile
Ardahan ve 32 konut ile Bayburt olmustur. Tiirklye genelinde 2020 Subat ayinda ipotekli
konut satiglan bir 6nceki yilin ayni ayina gére % 391,9 oraninda artig géstererek 43.733
olmustur. Toplam konut satiglan icinde ipotekli satiglarn payr % 36,8 olarak
gerceklesmistir. ipotekli satislarda Istanbul 8.281 konut satigi ve % 18,9 pay ile ilk siray!
almistir. Ipotekli konut satisinin en az oldugu il 3 konut ile Ardahan olmustur.
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Tirkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi 2020 Subat ayinda bir énceki yilin
aynl ayina gére % 14,3 artarak 37.303 olmustur. Toplam konut satislari iginde ilk satigin
payl % 31,4'dir. ilk satiglarda Istanbul 7.326 konut satist ve % 19,6 ile en yiiksek paya
sahip olurken, Istanbul'u 3.305 konut satis) ile Ankara ve 2.370 konut satigl ile Izmir
izlemistir.

Tiirkiye genelinde ikinci el konut satiglan 2020 Subat ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gbére % 77,8 artis gostererek 81.450 olmustur. Ikinci el konut satiglarinda da
istanbul 15.336 konut satisi ve % 18,8 pay ile ilk siraya yerlesmistir. Istanbul'daki
toplam konut satislan iginde ikinci el satiglarin pay1r % 67,7'dir. Ankara 10.021 konut
satigi ile ikinci sirada yer almaktadir. Ankara'yl 5.299 konut satigi ile Izmir izlemistir.

Satis sekline gére konut satigl, Subat 2019-2020 Satis durumuna gére konut satist, Subat 2019-2020
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Ocak-Subat déneminde 232.368 konut satisi gergeklegerek, bir énceki yilin ayni
ddonemine gére % 53,5 oraninda artis gostermistir. Ocak-Subat déneminde ipotekli konut
satis| % 457,3 oraninda artarak 85.970, diger satis tiirlerinde ise % 7,7 oraninda artarak
146.398 olmustur. Bu dénemde ilk defa satilan konutlar % 15,1 oraninda artarak 73.343
olmustur. Ikinci el konut satiglart da % 81,3 oraninda artarak 159.025 olarak
gerceklegmistir.

Yabancilara yapian konut satiglan bir énceki yilin ayni ayina goére % 20,6 artarak
4.005 olmustur. Yabancilara yapilan konut satiglarinda, Subat 2020'de ilk sirayl 1.987
konut satisi ile Istanbul almistir. Istanbul ilini sirasiyla 805 konut satigt ile Antalya, 265
konut satisi ile Ankara, 131 konut satig ile Yalova ve 115 konut satigi ile Bursa izlemigtir.

6.1.4 Konut Fiyat Endeksi

Tirkiye'deki konutlarin gézlemlenebilen 6zelliklerinin zaman iginde kontrol edilerek,
kalite etkisinden arindinimis fiyat dedisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Konut Fiyat
Endeksi (KFE) (2017=100), 2020 yili Ocak ayinda bir &nceki aya gbére yluzde 1,79
oraninda artarak 120,89 seviyesinde gerceklesmistir. Bir énceki yilin aynt ayina goére
ylizde 12,39 oraninda artan KFE, ayni dénemde reel olarak ylzde 0,22 oraninda artig
gostermistir.

Ug biiyiik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2020 yil
Ocak ayinda bir énceki aya gére Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla % 1,60,
% 1,64 ve % 1,79 oranlarinda artis gézilenmistir. Endeks dederleri bir dnceki yilin ayni
ayina gére, Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla % 7,22 % 12,11 ve 14,55 oraninda
artis gbstermistir.
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6.1.5 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genisleme politikasini yavaglatarak faiz artirm slrecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tirkiye piyasasi (zerinde baski yaratmasi,

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

o Son dénemde déviz kurundaki ve faizlerdeki arttg,

o Yiksek enflasyon oranlart,

Firsatiar:

o Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararas: standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,

o Ozellikle kentsel déniisimln hizlanmasiyla daha modern yapilarin ingsa ediliyor
olmasi,

o Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
Déviz bazinda diisen gayrimenkul fiyatiarinin yabana ilgilisini artirmast.

6.1.6 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasas! Beklentisi

2011 yilinda gerek genel segimlerin etkisi gerekse litke ekonomisindeki duraganligin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artig olmamustir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yiina gére satislarda ve gayrimenkul yatirim projelerinde artiglar olmusgtur., 2014 yilinin
tamami ve 2015 yilinin ilk yarisinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel déniisim
projelerinin yapimi ve satiglarinda hizli bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yihmin ikinci yansinda gayrimenkul yatinm projeleri duragan olarak
seyretmis ve faiz oranlanindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satiglarinda azalma
gerceklesmistir. 2016 yilinda yasanan darbe girisimi, diinya piyasalarindaki genel
daralma ve diger jeopolitik gelismeler 1si§inda Tirkiye ekonomisinde de son geyrekte bir
daralma gériilmiistiir. Ancak ardi ardina yaptlan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki
toplam satisi gergeklesen konut sayist bir dnceki yili dahi asmasini saglamigtir. 2017
yilnda enflasyonun ve faizlerin yiiksek seyretmesine kargin konut satiglar bir dnceki yila
gére yine de artig gostermistir. 2018 yilinin ézellikle ikinci yansindan sonra dzellikle faiz
ve dbvizdeki artis ve enflasyondaki yiiksek seyretme egilimi nedeniyle gayrimenkule olan
ilgi azalmis sadece bdlgesel bazda ve yapilan kampanyalar neticesinde lokal olarak
gayrimenkule ilgi olmustur. 2019 yilimin ikinci yansindan itibaren diigen konut faizleri ile
konut satislaninda bir canlanma gérulmustiir. 2020 yilimin ilk c¢eyreginde de bu
canlanmarnin diisen faizler ile desteklendigi ancak gayrimenkui degerlerinin kisith olarak
bélgesel artiglar gdsterdigi gbézlenmistir. Bunun yanin sira son dénemde tlim diinyada
goriilen kiiresel salgin nedeniyle konut ve gayrimenkule olan ilginin 2020 yilinin iKinci
ceyredinde ciddi diigtisler sergileyecegini 6ngdrmekteyiz.

23
cQ\OV}L"« TD RAPOR NO: 2020/2409

whvrw novatd.com




NOV A

6.2 BOLGE ANALIzZi

Ankara Ili

Turkiye'nin I¢ Anadolu Bélgesi'nin kuzeybatisinda bulunmaktadir. Toplam
ylizélgimi 25.437 km2'dir. Sehir merkezinin énemli bir bdliminiin Uzerinde kurulu
oldugu Ankara Ovasi'nin denizden yliksekligi 830 - 850 m civartndadir.

Tirkiye'nin niifus bakimindan ikinci blyilik ili durumundaki Ankara’nin 25 ilgesi
bulunmaktadir. Bunlar; Akyurt, Altindag, Ayas, Béla, Beypazari, GCamhdere, Gankaya,
Gubuk, Elmadad, Birlikmesgut, Evren, Gélbagi, Gidil, Haymana, Kalecik, Kazan,
Kegidren, Kizticahamam, Mamak, Nallihan, Polatl, Pursaklar, Sincan, Sereflikoghisar ve
Yenimahalle adlanm tasimaktadir.

1924 yilinda buglinkii anlamda belediye yonBirlikmine kavusan sehir merkezinde,
1984 yiindan sonra metropolitan 6lgekteki sorunlarla ugragsmak Gzere Ankara Biyiiksehir
Belediyesi ve bunun sinirlan iginde 8 ilge belediyesi (Cankaya, Altindag, Yenimahalle,
Mamak, Kegiéren, Sincan, Birlikmesgut ve Gdlbasi) kurulmugtur.

Ovalik bir alanda kurulan iin ylOzdlglimianin yaklasik % 50'sini tarim alantar,
% 28’ini ormanlik ve fundalik alanlar, % 12'sini gayir ve meralar, % 10'unu tanm digi
araziler olusturmaktadir.

CumhuriyBirlikn ilk yillarinda Ankara’nin kent merkezi, tim kamu binalarimin
bulunmasi sebebiyle Ulus olarak gdrilmektedir. Ancak zamanla kamu binalarinin
Ulus'tan, Cankaya ve Kizilay'a dogru kaymasiyla kent merkezi bu bélgede gelisim
gostermistir. Bu bélgedeki geligsimi artinc unsurdan biri Cumhurbaskanhdr Késki'nin
burada yer atmasidir.

Cankaya’nin gelisimi Tunall Hilmi Caddesi, Gaziosmanpaga ve Kavaklidere'ye dogru
devam etmis, Atakule ve Karum Aligveris Merkezleri ile birlikte Unli magazalar bu
bélgeleri tercih etmeye baslarmigtir.

Cankaya’nin uzantisinda yer alan Gaziosmanpagsa semtinde ise ofis tarz! prestijli is
merkezteri hizli bir gelisim gdstermis ve bu bélgede birgcok yerlesim birimi ofise
dénismistiir.

Prestijli is merkezlerinin Gaziosmanpasa‘da yerlesmesi sosyal yasamin da Kiziay,
Gankaya ve 6zellikle de Kavaklidere ve Tunal Hilmi civarinda gelismesine yol agmigtir.

Gankaya ile birlikte Kizilay'da prestijli bir merkez konumuna yilikselmis ve halen
Gankaya ve cevresinde yagayanlann ticari fonksiyonlarim kargilayan is ve aligverig
merkezieri, kamu binalari, bakanliklar, kamuyla is yapan firmalar, gok sayida girkBirlikn
irtibat biirosu veya merkezi yer almaktadir.

Il merkezindeki bu hizh gelisim nBirlikcesinde yeni gelisim akslan “Eskisehir Yolu”
ve “[stanbul Yolu” olarak ortaya ¢ikmis ve bu akslan “Konya Yolu” ve “Esenboga
(Samsun} Yolu” takip etmistir.

2019 yili niifusu 5.639.076 kisidir.
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Cankaya ilcesi

Cankaya, Turkiye CumhuriyBirlik'nin ic Anadolu Bolgesi'nde, Ankara ili'ne bagh
bir ilgedir. Ankara ilinin orta kesiminde bufunan ilge, Ankara'nin baskent olmasi ile birlikte
Tirkiye'nin yénBirlikm merkezi durumuna gelmistir. Cankaya, Tirkiye'nin en kalabalik
ilgelerinden biridir ve pek gok ilden daha kalabalktir. Giin iginde niifusu iki milyona kadar
¢ikabitmektedir. 102 lise ve on (niversitesi ile ilge 6nemli bir egitim kentidir.

1936 vyilinda Ankara'nin merkez ilgesi olan Cankaya, 1983 yilinda
Cankaya, Altindag, Yenimahalle, Mamak ve Kegidren olmak lizere bes ilceye
béllinmUstiir. 1984 yilinda Ankara Biytksehir Belediyesi kurulmug, Cankaya da bu
belediyeye bagl  bir metropol olmugtur. ilce bir belediye baskanhina ve bir
kaymakamlida baghdir. ilgede 116 tane mahalle vardir.

Ankara ilinin en yiksek niifusa sahip ikinci ilgesi olan Cankaya'nin nlfusu 2019
sayimlarina goére 944.609 kigidir. Nufusun tamami kentte yagar.

Yiiksek niifusu nedeniyle birgok ilk6grBirlikm ckulu ve liseye sahip olan Cankaya
genel olarak bir égrenci kenti gériiniimiindedir. Ilgede yiizden fazla ilkégrBirlikm
kurumunun yaninda, onlarca lise bulunmaktadir.

Gankaya'daki on bir adet Universitede yiliz bini asan &grenci yliksekddrenim
gérmektedir. Ankara ilinin Gniversitelerinin tamam bu ilcede toptanmigtir. Tlrkiye'nin
onemli Universitelerinden birgogu ile birlikte vakif Universiteleri de ilcede vyerini
almistir. DUnya'min en iyi bin Universitesi listesinde, Tiirkiye'den dereceye giren iki
tiniversiteden biri Cankaya'dadir. Kentte birgok lniversitenin yani sira, lniversite hasta
neleri, fakilteler gibi iniversite alt kuruluglan bulunmaktadir. Cankaya'daki Gniversitelere
sadece Ankara'dan dedil, Turkiye'nin dbért késesinden ve Ulke disindan &drenciler
gelmektedir.

Tiirkiye CumhuriyBirlik Devlet Demiryollan Ankara Gari ve Ankara S$Sehirlerarasi
Otobiis Terminali Cankaya'dadir. Tlrkiye CumhuriyBirlik Devlet Demiryollar 2009
yilinda Ankara-Eskigehir Hizli Treni de ulagima hizmet vermeye baglamistir.

flge ici ulasimi kolaylagtiran iki adet faal, dért adet de ingsaat halinde
olan metro vardir. Bu metrolardan besi Cankaya'yi, Yenimahalle, Kegidren gibi ilgelere
baglar. Yapimina 1992 yilinda baglanan Ankaray metrosundan Ankara Sehirlerarasi
Otobiis Terminali'ne direkt gecis vardir. Ilgeye havayolu ile ulasim ancak, sehir merkezine
28 km mesafede bulunan, Gankaya'nin kuzeydodusundaki Esenboga Uluslararasi

Havaliman ile miimk{nddr.
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6.3 Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Ozet Faktorler
Olumlu etkenler:
o Cins dedisikliginin yapilmis olmast,
o Yapi kullanma izin belgesine sahip olmasi,
o Konumu
o Ulasimin rahathds,
o Ticari fonksiyonu gelismis bdlgede konumlu olmasi,
o Tabela ve reklam potansiyelinin gligli olmasi,
o Miusteri celbi,
o Otoparkin bulunmasi,
o Tamamlanmis altyap.
Olumsuz etkenler:
o Ana gayrimenkulin yasl,
o Son dénemde gayrimenkule olan ilginin azalmis olmas,
o Bolgede cok sayida satilik/kiralik ofis olmasi.

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

6. bélimde sunulan veriler incelendidinde son bir yil icerisinde enflasyon oranlarinin
ve gosterge faizlerinin artigi, konut satiglanimin bir 6nceki yila gére azaldi§: ve yavasladid
ve insaat maliyetterinin arttig: gorilmektedir. Ozellikle 2019 yilinin 3. geyredinden sonra
aylarda diisen gésterge faiz (konut faizlerinin diismesi ite) ve diisen enflasyon orani ile
konut satislarina da talebin arttigi gériilmektedir. Hazine Bakanhgi’'min ileriye yénelik
yapti§i projeksiyonlarda da enflasyon oranlannin ve faizlerin disls egiliminde olacad
gériilmektedir. Ancak son birkag aydir tim diinyada gdriilen virlis salgini Glkemizde de
olumsuz olarak yansimistir. Bu bilgilerin 1si§inda rapor konusu taginmazin konumliu
oldugu bdlgenin yakin analizi de yapilmis ve piyasa aragtirmalarinda da gorlldigi (zere
istenen ve gergeklesen satis / kiralama bedellerinin kendi igerisinde tutarh olduklar
gdzlenmigtir. Bélge genelinde gayrimenkul kira fiyatlaninin bir énceki yila gére enfgasyon
bandinda artis gérdiigii gdzlenmistir. Bolgedeki tasinmazlar lokasyon ve nitelikleri
bakimindan difer birbirlerine gére goére daha az artis ve ya da azals
sergileyebilmetedirler. Bu durum tasinmazin sahip olduklar gerefiye kriterlerine gore
emsal analizi kisminda dederlendirilmistir. Degeriemede ayrica “gayrimenkuliin degerine
etki eden oOzet faktérler” bdlimiinde siraladigimiz &zellikler de dikkate alinarak
tasinmazlarin aylik kira degerleri takdir olunmusgtur.
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7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1 Degerleme Yéntemleri
Uygun bir deger esasina gére tanimianan bir degerlemeye ulagabilmek amaciyla, bir

veya birden gok degerleme yaklasimi kullanilabilir.

Bu cerceve kapsaminda tammianan ve aciklanan U¢ yaklasim degerlemede
kullanilan temel yaklagimiardir. Bunlann timii ekonomi teorisinde gecen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile glvenilir bir
karar (retebilmek icin yeterli sayida gerceklere dayal veya gdzlemlenebilen girdinin
mevcut olmadi§i hallerde, birden gok sayida dederleme vyaklasimi veya ydntemi
kullanilmasi $zellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi, gbsterge nitelijindeki degerin, dederleme konusu varlkla fiyat
bilgisi mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile kargtlastirmal olarak belirlenmesini
saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, aym veya benzer varlikiar ile ilgili
pazarda kisa bir siire once gergeklesmis olan islemlerin fiyatlarinin g6z &nlnde
bulundurulmasidir. Eder az sayida islem olmusgsa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve
kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren veya
teklif verilen fiyatian dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kogulian ile deder esasi
ve dederlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkhlklar yansitabilmek amaciyla,
bagka islemierden saglanan fiyat bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir.
Ayrica dederlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik
veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarimin tek bir
cari sermaye dederine dénistiiriilmesi ile belirlenmesinl saglar.

Bu yaklasim bir varhgin yararl émrii boyunca yaratacagi geliri dikkate alir ve dederi
bir kapitalizasyon slireci aracihdiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlan uygulanarak bir sermaye toplamina dénistirilmesidir. Gelir akigi, bir
sbzlesme veya sdzlesmelere dayanarak veya bir sézlesme iliskisi icermeden yani varligin
elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmast beklenen kérlardan tiretilebilir. Gelir
yakiagimi kapsaminda kullanilan yéntemler asagidakileri icerir:

s Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine

uygulandigi gelir kapitalizasyonu,

¢ Bir indirgeme oraminin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi

{(buntari glincel bir degere indirmek igin) indirgenmis nakit akis,

s Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklasimi, bir yukiimlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akiglan
dikkate alinarak, ylikiimlitliikklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagimi, gosterge niteliindeki degerin, bir ahcimin, belli bir varhk igin,
ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip baska
bir varli§i elde etme maliyetinden daha fazla édeme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim, pazardaki bir alicinin gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler sz konusu olmadikga, dederlemesi yapilan varlida Odeyecedi fiyatin,
esdeder bir varli§in ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla oclmayacagi
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ilkesine dayanmaktadir. Dederlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmig veya demode
olmalan nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha distktiar. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken
deder esasina badlt olarak, alternatif varhgin maliyeti (izerinde dizeltmeler yapmak

gerekebilir.

7.2 Gayrimenkullerin Degerlemesinde Kullanilan Yéntemler

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 saylli “Sermaye
Piyasasinda Dederleme Standartlan Hakkinda Teblig”i dodrultusunda Uluslararasi
Deferleme Standartlar UDS 105 Dederleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4'e gore
“Degerleme galismainda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, &zellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu halierde,
degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varhin dederlemesi icin birden fazla degderleme
yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, deerlemeyi gergeklestirenin cesitli yaklagim ve
yontemleri kullanmayi da g6z éniinde bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, 6zellikle tek
bir ydntem ilé givenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayal veya
gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla deerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gériilip kullanilabilir. Birden fazla
dederleme yaklagimi veya ybnteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, séz konusu farkll yaklasim veya yéntemlere dayah deger
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekceleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastinlma slrecinin
degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goériilmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu taginmazlarin aylk kira dederinin tespitinde pazar
yaklasim yontemi kullanilmigtir.

7.3 Pazar vyaklasimimi aciklayici Dbilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi igin bu yaklagimin kullamima nedeni

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yéntemleri
Madde 20.1‘%e Pazar yaklagimi “Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan
aym veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla kargilastinimas: suretiyle goésterge
nitelifindeki dederin belirtendigi yaklagim ifade eder."

Bu ybdntemde, yakin donemde pazara ¢ikariimis, kirallk ve kiralanmig benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu taginmazlar igin ortalama m?2 birim kira dederi
belirlenmigtir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve buliyilklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ile
gortsiimis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanirmigtir.

Uluslararasi Dederleme Standartiari UDS 105 Dederleme Yaklagimi ve Yéntemleri
Madde 20.2 maddesinin b ve c bentlerine gére; “degerleme konusu varhgin veya buna
énemli dlctide benzerlik tagiyan varhklarin aktif olarak islem gdrmesi, vefveya &nemli
dlgiide benzer varhklar ile itgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin séz
konusu olmas|” Pazar yaklasimi yénteminin uygulanmasini sadlamaktadir.
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Bélge genelinde yapilan incelemelerde rapor konu tasinmaza emsal olabilecek
kirahk ofis ve bina emsallerinin yeterli olmasi ve bdélgedeki fiyatlarin kendi icerisinde
istikrarll hareket etmesi sebebiyle pazar yaklasimi yéntemi kullanilmistir.

7.4 Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynaklari

Rapor konusu tasinmaza emsal olabilecek yakin bélgedeki benzer nitelikte olan ofis

Not: Krokide béirten emsale konu aslnzlan konumlari aklaslk olarak tespit
edilmigtir.

1. Deferlemeye konusu taginmaza yakin mesafede Kibns Sokak ve Farabi Sokak
kesisiminde, 5 yillik bina, 6 katli, ig ve dis 6zellikleri bakiml durumda, briit 2.000 m2
kapal kullamm alanina sahip komple bina 27.000-TL/ay bedelle kiraliktir.

(m?2 birim kira dederi ~ 14,-TL) Tigilisi; Emlak Ofisi; 0 532 484 36 24

2. Dederlemeye konusu taginmaza yakin konumda Atatiirk Bulvarn lzerinde daha iyi
konumda, 40 - 45 yillik bina, i¢ ve dis 6zellikleri bakimh durumda, brit 7.000 m2
kapal kullanim alanina sahip komple bina 300.000-TL/ay bedelle kiraliktir. Mevcut
binanin ilk 4 katinda kurumsal kiraci bulundugu sdylenmis ve 200.000-TL/ay bedelle
kiralik oldugu, mevcut ilanin binanin son 13 kati igin oldugu &grenilmistir.

(m2 birim kira degeri ~ 43,-TL)
figilisi; Emiak Ofisi; 0 532 054 32 39

3. Deferlemeye konusu taginmaza yakin mesafede Kizihrmak Caddesi {izerinde,
yaklasik 20 yillik, 5 kath, i¢ ve dis 6zellikleri bakimh durumda, briit 1.100 m2 kapali
kullanim alanina sahip komple bina 17.500,-TL bedelle kiraliktir.

(m2 birim kira degeri ~ 16,-TL) Ilgilisi; Emlak Ofisi; 0 532 208 81 81

29

%OVA TD RAPOR NO: 2020/2409




NOVA

4. Degerlemeye konusu taginmaza yakin mesafede Kizilay mevkiinde, Mithatpasa
Caddesi lizerinde, yaklasik 30-40 withk bina, 8 kath, i ve dig 6zellikleri bakimli
durumda, briit 2.600 m2 kapali kullamim alanina sahip komple bina 60.000-TL/ay
bedeile kiraliktir. (m2 birim kira dederi ~ 23,-TL)

Ilgilisi; Emlak Ofisi; 0 536 519 94 64

5. Dederlemeye konusu tasinmaza yakin mesafede Kizilay mevkiinde, Yesilirmak
Caddesi Uzerinde, yaklasik 25 wilik bina, 15 kath, ic ve dig &zellikleri bakimli
durumda, briit 13.000 m2 kapali kullanim alanina sahip komple bina 200.000-TL/ay
bedelle kiralktir, (m2 birim kira degeri ~ 15,-TL)

Iigilisi; Emlak Ofisi; 0 536 519 94 64

6. Degerlemeye konusu taginmaza yakin mesafede Sakarya Caddesi Uzerinde, 20 - 25
yillik bina, 5 katli, i¢ ve dig ézellikleri bakimli durumda, briit 2.540 m?2 kapal kullarmm
alanina sahip komple bina 110.000-Tl./ay bedelle kirahktir.

(m?2 birim kira degeri ~ 43,-TL)
Ilgilisi; Emlak Ofisi; 0 532 208 81 81

7.5 Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih agiklama, emsal
bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapitima nedenine
iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

Emsallerin segimi
Rapor konusu taginmazin pazar kira dederlerinin tespiti igin yakin bélgedeki benzer

nitelikte olan ofis binalan arastirilmistir. Emlak pazarlama firmalart ile yapilan
gérismelerde ve incelemelerde vyakin tarihte kiralamasi gergeklegsmis verilere
ulasilamamig olup halihazirda piyasada kiralik olarak pazarlanan taginmazlarin bilgileri
alinmistir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde bulunan diger bilgiler ile kargilagtinimig olup
emlak pazarlama firmalarindan ahnan emsal bilgilerinin tutarli olduklan gérlimistar.
Emsal arastirmasi yapilirken asagidaki hususlar dikkate alinmigtir.

- Bu raporda tasinmazla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmigtir.

- Bu raporda taginmazlarla ayni veya gok yakin konumda yer alan emsaller tercih
edilmis olup piyasa bilgileri bélimiinde detayli konum bilgileri sunulmustur. Varsa
farkll konumda / lokasyonda yer alan emsallerin gerefiye farkliliklan ise belirtilerek
dederlemede dikkate alinmiglardir.

- Bu raporda emsal taginmazlann fiziksel &zellikleri (arsalar icin blyukilk,
topografik, imar haklari ve geometrik ozellikler; bagimsiz bélimler igin iinite tipi,
kullanim alani biyiikliidl, yap yasi, ingaat kalitesi, teknik &zellikleri vb. unsuriar)
dikkate alinmis, farkh olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda
karsilastirmalar yapimistir.

- Bu raporda tam militkiyet devrine iliskin emsalier segilmig olup farkh bir durum
olmasi halinde (hisseli miulkiyet, (st hakki devri, devre miilk vs.) emsallerde
belirtilmis ve serefiyede bu durumlan dikkate alinmigtir.

- Emsal olarak segilen gayrimenkullerde dederi etkileyen o6zel pazar kogullarinin
(pazarlama siiresi, genel pazar ortalamasinin lzeri / agadisi gibi durumlar vd.)
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olmasi durumunda piyasa arastirmasi béliminde belirtilerek degere etkisi analiz

edilmistir
Emsal analizi

Taginmazin pazar kira dedgerinin tespitinde pazarda bulunan emsal taginmazlarin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer ozelliklere gdre kargilagtirimas ve
uyumlastirilmasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal taginmazlar; konum / lokasyon,
biyuklik, fiziksel o&zellik, miilkiyet durumu, gibi  kriterler dogrultusunda
dederlendirilmigtir. Dederlendirme kriterleri ise gok daha kétl, daha kétl, kismen koti,
benzer, kismen iyi, daha Iyi, cok daha iyi olarak belirlenmigtir. Asadidaki tabloda bu
kriterlerin puanlama araitklan sunulmug olup ayrica biyukliik bazindaki degerlendirmeler
de asadidaki tabloda yer almaktadir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sgirketimizdeki
diger verilerden elde edilmistir.

TANIMLAR Oran Araligi
Cok daha kétu Cok daha blyik | % 20 Gzeri
Daha kéti Daha buyik % 11 - % 20
Kismen kot Kismen bilyilk % 1 -% 10
Benzer Benzer % 0
Kismen iyi Kismen kigiik -% 10 - (-% 1)
Daha ivyi Daha kiiciik -% 20 - (-% 11)
Cok daha ivi Cok daha kilctik - % 20 {izeri

Kiralik Bina Emsal Analizi

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 | Emsal 5 Emsal 6
Kullanim alam (m2) 2.000 7.000 1.100 2.600 13.000 2.640
Ortalama m2 birim kira
degeri (TL) 14 43 16 23 15 43
Miilkiyet durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi 10% - 15% 5% 5% 5% -15%
Kullamm Niteligi = 3 i
icin ayarlama 5% 0% 5% 0% 0% 0%
Bilylikliik diizeltmesi -15% -10% -20% -15% -5% -15%
Insaat ozellikleri
diizeltmesi (i¢ mekan 0% 0% 0% 0% 0% 0%
VS, )
Pazarlik payi -10% -20% -10% -10% | -10% -20%
Toplam gerefiye farla -10% -45% -20% -20% -10% -50%
Ayarlanmig deger (TL) 12,5 23,5 13,0 18,0 13,5 21,5
Ortalama emsal degeri ~ 17
(TL)
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Ulasilan sonug:

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

. BRUT BRUT M2 YUVARLATILMIS
ADA/PARSEL |KIRALANABILIR| AYLIK KIRA | TOPLAM AYLIK
ALANI (m2) | DEGERI (TL) | KIRA DEGERI (TL)

5708/63 27.412,70 17 466.000

Misteri tarafimizdan T. Is Bankasi tarafindan kullanilan 1.656,7 m? ve T.C. Icisleri
Bakanhg tarafindan kullarilan 25.756 m?lik alanlar icin ayri ayri aylk kira degerlerinin
kirhmini talep etmistir. Yapilan piyasa ¢alismalarinda T. Is Bankasi tarafindan kullamlan
1.656,7 m?ik ofis / isyeri benzeri kullamim alanina ve fonksiyonuna sahip taginmazlarn
aylik birim kira degerlerinin 45 - 55,-TL mertebesinde oldugu gériilmigtiir. Bu durumda

toplam kira dederinin kirlhmi asagidaki tabloda sunulmustur.

| wmir | oo | VAR
KIRACI KIRALANABiLIR | AYLIK KiRA KiE: DerERt
ALANI (m?2) DEGERI (TL) L)
T. Is Bankas 1.656,7 52,50 87.000
T.C. igisleri Bakanhgs 25.756 14,70 379.000
GENEL TOPLAM 27.412,7 466.000

7.6 En verimli ve en iyi kullanim analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayih “"Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlann Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi
Dederleme Standartlar’na gére en verimli ve en iyl kullammmn tamimi “Bir varligin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en ylksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varigin mevcut kullaniminin devarmi ya da
alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimasimin varlik igin teklif edecegi
fiyati hesaplarken varlik icin planladidi kullanima gére belirlenir.” gseklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazlarin konumlan, biyuklikleri, mimari ve ingai
tzellikleri, mevcut durumlar ve yasai izinleri dikkate abindifinda en verimli kullanim
seceneklerinin mevcut kulanmim sekilleri olan “igyeri ve ofis" olarak kullanilmasi goriis ve
kanaatindeyiz.
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8. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
VE GORUS

8.1 Farkh dederleme yontemleri ile analiz sonuclarinin
uyumlastiriimas: ve bu amagla izlenen metotlarin ve nedenlerinin

aciklanmasi

Taginmazin aylk kira degerinin tespitinde pazar yaklagimi yénetmi kullamimig olup,
buna gdére rapor konusu tasinmazin ayhk kira dederi 466.000,-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 gerekierin yetine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca
alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut

olup olmadig1 hakkinda goriis

Ilgili mevzuat uyarinca parsel Gzerinde yer alan yapinin gerekli tiim izinleri alinmig
olup yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur

8.4 Varsa gayrimenkul {izerindeki takyidat ve ipoteklere ilgili goris

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hilkiimler gergevesinde tapu kayitlarinda yer
alan beyan ve serhin kisitlayici dzeliikleri olmayip, tasinmazin devrine ve degerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

8.5 Degerleme konusu gayrimenkuliin, (izerinde ipotek veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve dnemli digiide etkileyebilecek
nitelikte herhangi bir takyidat bulunmas: durumlarn harig,
devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya tabi olup olmadig
hakkinda bilgi

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri gergevesinde devredilmelerinde (satigina) ve kiralanmalarinda herhangi bir
sakinca olmayacagl gorlis ve kanaatindeyiz.”

8.6 Degerleme konusu arsa veya arazi ise, alimindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen lizerine proje gelistiriimesine ydnelik herhangi
bir tasarrufa bulunup bulunmadigina dair bilgi

Rapor konusu taginmaz ofis / bina niteligindedirler.
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8.7 Dedgerleme konusu iist hakk: veya devre miilk hakki ise, iist hakki ve
devre miilk hakkinin devredilmesine iliskin olarak bu haklan
doguran sdzlesmelerde 6zel kanun hilkkiimlerinden kaynaklananlar
haric herhangi bir sinirlama olup olmadig) hakkinda bilgi

Rapor konusu tasinmaz tam milkiyetli olup bu kapsam digindadirlar.

8.8 Gayrimenkuliin tapudaki niteliginin, fiili kullanim gekiinin ve
portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmadigh hakkinda
goriis ile portfdye alinmasinda herhangi bir sakinca olup olmadigi
hakkinda goriis

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

(Dedisik: RG-17/1/2017-29951) Ortakiik portfdyiine dahil edilecek gayrimenkullerin
tapudaki niteliginin, fiili kullanim geklinin ve portfoye dahil edilme niteliginin
birbiriyle uyurmiu olmasi esastir. Ortakligin milkiyetinde bulunan arsa ve araziler
{izerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kiatiginiin
beyaniar hanesinde riskli yap: olarak belirtilmis yapilarin bulunmasi halinde, séz
konusu durumun hazirlatifacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettiriimis
olmas! ve sbz konusu yaptlarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin
tapudaki niteliginde gerekli dedisikligin yapilacadinin Kurula beyan edilmesi halinde
ilkk cimlede belirtilen sart aranmaz.

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasast mevzuat hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinm ortaklig: portféyiinde “bina” bashég altinda
bulunmasinda, devredilmesinde (satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir

sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.”
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Rapor icerijinde ozellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde
konumuna, biiyiikligiine, mimari ve ingai 6zelliklerine, yasal izinlerine ve gevrede yapilan
piyasa arastirmalarina gére giinliimiz ekonomik kosullan itibariyle ayhk kira degderi
asadidaki tabloda sunulmugtur.

TL | USD
Tasinmazin ayhk kira degeri 466.000 70.000

Not: Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 6,6792 TL'dir.

Bu degere KDV dahil degildir. Taginmazin KDV dahil toplam kira degeri 549.880,-TL'dir.

Sorumlu degerleme uzmaninin sonug climlesi:

Rapor konusu taginmazin sermaye piyasas) mevzuati hiikiimleri cercevesinde
gayrimenkul yatinm ortakhg: portféyiinde “bina” baghg altinda bulunmasinda,
devredilmesinde (satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca oilmayacagi
goriis ve kanaatindeyiz.

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galigma ve hususlara katiiyorum.

Isbu rapor lg orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 03 Nisan 2020
(Ekspertiz tarihi: 30 Mart 2020)
Saygitanmizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR ETEKOGLU
Ingaat Mihendisi Sehir ve\Bdlge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani

Ekiz

Uydu goriintiisd

Fotograflar

Mimari proje

Yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi
Yap! Kayit Belgesi

Tapu sureti

Takyidat belgesi

imar durumu yazisi ve plan érnegi
Raporu hazirlayanlar tanitici bilgiler, SPK lisans belge 6rnekleri ve mesleki yeterlilik
belgeleri
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