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DEGERLEME RAPORU OZETI

Degerlemeyi Talep Eden . Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.
Dayanak Sézlesme Tarihi - No . 15 Ekim 2020 - 003
Degerlenen Millkiyet Haklart . Tam milkiyet
Degerleme Tarihi . 26 Ekim 2020
Rapor Tarihi . 02 Kasim 2020
Rapor No . 2020/6834

Kavakhdere Mahallesi, Atatiirk Bulvar, A blok,
Degerleme Konusu . No: 191, Jonh Kennedy Caddesi B blok, No:1 ile 3,
Gayrimenkuliin Adresi * C blok, No:5,7 ve 9

Cankaya / ANKARA

Ankara 1Ili, Gankaya Ilgesi, Kavakhdere Mahallesi,
oo e A . . 5708 ada, 6.287m?2 yilzdlcimli, A ve C bloklar
Tapu Bilgileri Ozeti ' {icer kat, B blok 23 kattan olugan betonarme bina”

nitelikli 63 no’lu parsel
Sahibi : is Gayrimenkul Yatinm Crtakh§: A.S. (Tam)
fmar Durumu . Merkezi is Alami, Plan Notlari: “Emsal; 2,50”

Bu rapor, yukarida adresi tasinmazin ayhk Kkira
Raporun Konusu ! degerinin tespitine y6nelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM AYLIK KIRA DEGERI
{KDV HARIC)

Tasinmazin aylik kira degeri 466.000,-TL 56.000,-USD
Tasinmazin yilhik kira degeri 5.592.000,-TL 672.000,-USD
Kiralanabilir toplam alan 27.412,7 m? -—
Ortalama birim kira degeri ~ 17,~-TL 2,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Baris METEKOGLU
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 401255)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun II1-62.3 sayHll “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkui
Degerleme Kuruluglar Hakkinda Teblig” hukimieri ile aymi tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporiarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri III-62.1 saylll "Sermaye Piyasasinda Degderleme Standartlan
Hakkinda Tebli§” dofrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi‘mn 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil
karar ile uygun gérilen Uluslararasi Dederleme Standartlar 2017 kapsaminda hazirlanmigtir. Rapor; Sermaye
Pivasas! Kurulunun III-62.3 sayili teblifin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda haziflanmigtir
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1. BOLUM DEGER TANIMI VE UYGUNLUK BEYANI

1.1 Deger Tammi ve Gegerlilik Kosullar

Bu rapor, misterinin talebi (zerine adresi belirtilen taginmazin aylik kira dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmigtir.

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

arasinda alinip satildi§t ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin ahcilar ve satialar
arasinda faaliyetleri Gizerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade
eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisl ve fiyati belifleyen diger etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olugan géreceli faydasina ve bireysel ihtiyag
ve istedine gore tepki verecektir,

Uluslararasi Dederleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, degerlenen
varli§in veya yukimliligin dederieme tarihi itibanyla serbest bir sekilde el dedistirdigi
ve giincel sahibi de dahil olmak uUzere bu pazardaki katlhmalarin gogunlugunun serbest
olarak erisebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda sirekli bir
dengenin kuruldugu mikemmellikte nadiren iglemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizli§i, talepte ani diisiis ve ylkselisler veya pazar katihmalar
arasindaki asimetrik bilgilendirme gériilir. Pazar katilimclari bu aksakiiklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlije neden olan herhangi bir
degisime karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyatr tahmin etmeyi hedeflaeyen
bir degjerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacadi varsayimina dayanan dizeltilmis
veya uyarlanmig fiyattan ziyade, degerleme tarihi itibaryla ilgili pazardaki kosullarn
yansitmalidir.

Pazar kirasu:

Tasinmaz miilkiyet haklarninin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir igslem Ile uygun kiralama sartlan
cercevesinde, dederleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda igin
tahmin edilen tutardir.

Bu dejerleme calismasinda asa§idaki hususlann gegerliligi varsayiimaktadir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsaylimaktadir.
- Analiz edilen gayrimenkullerin tiird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi
pesinen kabul edilmigtir.
- Kiraci ve kiralayan makul ve mantikh hareket etmektedirter.
- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.
- Gayrimenkullerin kiralanmasi igin makul bir siire taninmigtir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
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Gayrimenkullerin kiralanma iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlan lzerinden gercgeklestirilmektedir.
1.2 Uygunluk Beyani

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda agagidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde
dogrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece Dbelirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olugmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan miilkie ilgili olarak giincel veya gelecege dénik
hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
gikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz tcret, misterinin amac
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmig sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirllmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlanna sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dejerleme calismasinda
gérev alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve turi konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesieki bir yardimda bulunmamigtir.
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2. BOLUM RAPOR BiLGILERI

2.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu deferleme raporu, Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. icin girketimiz tarafindan
02.11.2020 tarihinde, 2020/6834 rapor numarasi ile hazirfanmistir.

2.2 Raporu hazirlayanlari ad ve soyadiar, sorumlu degerleme
uzmaninin adi ve soyadi

Bu dederleme raporunu 401255 SPK Lisans belge no'suna sahip degerieme uzmani

Baris METEKOGLU ile 401123 SPK Lisans belge no'suna sahip sorumiu dederleme uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR haziriamistir.

2.3 Degerleme tarihi

Bu deerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlan 26.10.2020 tarihinde
calismalara baglamis ve 02.11.2020 tarihi itibari ile raporu hazirlamiglardir. Bu siirede
gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis galigmasi yapHmustir.

2.4 Dayanak sdzlesmesinin tarihi ve numarasi
Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Is Gayrimenkul Yatirm Ortakhgi A.$. arasinda
taraflarin hak ve ylkiimliliiklerini belileyen 003 no’'lu ve 15.10.2020 tarihli dayanak

sbzlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmigtir.

2.5 Raporun Tebligin 1. Maddesi kapsaminda hazirlanip
hazirlanmadigina iliskin aciklama

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayilh “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hiikimleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, Kurul'un Seri IiI-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi‘nin 22.06.2017
tarih ve 25/856 sayil karari ile uygun gériilen Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017
kapsaminda hazirlanmigtir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayil tebligin 1.

maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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Degerleme konusu gayrimenkuliin aym kurulus tarafindan daha
dnceki tarihlerde de degerlemesi yapilmissa son iic degerlemeye

iliskin bilgiler

Talep Tarihi 25 QOcak 2019
Ekspertiz Tarihi 28 QOcak 2019
Rapor Tarihi 31 Ocak 2019
Rapor No 2019/320

Raporu Hazirlayanlar

Baris METEKOGLU / Sehir Plancis/ SPK Lisansh
Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401255

onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Mihendisi / Sorumliu
Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Aylik kira degeri

438.605,-TL

Talep Tarihi 01 Aralik 2019 - 012
Ekspertiz Tarihi 05 Aralik 2019
Rapor Tarihi 11 Aralik 2019
Rapor No 2019/6397

Raporu Hazirlayanlar

Baris METEKOGLU / Sehir Plancisi/ SPK Lisansh

Degerieme Uzmani / SPK Lisans No: 401255

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Ingaat Miihendisi / Sorumiu
Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Pazar Dederi

151.865.000,-TL

Talep Tarihi 20 Mart 2020 - 001
Ekspertiz Tarihi 30 Mart 2020
Rapor Tarihi 03 Nisan 2020
Rapor No 2020/2409

Raporu Hazirlayanlar

Barig METEKOGLU / Sehir Plancsi/ SPK Lisansh

Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401255

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi / Sorumiu
Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Aylhk kira degeri

466.000,-TL

%lOVA TD RAPOR NO: 2020/6834
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3. BOLUM SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

3.1 Sirketi tanitici bilgiler

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

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

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU + Yiriirlikteki mevzuat gercevesinde her tirll resmi
ve ozel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayall hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye ydnelik tim raporlan diizenlemek,
analiz ve fizibilite caligmalarini sunmak ve problemli
durumlarda gorus 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 Bagbakanik Sermaye Piyasas! Kurulu'nun
(SPK) “Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne aiinmistir.

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

3.2 Miisteriyi tanitic bilgiler

SIRKETIN UNVANI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.
SIRKETIN ADRESi . 15 Kuleleri Kule-2
Kat:10-11
Levent / ISTANBUL
TELEFON NO ¢+ 0(850) 724 23 50
ODENMIS SERMAYESI 1 958.750.000,-TL
KURULUS TARIHi : 6 Ajustos 1999
HALKA ACIKLIK ORANI : % 40,93
FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasast Kurulu’'nun, gayrimenkul yatinm

ortakliklarina iliskin dizeniemelerinde yazii amag¢ ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasas araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal haklara
yatinm yapmak (zere ve kayitlh sermayeli olarak
kurulmus halka agik anonim ortakhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER Turkiye'nin gesitli bélgelerinde yer alan muhtelif

gayrimenkuller
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3.3 Miisteri taleplerinin kapsam ve varsa getirilen sinirlamalar ve isin

kapsami

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatirim Ortakli A.S.'nin talebine istinaden yukarida
adresi detayh olarak verilen ve sirket portféylinde bulunan gayrimenkullin Tiirk Lirasi
cinsinden toplam pazar kira degerinin tespitine yoénelik olarak; Sermaye Piyasas
Kurulu'nun III-62.3 sayil “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dejerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hiktmleri ile ayni teblifin ekinde yer alan
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurut'un Seri III-62.1
saylll "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig” dogrultusunda
Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi‘nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili kararn ile
uygun gorilen Uluslararasi Dederleme Standartlan 2017 kapsaminda hazirlanrmistir.
Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayil tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

Isbu de§erleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amagla
kullanilamaz. Milsteri tarafindan herhangi bir sinirlama tarafimiza getirilmemistir.

NOVA TD RAPOR NO: 2020/6834
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4. BOLUOM GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA
ILISKIN BILGLER

4.1 Gayrimenkuliin yeri, konumu, tanims, tapu kayitlari, plan, proje,
ruhsat, sema vb. dékiimanlar hakkinda bilgiler

4.1.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Durumu

saHiBI : | Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligt A.S. (Tam)
iLi : | Ankara
iLCcESI : | Cankaya
MAHALLESI : | Kavakiidere
MEVKii i -
.PAFTA NO | -
'ADA NO : | 5708
' PARSEL NO i | 63
_ﬁ_;l&f:évx : | A ve C blok Giger kat, B blok 23 kattan olusan betonarme bina
YOZOLCUMOG (m?) |: | 6.287 m2
YEVMiYE NO : [ 6536
ciLT NO 1|6
TAPU TARIHI : | 20.03.2008

Not: Parsel (izerindeki yapi icin tapuda cins tashihi yapiimigtir.

4.1.2 ilgili Tapu Sicil Miidiirliigi’nde Yapilan Incelemeler

Tapu Kadastro Genel Midurlugi Portal’ndan temin edilen 29 Eyldl 2020 tarihli
takyidath tapu kayit belgelerine gére rapor konusu tasinmazin iizerinde asadidaki notlar
bulunmaktadir.

Beyanlar Béllimii:
o 83 m2’ lik kisim istimlake tabidir. (22.12.1973 tarih, 15735 yevmiye numaralt)

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

Serhier Baliimii:
o Ego lehine 60 yil middetle kira serhi. (20.02.1975 tarih, 2324 yevmiye numaral)

I%VA TD RAPOR NO: 2020/6834
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4.1.3 Ilgili Belediye'de Yapilan incelemeler

Cankaya Belediye Bagkanhdi Imar ve Sehircilik Midiirligi’'nden 14.10.2020 tarihli
yazill imar durumu belgesine gbre; rapor konusu taginmazin; Ankara Imar Idare
Heyetinin 10.10.1958 tarih ve 782 sayili karan ile onaylanan, 38300 no’lu parselasyon
plam kapsaminda 1/1000 olgekli uygulama imar planinda ‘Merkezi is Alanr’ (is
Bankasi Genel Miidiirligii Binasi Yeri) icerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldugu
tespit edilmistir. Ayrica bitisiginde bulunan 5708 ada 75 no’lu parsel {izerinde ki yapilarin
I numarah Kiltir Varliklarini Koruma ve Bélge kurulunun 26.11.2015 tarih ve 2845 sayil
karar ile 2683 sayili yasa kapsaminda korunmasi gerekli taginmaz Kuitir Varhg: olarak
koruma grubunun 1 (bir) olarak tescil edilmis olmasi nedeniyle Kiltiir ve Tabiat
Varliklann Koruma Yiiksek Kurulu'nun 05.11.1999 tarih ve 664 sayih ilke karar
geredince, 5708 ada 75 parsel ile komsu parsellere cephe veren diger parsellerde
yapilmak istenilen tiim uygulamalarda Ankara I numaral Kiltar varliklarim Korum Bélge
Kurulundan izin alinmasi gerekmektedir.

ADA PARSEL PLAN
NO NO FONKStYONU VAR L =R T
5708 63 Merkezi is Alani Emsat (E): 2,50

Not: Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina oranindan
eide edilen sayidir. Katiar aiami; bodrum, asma, cekme ve gati katiar ve kapah
ctkmalar dahil kullanilabilen biitiin katlarin isikliklar giktiktan sonraki alanlarn
toplamidir. Agik gikmalar ve i¢ ylksekligi 1.80 m'yi agmayan ve yvalnizca tesisatin
gegirildigi tesisat galerileri ve katlari ile ticari amac olmayan ve yapinn kendi
gereksinmesi igin otopark olarak kullamlan b&lim ve katlar bu alana katiimazlar.
Kullarulabiten katlar deyiminden, konut, is yeri, eflenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, calismaya, ejlenmeye ve dinlenmeye ayrilmak Uzere yapilan bolumler
anlasilir.

PARSELE AIT IMAR PLANI ORNEGI
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4.1.4 Cankaya Belediyesi im_ar Midiirliigii Arsivi'nde Tasinmaza Ait Argiv
Dosyasi Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Cankaya Belediye Bagkanlid imar ve Sehircilik Midirliigu arsivinde degerleme
tarihi itibari ile degerleme konusu taginmaza ait dijital arsiv dosyast tarafimiza verilmis
olup, arsiv dosyasi igerisinde yapilan incelemelerde asadida ki tespitlerde bulunulmustur.
Tasinmaza ait 02.09.1976 tarih, bila sayill mimari proje bulunmaktadir.

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

C blok’un ilavesi icin verilmig olan 30.11.1973 tarih A/736 sayili yapi ruhsati,

A, B ve C bloklann tamami igin diizenlenmig olan 24.11.1976 tarih, 31159/76 sayili

yap! kuilanma izin belgesi bulunmaktadir.

o Tasinmaz 05.11.1976 tarih, 129 saylh ilave yapi ruhsati ve 24.11.1976 tarih,
31159/76 sayih yapi kullanma izin belgesine gére 29.019 m? toplam ingaat alanina
sahiptir. Ilave yapi ruhsati iizerinde yer alan aciklamalardan anlagildigi Gzere
29.019 m2 alanin 21 m2’lik kismi bahge duvarn icin alinmigtir.

o A, B ve C bloklarin toplam alani 28.998 m?2 oldugu tespit edilmistir. Ancak Kira
stézlesmeleri incelendiginde toplam 27.412,70 m?%lik bir alan ilizerinden kiralama
yapildi§i dikkate alinmigtir. Bu durum projedeki rampa alanlarnnin, yapi
bosluklarinin bina toplam ingaat alaninda hesaplanmasindan kaynaklanmaktadir.
Kira dederlemesinde stzlesmede yer alan kullamim alaniari dikkate alinmigtir.

o Cankaya Belediye Bagkanhg imar ve Sehircilik Midirligl Planlama Subesi ile

yapilan gérugmede tasinmazin eski 5708 ada 52 ve 57 parsel oidudu, yeni ise 5708

o O o 0

ada 63 parsel oldudu sifahen 8grenilmistir. Taginmazin islem dosyasinda yer alan
evraklarin bazilari 52 parsel bazilari ise 57 parsel olarak dizenlendigi gdrulmustir.

o 06.06.2018 tarihli Yapt Kayit Belgesi Verilmesine Iligkin Usul ve Esaslar Kanunu‘na
gore dizenlenmig olan T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’'ndan halihazirda banka
subesi olarak kullanilan balim igin 01.12.2018 tarihli; E487RRB6 belge ve 3756128
bagvuru numaral yapi kayit belgesinin alindigi gériilmagtir. Yapi Kayit Belgesi'nin
binanin toplam kullanim alani degistiriilmeden banka subesi olarak kullanilan
dikkandaki mimari farkliliklara iligkin temin edildigi antagiimistir.

o Arsiv dosyas! igerisinde 24.11.1976 tarih, 31159/76 sayih yapr kullanma izin
belgesi‘nden sonra dizenlenmig herhangi bir yapi tatil tutanagina ve 3194 sayili
imar Kanunu'nun 32. ve 42. maddelerine istinaden alinmis olan enciimen kararina

rastlaniimamisgtir.

RUHSAT / YAPI .
KULLANIMA IZIN TARIHI NO'SU KULLANIM ALANI (M?)
BELGESI (ISKAN)
Ruhsat 13.02.1972 - A/201 23.273
flave ruhsat 30.11.1973 - A/736 28.014
flave ruhsat 05.11.1976 - 129 29.019
iskan 24.11.1976 - 31159/76 29.019
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4.2 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat veya devredilmesine
iliskin herhangi bir sinirlama olup olmadig: hakkinda bilgi

Beyanlar bolimiinde yer alan “83 m2'lik alan istimlake tabidir” beyanla ilgili olarak
Cankaya Tapu ve Kadastro Midirliga ile goriisiilmiis olup séz konusu beyanin herhangi
bir gecerliliginin bulunmadidi, parsel {izerinde yer alan yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izin belgesinin alindii ve cins degisikliginin yapilmig oldugu ogrenilmistir.
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin esaslar Tebligi'nin 22, Maddesinin birinci
fikrasinin (¢) ve (j) bentlerinde belirtilen hukumler cercevesinde kisitlayicr &zellikleri
olmayip, tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir. Ego lehine
olan kira serhi de eski tarihli olup bu serhinde taginmazin devrine olumsuz bir etkisi
bulunmamaktadir.

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuat: hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirm ortakhg portfoyiinde
“hina” bashg: altinda bulunmasina, devredilmesine (satisina) ve kiralanmasina
herhangi bir sakinca oimayacagi goris ve kanaatindeyiz."

4.3 Gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yillik donemde gerceklesen alim
satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana

e w

gelen degisikliklere (imar planinda meydana gelen degisiklikler,
kamulastirma islemler vb.) iliskin bilgiler

4.3.1 Tapu Sicil Miidiirliigii ve Kadastro Miihendisligi Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin milkiyet durumunda son (g yil igerisinde

herhangi bir dedigiklik yapilmadigi belilenmistir.

4.3.2 Belediye incelemesi
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin
imar durumunda herhangi bir dedisiklik clmadi§: tespit edilmigtir.

4.3.3 Hukuki Durum Incelemesi

Tasinmazlarin hukuki durumuna olarak herhangi bir kisithlik s6z konusu degildir.

4.4 Gayrimenkuliin bulundugu bdlgenin imar durumuna iliskin bilgiler

Tasinmazlarin buludugu parselin imar durumu wMerkezi is Alant’ (Is Bankasi
Genel Miidiirligli Binasi Yeri)”dir. Béigede genel olarak ayni aks Uzerinde Ticaret ve
Konut Alani lejentina sahip parseller (zerinde yapilar bulunmaktadir. Bélgede bog parsel

yok denecek kadar azdir.
12
VA TD RAPOR NO: 2020/6834

W o td com



NOVA

4.5 Gayrimenkul icin alinmis durdurma karari, ytkim karari, riskli yapi
tespiti vb. durumlara dair agiklamalar

Gayrimenkul igin alinmig herhangi! bir dudurma karari, yikim karari veya risklii yapi

tespiti yoktur.

4.6 Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis sbzlesmelere (gayrimenkul
satis vaadi stzlesmeleri, kat karsihg: insaat stzlesmeleri ve hasilat
paylasimi sézlesmeleri vb.) iligkin bilgiler

Deferleme tarihi itibariyle rapor konusu gayrimenkul yapi kullanma izin belgelesini
almis bina niteligindedirler. Gayrimenkul icin herhangi bir satis vaadi sézlesmesi, kat
karsihig insaat sézlesmesi veya hasilat paylagimt sézlesmesi bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuiler ve gayrimenkul projeleri icin alinmis yap
ruhsatlarina, tadilat ruhsatlarina, yapi kullanma izinlerine iliskin
bilgiler ile ilgili mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tiim izinlerine
alimip abinmadigina ve yasal gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru
olarak mevcut olup olmadigi hakkinda bilgi

Ilgili mevzuat uyarinca parsel Gzerinde yer alan yapinin gerekli tim izinleri ahnmig
olup yasal gerekliliji olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur. Raporumuzun
3.1.4 bélimiinde yasal belgeler hakkinda detayl bilgiler anlatilmigtir,

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

Parsel iizerindeki yapi, 29 Haziran 2001 tarihli Yapi Denetim Kanunundan &énce
insaa edilmistir. Ayrica tasinmaz igin yapt izin belgeleri de alinmistir. Bu nedenle rapora
konu tasinmazlar yapt denetime tabi degildir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerieme galismasi igin hazirlanmamgtir.

4,10 Varsa, gayrimenkuliin enerjii verimlikik sertifikasi hakkinda bilgi

Rapor konu tasinmazin enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN Fiziki 6ZELLIKLERI

5.1 Gayrimenkuliin bulundugu bdlgenin analizi ve kullanilan veriler

Dejerlemeye konu ana gayrimenkul; Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, Kavaklidere
Mahallesi, Atatiirk Bulvan lizerinde yer alan 191 kapi no'lu A blok, John F. Kennedy
Caddesi iizerinde 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; bélgenin dnemli ulasim akslarindan biri olan Atatiirk
Bulvan Uzerinde kuzey istikametinde ilerlenir. Bulvar (zerinde yer alan Bayindir
Hastanesi'ni gectikten vyaklastk 500 m sonra ana gayrimenkul sol tarafta
konumlanmaktadir. Ana gayrimenkuliin konumiu oldugu parsel giiney cepheden Jonh F.
Kennedy Caddesi, bati cepheden Atatiirk Bulvari, Dodu cepheden ise Tunus Caddesi‘ne
cephelidir.

Dederleme konusu ana gayrimenkul Ankara’nin bir cok kamu kurulusunun,
konsolosluk binasinin, en énemli ticaret merkezlerinin ve plazalarimn izerinde bulundugu
Atatiirk Bulvarl (zerinde konumianmaktadir. Yakin gevresinde; Almanya Konsoloslugu,
Misir Konsoloslugu, Bulgaristan Konsoloslugu, Avusturya Konsoloslugu, Ankara Sanayi
Odasi, Cagdas Sanatlar Merkezi, Tirkiye Bliylk Millet Meclisi, Yargitay binasi, I¢ Isleri
Bakanhgi, Adalet Bakanh§ Ek binasi, Tunall Hilmi Caddesi ve Bayindir Hastanesi
bulunmaktadir.

Merkezi konumu, ulasim kolayhdi, miigteri celbt, bélgenin yiiksek ticari potansiyeli
ve tamamlanmis alt yapiya sahip olmasi taginmazin dederini olumlu yénde
etkilemektedir. Bélge Gankaya belediyesi sinirlari igerisinde kalmakta olup tamamianmis

altyapiya sahiptir.
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5.2 Gayrimenkuliin fiziki, yapisal, teknik ve ingaat ozellikleri

INSAAT TARZI
INSAAT NizAaM1

KAT ADEDI

TOPLAM INSAAT

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
katy)

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

28.998 m2 (*)

ALANI (m?)*
ELEKTRIK Sebeke (tiim binay! destekleyen 2 adet 200 KVA UPS)
JENERATOR Mevcut (Binay! % 100 desteklemektedir)
TRAFO Mevcut (2 adet 1000 KVA trafo)
PARATONER Meveut
su Sebeke
SU DEPOSU 100 tonluk 2 adet ve 60 tonluk 2 adet prefabrik gelik sag su tanki
HiDROFOR Mevcut (2 adet alt zone-list zone)
KANALIZASYON Sebeke
KLIMA TESISATI Merkezi sistem klima santralleri mevcut + City Multi VRF
ISITMA SISTEMI 3::;:?&;?2:'2%?12 yakitl, Viessmann marka, 1.000.000kcal/h
UYDU YAYIN
sisTEMi Mevcut (kablo tv altyapisi mevcuttur)
TELEFON Mevcut
SANTRAL
. Asanstr (A Blok'ta 1 adet, B Blok'ta 4 adet, C Blok'ta 2 adet

ASANSOR olmak iizere toplamda 7 adet SCHINDLER marka)

. . Kapal devre CCTV sistemi glivenlik kameralar (karth girig sistemi
GUVENLIK ve giris turnikeleri mevcuttur.)
SES YAYIN Banka baéliimiinde kapall hacimlerde ses yayin sistemi mevcut
sisTEMi (Tiim binada acil anons/seslendirme sistemi mevcuttur)

YANGIN iHBAR
TES.

YANGIN SON.
TES.

Duman algilayici sensérler, garajlarda ve tesisat merkezinin bir
kisminda sprinkler

Sulu sondiirme sistemi (Sprinkler), Yangin dolablar, tapli
sondiriciiler ve FM 200 gazli séndiirme sistemi

YANGIN . —
MERDIVENi Mevcut 2 adet (betonarme ve gelik kontriksiiyon)
D1$ CEPHE Plastik esash dayanikh dis cephe boyasi

GATI Teras tipi gati

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

o Degerlemeye konu taginmaz; A, B ve C blok olmak Uzere toplam 3 adet bloktan
olusmaktadir.

A Blok’ a | 8zellikleri;

o A Blok'un girisi Atatiirk Bulvar tzerinde bulunmakta olup, 191 kapi 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; kapali 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 holi,
danisma alani ve givenlik birimi, 1. ve 2. normal katinda; farkl dl¢lilerde ofis
alanlan bulunmaktadir.

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

B Blok’ apjisal &zellikleri:

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 (izere
toplam 29 kattan olusmaktadir.

o B Blok'un 3. bodrum katinda; havalandirma, klima santralleri, 2. bodrum katinda;
temizlik firmasina ait ofis alanian, argiv, bay-bayan WC, telefon-santral odasi, 1.
bodrum katinda; glivenlik merkezi, depolar, teknisyen odalari, zemin katinda;
glivenlik ve genel evrak bdlimi, 1. normal katinda; saflik Gnitesi, baskanlk
makami gecisi, santral béliimii, 2. normal katinda; kitlphane, 3. ila 23. normal
katlarda ofisler-makam odalar, toplantt odalari, gay ocadi, WC ve ofis
hacimlerinde dus hacimleri, teras béllimleri; tesisat katinda; asansor makina
dairesi, makine dairesi katinda ise; makina dairesi ve aclk teras hacimleri
bulunmaktadir.

o B Blok'un 1. bodrum ve 1. normal katindan A ve C Blok’a gegcis bulunmaktadr.

C Blok’un yapisal §zellikleri;

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

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

o C Blok'un 3. bodrum katinda; klima santralleri ve kapal otopark alani, 2. bodrum
katinda; kapal otopark alani, jeneratér ve pano odalari, 1. bodrum katinda; 2
adet yemekhane ve mutfak bélimleri, WC'ler, sube lokali, danisma, glivenlik, ofis
alanlari, egitim salonu ve WC'ler, 1. normal katinda sube lokali, aclk ve kapal ofis
calisma alani ve WCler, 2. normal katinda ofisier, cay ocagi ve WC'ler
bulunmaktadir.

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

Baskent Subesi olarak kuilanitmakta, dijer kisim ise 25.756 m?2" lik

kisimlarin ise i¢ Isleri Bakanhg: tarafindan kiralandigi griilmistir.
16
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o ¢ mekanlar; eski kiracimin ve mevcut kiracinin kullammina uygun olarak dekore
edilmistir.

o Yonetici odalari, toplanti saionlan ve ofislerde; zeminler; hali, mermer veya
laminat parke kaph, duvariar; ahsap lambri, laminat panel, saten boya veya
mineral siva kapli, tavanlar ise; aliminyum asma tavan ve plastik boyahdir.

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

o Kat hollerinde; zeminler; mermer, karo mozaik veya hali kapl, duvarlar; fayans,
mineral siva, plastik veya yaglh boya kapli, tavanlar ise; plastik boyalidir.

o Koridorlarda; zeminier mermer kapl, duvarlar plastik boyall ve mineral sivall,
tavanlar ise asma tavan veya plastik boyalidir.

o Teknik hacimlerde; zeminter sap beton, seramik veya karo mozaik kaplh, duvarlar
ve tavanlar ise plastik boyahdir.

o Kapall otopark alanlarinda; zeminler beton kapli, duvarlar ve tavanlar ise brit
betondur.

o Pencere dogramalan aliminyum, kapi do§ramalart ise, yer yer ahgap, yer yer ise
laminant malzemeden imal edilmistir.

o Bloklarin dis cepheleri; plastik esasl dayanikli dig cephe boyasi ile kaplidir.

5.3 Deferleme islemini olumsuz ydénde etkileyen veya sinirlayan

faktdrler
Deferleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér

sebebiyle ekspertiz tarihi itibariyle gincel fotograf gekilmesine giivenlik sebebiyle izin
verilmemistir. Bu taginmaz igin 28 Ocak 2019 tarinli ekspertiz ¢alismasinda yapmig
oldujumuz tespitlerin glncel olarak da devam etti§i gorilmiistir. Rapor ekinde eski
tarihli tasinmaz fotografiar kullaniimistir.

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 aykiri durum bulunmamaktadir.

5.5 Ruhsat alinmis yapiarda yapilan degisikliklerin 3194 sayih Imar
Kanunu'nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini
gerektiti degisiklikler olup olmadig hakkinda bilgi

Tasinmaz igin yap: izin belgesinin bulunmasi aynca yap: kayit belgesinin de
bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194 sayih imar Kanunu’nun 21. maddesi
kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.

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

Degjerleme tarihi itibariyle ana gayrimenkul hali hazirda ic Isleri Bakanhd
tarafindan ofis binast olarak kullanilmaktadir. Binanin girisi katindan ayrnca Is bankasi
subesinin de kullaniminda olan bir alan mevcuttur.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER
6.1 Tiirkiye'de Yasanan Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasinin
Analizi

Tirkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi Glkemiz igin déniim noktasi olmustur.
Yillar boyunca devam eden yliksek enflasyon, yiiksek faiz ve kamu borglar gibi yapisal
sorunlar llkeyl biylk bir krize siriiklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal dizenlemeler
(6zelitkle bankacilik konusunda) ve idari tedbirlerle dlkemiz bir toparlanma sirecine
girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140'lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizli bir disls trendine girmeye baglamistir. Faizler 2013 yii Mayis ayinda
Cumhuriyet tarihinin en diisiik seviyesi olan % 4,99 gbrilmistir. Bu tarihten itibaren
diinyadaki kiiresel ekonomik gelismeler neticesinde, &zellikle FED'in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacagdi beklentisi, Darbe girtgimi ve diger jeopolitik risklerle beraber
falzler artis edilimine girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yiinin ilk geyreginde faiz oranlari
% 11 mertebelerine kadar gikmistir. 15 Temmuz’'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan
dnlemler ve iyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle % 8,75% gerilemistir. Aralk
2016 itibariyle faiz oranlan % 9 mertebelerinde seyretmesine kargin 2017 Aralk ay:
itibariyle % 13,5'larin lizerine kadar gikmigtir. 2018 Haziran ayinda faiz oranlar % 19
Ekim ayinda ise bu oran % 27 mertebelerine kadar gikmigtir. Ancak alinan ekonomik
énlemler sayesinde 2019 yil icinde faiz oranlan énce % 19 mertebelerine sonra kademell
olarak merkez bankasinin faiz indirimleri sayesinde faiz oranlan % 12 bandina
gerilemistir. 2020 yiinda da faiz oranlarimin kademeli olarak disiirerek tek haneli
rakamlara gelmigtir.
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6.1.1 Tiirkiye Biiylime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlari

GSYH 2020 yih ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir
onceki yilin ayni geyregine gére %9,9 azalmistir.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiinde; 2020 yili ikinci ceyredinde bir énceki
yila gore zincilenmis hacim endeksi olarak; tarim %4,0, bilgi ve iletisim faaliyetleri
%11,0, finans ve sigorta faaliyetleri %27,8, gayrimenkul faaliyetleri %1,7 arttr. Sanayi
%16,5, ingaat sektérii %2,7, hizmetler %25,0, mesleki, idari ve destek hizmet
faaliyetleri %16,5, kamu y®netimi, egditim, insan saligt ve sosyal hizmet faaliyetleri
%2,4 ve diger hizmet faaliyetleri %18,0 azalmistir.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindinimis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir
dnceki ceyrede gore %11,0 azalmistir. Takvim etkisinden arindiriimis GSYH zincirlenmig
hacim endeksi, 2020 yiii ikinci geyreginde bir énceki yilin ayni ceyredine goére %10,0

azalmistir,

GSYH biyiime hizlan, H. Geyrek: Nisan-Haziran, 2020
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Hazine ve Maliye Bakanhg 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi‘nda belirtilen
ekonomik beklentilerine gbre 2019 yih igin biyime oram % 2,3, 2020 vil igin % 3,5 ve

2021 yili igin ise bilyiime orani % 5 mertebelerinde olacaktir.
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TUFE'de (2003=100) 2020 yili Eyliil ayinda bir dnceki aya gore %0,97, bir dnceki
yilin Aralik ayma gére %8,33, bir dnceki yilin ayni ayina gbre %11,75 ve on iki aylk
ortalamalara gére %11,47 artis gergeklegmistir.
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Bir énceki yiin ayni ayina gére artisin diisiik olduju di§er ana gruplar strasiyla,
%6,74 ile haberlesme, %6,91 ile giyim ve ayakkabl ve %7,55 ile egitim oldu. Buna
karsilik, bir énceki yihn ayni ayina gdre artigin yliksek oldugu ana gruplar ise sirasiyla,
%25,17 ile gesitli mal ve hizmetler, %15,09 ile sajlik ve %14,95 ile gida ve alkolsiz

icecekler olmugtur.
Ana harcama gruplari itibariyla 2020 yili Eyliil ayinda azalig gdsteren diger ana grup

ise %0,03 ile giyim ve ayakkabi oldu. Buna karstlik, ana harcama gruplar itibaryla 2020
yili Eyliil ayinda artigin yiiksek oldugu gruplar ise sirasiyla, %3,02 ile ev esyasl, %1,84 ile

ulagtirma ve %0,93 ile konut olustur.

TUFE dedigim orantan {%), Eyliil 2020

£yl 2020 Eyilii 2019 Eylit 2018
Bir snceki aya gore dedigim oran 0,97 0,99 6,30
Bir onceki vl Aralik ayina gore dedigim cram 833 8.42 18,37
Bir Gnceki villn avni ayina gore degigim oranl 1176 9,26 2452
On iki aylik ortalamalara gore deglsim orar 1147 18.27 93.79

Kaynak: TUIK
6.1.2 Tiirkiye Insaat Sektéril Verileri

ingaat sektdri 2020 yilinin ikinci geyredinde ylizde 2,7 kicUlmistiir. Covid-19'un
olumsuz etkisi insaat sektorii lzerinde daha sinirli etki yaratmigtir. Gegen yihn ikinci
ceyreginde yasanan yiizde 11,7 daralma nedeniyle de dnemli bir baz etkisi olusmustur.
2020 yilimin ikinci ceyregindeki kiigiilme ile ingaat sektori 8 ceyrek (st Uste kigllmiigtir,
insaat sektériinde Covid-19 yani sira kigllmeye yol agan kendi dinamiklerinden
kaynaklanan sorunlar da devam etmigtir.

2020 yihnin ikinci g¢eyredinde insaat harcamalar cari fiyatlaria gegen yilin ayni
ceyregine gére ylizde 9,0 azalmig ve 123,5 milyar TL olarak gergeklesmistir. Yilin ikinci
ceyredinde ingaat faaliyetlerinin Covid-19 nedeniyle sinirlanmasi ingaat harcamalarinda
daralmaya yol agmisgtir.

insaat sektéril ile ekonominin genelinde yasanan blyume arasindaki pozitif iliski
son 7 geyrektir dnemli élgiide bozulmustu. 2018 yilinda ekonomi yiizde 3,0 biiylirken
ingaat sektorii ylizde 1,9 kiigilmugtid. 2019 yilinda ise ekonomi ylzde 0,9 biiyiirken
insaat sektdrl yizde 8,6 daralmigti. 2020 yilinin ilk ceyrek déneminde de ekonomi ylizde
4,5 bilyimiis ancak ingaat sektéril ylizde - % 1,9 kiglilmiistiir. 2020 yilinin ikinci ¢eyrek
déneminde ise bu kez ekonomi ylizde 9,9 daralirken insaat sektoriinde kigilme yiizde
2,7 olarak gergeklesmigtir.

ingnat Sekt3rii Bhyame; Yiizde, Bir nceki ¥iim Ay Ceyrek Dnemine GBre
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Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2020 yiinin ilk alti ayinda bir énceki
ylla gére bina sayisi %45,5, yuzdélgimi % 40,8, deferi % 54,8, daire sayisi % 72,9
artmustir. Yapi ruhsati verilen yapilann 2020 yihinin ilk alti ayinda toplam ylizéi¢imi 43,9
milyon m2 iken; bunun 23,8 milyon m?'si konut, 11,4 milyon m2'si konut dis1 ve 8,7
milyon m2'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesmigtir.

Yapi ruhsati verilen yapilarin 2020 yiinin ilk afti ayinda kullanma amacina gére 31,6
milyon m? ile en yiiksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amagl binalar sahip oldu.
Bunu 3,0 milyon m2 ile sanayi binalan ve depolar izlemistir.

%)
& 526 54,2
50
4

2 ®3 gz P
4
Kerut alan: Konit dgt alan Qtak sian
LY. 113 22019 2620
Yapi ruhsatl, Ocak-Haziran 2018-2020
Bir dneek yilin ik ath
ayina gbre degigim oram
{%)
2020 2019 20181 2020 201¢
Bina sanisi 33291 22878 5€ 954 455 -59.8
Yiizdlcimi (m*} 43920001 31191551 77 438367 408 -59.7
Defer(iL} 77317656324 49952 582495 90054 771765 548 -496
Daire saynsi 212231 122752 361492 729 -66,0

(r) Yapiizin istatistiden 2018 ve 201€ yillari verderirevae edimisiy.
Kaynak: TUIK

insaat maliyet endeksi, 2020 yih Agustos ayinda bir énceki aya gore % 2,79, bir
dnceki yilin ayni aymina gore % 13,04 artmigtir. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi
%3,79, iscilik endeksi %0,75 artmigtir. Ayrica bir tnceki yilin ayni ayina gére malzeme
endeksi % 12,51, iscilik endeksi % 14,16 artmistir.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir énceki aya gére % 2,60, bir énceki yilin ayni ayina
gére % 12,73 artmistir. Bir énceki aya gore malzeme endeksi % 3,55, iscilik endeksi %
0,72 artmistir. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi % 11,97, iggilik
endeksi %14,29 artmistir.
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ingant maliyet endeksi yihk degisim orantazt (%}, Ajustos 2020

Topam (NI 13.04
Malzeme RN 12.51
fscitiv: MBI 14,18
Topam N 1273
taizeme NN 1187
Isitik IR i4.29
Tosiam I 14,11
tlalzeme NI 1429
g I 135

[1} E] 10 15 20

Ingaat
Bina
ingaal

Bina digt
yapilanin
Ingaah

Kaynak: TUIK
6.1.3 Konut Satislari ve Konut Kredilerinin Durumu

Tiirkiye’de hizla gerileyen faiz oranlari nemli élgiide ingaat sektdriindeki talep
biiyliimesine olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tirkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yukselme séz konusudur. 2015 yil
ilk yarist konut kredileri talebi yuksek gériniirken ikinci yan itibariyle sert bir dugus
yasamistir. 2016 yili basinda ise hafif bir toparlanma séz konusu olsa da 2017 - 2018
yillar itibariyle konut kredi faizleri ve kullamm oranlari diigiis seyretmigtir. 2019 yilinda
ise konut faiz oranlan kampanyalar sayesinde dismiis ve kullamm oranlan artmaya
baglamistir. 2020 yili ikinci geyrek itibariyle en disiik faiz oranlar ile konut kredileri
kullandinlmaya baglaniimigtir.

Tiurkiye genelinde konut satislan 2020 Eyliil ayinda bir &nceki yilin ayn ayima gére
% 6,9 azalarak 136.744 olmustur. Konut satiglarinda, Istanbul 25 bin 399 konut satigi ve
% 18,6 ile en yiiksek paya sahip olmustur. Satis saytlarina gbre Istanbul'u 12.677 konut
satisi ve % 9,3 pay ile Ankara, 8.153 konut satisi ve % 6,0 pay ile Izmir izlemistir. Konut
satis sayisinin dislk oldudu iller sirastyla 17 konut ile Hakkari, 24 konut ile Ardahan ve
63 konut ile Bayburt olmustur.

Tirkiye genelinde 2020 Eyliil ayinda ipotekli konut satiglan bir &nceki yilin ayni
ayina gore % 38,5 azalis gostererek 35.576 olmustur. Toplam konut satiglan iginde
ipotekli satiglarin pay! % 26,0 olarak gergeklesmistir. Ipotekli satislarda Istanbul 7.527
konut satisi ve % 21,2 pay ile ilk sirayl almigtir. ipotekli konut satisinin en az oldugu il 1

konut ile Hakkari olmustur.
Satg sekline gire konut satigyr, Eyliil 2020
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Tiirkiye genelinde ilk defa satilan konut sayis1 2020 Eyidl ayinda bir dneeki ytlin aynt
ayina gore % 19,5 azalarak 41.376 olmugtur. Toplam konut satislan iginde ilk satigin pay:
% 30,3 olmustur. ilk satiglarda istanbul 7.099 konut satisi ve % 17,2 ile en ylksek paya
sahip olurken, Istanbul'u 3.099 konut satisi ile Ankara ve 2.266 konut satisi ile Izmir
izlemistir.

Tiirkiye genelinde ikinci el konut satiglan 2020 Eylil ayinda bir dnceki yihn aym
ayina gére % 0,1 azalig gostererek 95.368 olmustur. tkinci el konut satislarinda Istanbul
18.300 konut satisi ve % 19,2 pay ile ilk siraya yerlesmistir. istanbul'daki toplam konut
satislar iginde ikinci el satiglarin payl % 72,1 oldu. Ankara 9.578 konut satigi ile ikinci
sirada yer almigtir. Ankara'yl 5.887 konut satigi ile Izmir izlemistir.

Satis sekline gore konut satige, Eyliii 2019-2020 Satig durumuna gire konut satigi, Eyliit 2019-2020
tAdet; (Adet;
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150 000 903 435744 152000 - 145503 136 744
ssogz 01108 95510 95368
100 800 100490 ;
57811
- i -
50000 . aszié - 50000 5_ 393 41376 -
Ipotakb sataar Dersatigiat Topism licsetiy lineia!sahg Toptam
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Ocak-Eylill déneminde 1.161.278 konut satisi gerceklegerek, bir énceki yihn ayni
dénemine gére % 34,2 artig gostermisgtir. Ocak-Eylul déneminde ipotekii konut satisi %
170,7 artarak 508.690, dijer satis tiirlerinde ise % 3,7 azalarak 652.588 olmustur. Bu
dénemde ilk defa satilan konutlar % 6,6 artarak 359.208 olmustur. ikinci el konut
satislari da % 51,8 artarak 802.070 olarak gergeklesmistir.

Yabancilara yapilan konut satiglan bir énceki yilin ayni ayina gore % 26,1 artarak
5.269 olmustur. Yabancilara yapilan konut satiglarinda, Eylil 2020'de ilk sirayr 2.370
konut satisi ile istanbul almistir. istanbul ilini sirastyla bin 18 konut satisi ile Antalya, 347
konut satisi ile Ankara, 239 konut satigi ile Bursa ve 191 konut satigi ile Mersin izlemistir.

6.1.4 Konut Fiyat Endeksi

Tirkiye'deki konutlarin gézlemlenebilen dzelliklerinin zaman icinde kontrol edilerek,
kalite etkisinden arindinimis fiyat dedisimlerini izlemek amactyla hesaplanan Konut Fiyat
Endeksi (KFE) (2017=100), 2020 yili Ajustos ayinda bir énceki aya gére yilizde 2,1
oraninda artarak 144,4 seviyesinde gergeklesmistir. Bir énceki yiHin ayni ayina gbre ylizde
26,2 oraninda artan KFE, ayni dénemde reel olarak yizde 12,9 oraninda artig
gdstermigtir.

Uc biiyiik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiginde, 2020 yil
Adustos ayinda bir onceki aya gére Istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla % 2,20,
% 2,30 ve % 2,10 oranlarinda artig gdzlenmistir. Endeks dederleri bir dnceki yilin aynt
ayina gore, Istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla % 23,3 % 26,2 ve 27,50 oraninda artis

gbstermistir.
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6.1.5 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekieyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genigleme politikasini yavaslatarak faiz artinm siirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tirkiye piyasasi lzerinde baski yaratmasi,

o Tiurklye’nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmlari yavaglamasi ve talebin azaimasi,

o Son ddnemde déviz kurundaki ve faizlerdeki artig,

o Yiiksek enflasyon oranlari,

Firsatlar:

o Tiirkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararas standartiarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmas;,

o Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,

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

o Déviz bazinda diisen gayrimenkul fiyatlarimin yabanci ilgilisini artirmasl.

6.1.6 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasas| Beklentisi

2011 yilinda gerek genel segimlerin etkisi gerekse lilke ekonomisindeki duraganhigimn
etkisiyle gayrimenkul sektdriinde ciddi bir artig olmamistir. 2012 ve 2013 yillaninda, 2011
yliina gore satislarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artislar olmustur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yihinin ilk yarisinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel dénilisiim
projelerinin yapimi ve satiglarinda hizli bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yilinin ikinci yarsinda gayrimenkul yatinm projeleri duradan olarak
seyretmis ve faiz oranlarindaki artiga paralel olarak gayrimenkul satislarinda azalma
gergeklesmigtir. 2016 yiinda yasanan darbe girisimi, dinya piyasalarindaki genel
daraima ve diger jeopolitik gelismeler 1g1§inda Tirkiye ekonomisinde de son geyrekte bir
daralma goérulmigtiir. Ancak ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki
toplam satisi gergeklesen konut sayisi bir 6nceki yili dahi agmasini saglamigtir. 2017
yilinda enflasyonun ve faizlerin ylilksek seyretmesine karsin konut satiglar bir énceki yila
gbre yine de artis gostermistir. 2018 yihnin ézellikle ikinci yansindan sonra ozellikle faiz
ve dbvizdeki artis ve enflasyondaki yiiksek seyretme edilimi nedeniyle gayrimenkule olan
ilgi azalmis sadece bdigesel bazda ve yapilan kampanyalar neticesinde lokal olarak
gayrimenkule ilgi olmustur. 2019 yilimin ikinci yarisindan itibaren diisen konut faizleri ile
konut satislarinda bir canlanma gériilmigtar. 2020 yiinin ilk geyreginde tim diinyada
gbriilen Covid 19 salgini nedeniyle ekonomiler durma noktasina gelmis konut sektérii de
bu durumdan c¢ok olumsuz etkilenmistir. Haziran ayi itibariyle konut kredilerinin
kampanyalarla en diigiik oranlara geriledigi, vadelerin 18 yila ¢ikariimasiyla konut sektori
canlanmis ve bu durum fiyatlara da yansiyarak artig gostermigtir. Eylll ay itibariyle kur
artiginin da etkisi gériilmiis ve faizler de artis goéstermistir. Eylul — Ekim aylarinda kredi
kullanim oranlan ve konut satiglanndaki hiz yavaglamigtir.
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6.2 BOLGE ANALIzI

Ankara Ili

Turkiye'nin  Ig Anadolu Bblgesi'nin  kuzeybatisinda bulunmaktadir. Toplam
ylzolglimi 25.437 km2'dir. Sehir merkezinin énemli bir bhéliminiin {izerinde kurulu
oldugu Ankara Ovasi'nin denizden yiiksekligi 830 - 850 m civanindadir.

Tiirkiye'nin niifus bakimindan ikinci buyiik ili durumundaki Ankara’nin 25 ilgesi
bulunmaktadir. Bunlar; Akyurt, Altindag, Ayas, Béla, Beypazan, Camlidere, Cankaya,
Cubuk, Elmadag, Birlikmesgut, Evren, Golbas, Giudil, Haymana, Kalecik, Kazan,
Kegioren, Kizilcahamam, Mamak, Nallihan, Polath, Pursaklar, Sincan, Sereflikoghisar ve
Yenimahalle adlarini tagimaktadir.

1924 yilinda bugiinkii anlamda belediye y6nBirlikmine kavugan sehir merkezinde,
1984 yilindan sonra metropolitan &igekteki sorunlarla ugragmak iizere Ankara Biyiksehir
Belediyesi ve bunun sinirlari icinde 8 ilge belediyesi (Gankaya, Altindad, Yenimahalle,
Mamak, Kegitren, Sincan, Birlikmesgut ve Gélbagi) kuruimustur.

Ovalik bir alanda kurulan ilin yizdlgiminiin yaklagik % 50'sini tarim alanlari,
% 28‘ini ormanhk ve fundalik alanlar, % 12'sini ¢ayir ve meralar, % 10’unu tarm digi
araziler olusturmaktadir.

CumbhuriyBirlikn ilk yillarinda Ankara’'nin kent merkezi, tim kamu binalarinin
bulunmasi sebebiyle Ulus olarak gérilmektedir. Ancak zamanla kamu binalannin
Ulus'tan, Gankaya ve Kizilay'a dodru kaymasiyla kent merkezi bu béigede gelisim
gostermistir. Bu bdlgedeki geligimi artinci unsurdan biri Cumhurbagskanhd Késki'nin
burada yer almasidir.

Cankaya’nin geligimi Tunal Hilmi Caddesi, Gaziosmanpaga ve Kavaklidere'ye dogru
devam etmis, Atakule ve Karum Algveris Merkezleri ile biriikte Gnld madazalar bu
bélgeleri tercih etmeye baslamigtir.

Cankaya’nin uzantisinda yer alan Gaziosmanpaga semtinde ise ofis tarzi prestijli is
merkezleri hizli bir gelisim gdstermis ve bu bolgede birgok yerlegim birimi ofise
donilismistir.

Prestijli is merkezlerinin Gaziosmanpaga'da yerlegmesi sosyal yagamin da Kizilay,
Cankaya ve ozellikle de Kavakhdere ve Tunali Hilmi civarinda gelismesine yol agmigtir.

Cankaya ile birlikte Kizilay’da prestijli bir merkez konumuna ylikselmis ve halen
Cankaya ve cevresinde yasayanlarin ticari fonksiyonlarini kargilayan is ve aligveris
merkezleri, kamu binalari, bakanliklar, kamuyla ig yapan firmalar, cok sayida sirkBirlikn
irtibat bilirosu veya merkezi yer almaktadir.

- 1i merkezindeki bu hizli gelisim nBirlikcesinde yeni gelisim akslan “Eskisehir Yolu”
ve “istanbul Yolu"” olarak ortaya cikmig ve bu akslari “Konya Yolu” ve “Esenboda
{Samsun) Yolu” takip etmigtir.

2019 yih nitfusu 5.639.076 kigidir.
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Gankaya ilcesi

Cankaya, Turkiye CumbhuriyBirlik'nin ic Anadolu Bélgesi'nde, Ankara ili'ne bagh
bir ilcedir. Ankara ilinin orta kesiminde bulunan ilge, Ankara'nin baskent olmasi ile birlikte
Tiirkiye'nin yénBirlikm merkezi durumuna gelmistir. Gankaya, Tirkiye'nin en kalabalik
ilcelerinden biridir ve pek gok ilden daha kalabahktir, Giin icinde niifusu iki milyona kadar
cikabilmektedir. 102 lise ve on lniversitesi iie ilge dnemli bir editim kentidir.

1936 yilinda Ankara'nin  merkez ilgesi olan Cankaya, 1983 vyilinda
Cankaya, Altindag, Yenimahalle, Mamak ve Kegi6ren olmak iizere bes ilceye
bélinmistiir. 1984 yilinda Ankara Bllyiliksehir Belediyesi kurulmus, Cankaya da bu
belediyeye badli  bir metropol olmustur. Iige bir belediye baskanhgina ve bir
kaymakamhda baghdir. ilgede 116 tane mahalle vardir.

Ankara ilinin en yiiksek niifusa sahip ikinci ilgesi clan Cankaya'nin niifusu 2019
sayimlarina gére 944.609 kisidir. NGfusun tamarm kentte yagar.

Yiksek niifusu nedeniyle birgok ilkégrBirlikm okulu ve liseye sahip olan Gankaya
genel olarak bir &grenci kenti gériinimundedir. Ilcede yiizden fazla 1lkégrBirlikm
kurumunun yaninda, onlarca lise bulunmaktadir.

Cankaya'daki on bir adet Universitede yiiz bini asan dfrenci yliksekdgrenim
giérmektedir. Ankara ilinin Universitelerinin tamami bu ilcede toplanmigtir. Tirkiye'nin
dnemli Gniversitelerinden bircofu ile birlikte vakf dniversiteleri de ilgede vyerini
almistir. Dinya'in en iyi bin Gniversitesi listesinde, Tiirkiye'den dereceye giren iki
liniversiteden biri Cankaya'dadir. Kentte bircok Universitenin yan sira, iiniversite hasta
neleri, fakiilteler gibi Universite alt kuruluslar bulunmaktadir. Cankaya'daki Gniversitelere
sadece Ankara'dan dedgil, Tirkiye'nin doért kosesinden ve llke digindan 6grenciler
gelmektedir.

Tirkiye CumhuriyBirlik Deviet Demiryollar Ankara Garl ve Ankara Sehirlerarasi
Otoblis Terminali Cankaya'dadir. Tiirkiye CumbhuriyBirlik Deviet Demiryollar 2009
yilinda Ankara-Eskigehir Hizll Treni de ulagima hizmet vermeye baglamistir.

flce igi ulagimi kolaylagtiran iki adet faal, dért adet de Insaat halinde
olan metro vardir. Bu metrolardan besi Cankaya'yl, Yenimahalle, Kegidren gibi ilgelere
bajlar. Yapimma 1992 yiinda baglanan Ankaray metrosundan Ankara S$Sehirlerarasi
Otobiis Terminali'ne direkt gecis vardir. Ilgeye havayolu ile ulagim ancak, sehir merkezine
28 km mesafede bulunan, GCankaya'nin kuzeydogusundaki Esenboga Uluslararasi
Havalimani ile mimkiinddr.
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6.3 Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Ozet Faktdrler
Olumlu etkenler:
o Cins dedisikliginin yapilmis olmasi,
o Yapi kullanma izin belgesine sahip olmasi,
o Konumu
o Ulagimin rahathd,
o Ticari fonksiyonu gelismis bdigede konumlu olmasi,
o Tabela ve reklam potansiyelinin giigli olmasi,
o Misteri celbi,
o Otoparkin buiunmasi,
o Tamamlanmis altyap.
Olumsuz etkenler:
o Ana gayrimenkuliin yasi,
o Son dénemde gayrimenkule olan ilginin azalmig olmasi,

o Bolgede gok sayida satilik/kiralik ofis olmasi.

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

6. bsliimde sunulan veriler incelendiginde son bir yil igerisinde enflasyon oranlarinin
ve gbsterge faizlerinin artigi, konut satiglarinin bir énceki ytla gére azaldid) ve yavasladid
ve ingaat maliyetlerinin arttifi goriilmektedir. Ayrica lilkemizde ve tim diinyada
goritimekte olan pandeminin etkileri de tim sektérleri oldugu gibi gayrimenkul sektériini
de olumsuz yonde etkilemistir. Ancak son aylarda &6zellikle konut faizierinin (lke tarihinin
en diisiik seviyelerine gekilmesi ve cesitli kampanyalarla da bunun desteklenmesi ile
konut sektérii oldukca hareketlenmigtir. Bunun yani sira bu hareketlenme parekende ve
ticari gayrimenkullerde gok hissedilmemigtir. Hazine Bakanligi'min ileriye yénelik yaptigi
projeksiyonlarda da enflasyon oranlaninin ve faizlerin disiis egiliminde olacad
goriilmektedir. Bu bilgilerin 1gifinda rapor konusu taginmazin konumlu oldugu béligenin
yakin analizi de yapilmug ve piyasa arastirmalannda da goériildiglu Uzere istenen ve
gerceklesen satig / kiralama bedellerinin kendi icerisinde tutarh olduklan gézlenmigtir.
Bélge genelinde gayrimenkul kira fiyatlannin bir nceki yila gére enflasyon bandinda artig
gordigi gdzlenmistir. Bblgedeki taginmazlar lokasyon ve nitelikleri bakimindan diger
birbirlerine gére gdre daha az artis ve ya da azalig sergileyebilmetedirler. Bu durum
tasinmazin sahip olduklarn gerefiye kriterlerine gore emsal analizi kisminda
dederiendirilmistir. Degerlemede ayrica “gayrimenkuliin dederine etki eden ozet
faktorler” béliminde siraladidimiz ézellikler de dikkate alinarak tasinmazlarin ayhk kira
degerleri takdir olunmugtur,
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7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1 Degerleme Yontemleri
Uygun bir deder esasina gére tanimlanan bir dederlemeye ulagabilmek amaciyla, bir

veya birden gok degerleme yaklagimi kullanilabilir.

Bu cerceve kapsaminda tanimlanan ve agiklanan {ic yaklasim degerlemede
kullandan temel yaklagimiardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir ydontem ile givenilir bir
karar iretebilmek igin yeterli sayida ger¢eklere dayah veya gbzlemlenebilen girdinin
mevcut olmadigi hallerde, birden cok sayida de§erleme yaklasimi veya yodntemi
kullanilmas! dzellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, dederleme konusu varlikia fiyat
bilgisi mevcut olan ayni veya benzer varhklar ile kargilastirmal olarak belirlenmesini
sadlar.

Pazar yaklasiminda atiimasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varhklar ile iigili
pazarda kisa bir siire &nce gerceklesmis olan islemlerin fiyatlaninin géz &niinde
bulundurulmasidir. Eger az sayida islem olmugsa, bu bilgilerin gecerliligini saptamak ve
kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varhklara ait Islem géren veya
teklif verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deger esas)
ve degerlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabiimek amaciyla,
baska islemierden saglanan fiyat bilgileri lzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir.
Ayrica dederlemesi yapilan varlik ile diger iglemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik
veya fiziksel ézellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gdsterge nitelifindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir
cari sermaye degerine dénistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim bir varhdin yararh émrti boyunca yaratacagi geliri dikkate alir ve degeri
bir kapitalizasyon slreci araciiiyla belirler. Kapitalizasyon Islemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlar uygulanarak bir sermaye toplamina déniistiiriilmesidir. Gelir akigi, bir
stzlesme veya sozlesmelere dayanarak veya bir sbzlesme iligkisi icermeden yani varligin
elde tutulmasl veya kullanimi sonucunda olugmasi beklenen kartardan tiretilebilir. Gelir
yaklasimi kapsaminda kullanilan yéntemler asagidakileri igerir:

o Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine

uygulandidi gelir kapitalizasyonu,

« Bir indirgeme oranminin gelecek dénemler icin bir dizi nakit akigina uygulandigi

(bunlan giincel bir dedere Indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,

« Gesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir vaklagimi, bir yikimldlik yerine getirilene kadar gereken nakit akislan
dikkate alinarak, yiukiimliliklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belii bir varlik igin,
ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmig olsun, kendisine egit faydaya sahip bagka
bir varhg elde etme maliyetinden daha fazla édeme yapmayacad: ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belilenmesini saglar.
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Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doduran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler sdz konusu olmadikga, dejerlemesi yapilan varliga &deyecegi fiyatin,
esdeder bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacad
ilkesine dayanmaktadir. Dederlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmig veya demode
olmalar nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gercekiegtirilebilecek
alternatiflerinden daha disiiktiir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kuilaniimasi gereken
deder esasina baglh olarak, alternatif varligin maliyeti lzerinde diizeltmeler yapmak
gerekebilir.

7.2 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yéntemler

Sermaye Piyasasi Kurulumun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayih “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi
Deferleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4'e gore
*Dederleme c¢aligmainda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve gilivenilifligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
dederiemeyi gergeklegtirenlerin bir varhgin degerlemesi icin birden fazla dederleme
yéntemi kullanmas: gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gegitli yaklagim ve
ysntemleri kullanmayi da géz éniinde bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, dzellikle tek
bir ydntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya
gbzlemlenebilen girdinin mevcut olmadi§l hallerde, bir dederin beltrienebilmesi amaciyla
birden fazla dederleme yaklagimi veya ydntemi gerekii géruiltip kullanilabilir. Birden fazla
defjerleme yaklagimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yéntemin kullanildigi hallerde, séz konusu farkh yaklagim veya yéntemlere dayal deger
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkh dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulagtirilma siirecinin
dederlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gérilmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu taginmazin aylik kira dederinin tespitinde pazar

yaklagsimi yontemi kullaniimistir.

7.3 Pazar vyaklasimimi aciklayicl Dbilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Uluslararasi Dederleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Ydntemleri
Madde 20.1’e Pazar yaklagimi “Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan
ayn veya kargilagtinlabilir (benzer) varliklarla kargilagtiriimasi suretiyle gosterge
niteligindeki degerin belidendigdi yaklagimi ifade eder."

Bu ydntemde, yakin dénemde pazara cikarilmig, kirallk ve kiralanmig benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin ortalama m2 birim kira dederi
belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullamm ve blylklik gibi kriterler dahilinde
karsilastinimig, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalan ile
goriisiilmils; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimigtir.

Uluslararasi Dederleme Standartlan UDS 105 Degerieme Yaklagimi ve Yéntemleri
Madde 20.2 maddesinin b ve ¢ bentlerine gére; “degerleme konusu varhgin veya buna
&nemli dlglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gormesi, ve/veya Spgmli
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dlglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel g6zlemlenebilir iglemlerin s6z
konusu olmasi” Pazar yaklagimi ydénteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bslge genelinde yapilan incelemelerde rapor konu tasinmaza emsal olabilecek
irallk ofis ve bina emsallerinin yeterli oimasi ve bélgedeki fiyatiann kendi icerisinde
istikrarll hareket etmesi sebebiyle pazar yaklagimi yéntemi kutlanilmigtir.

7.4 Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynaklari

Rapor konusu tasinmaza emsal olabilecek yakin bélgedeki benzer nitelikte olan ofis
eri asadid

i3

binalarinin giincel bilgil

a sunulmugtur.

Tl o 8 .

edilmistir.

1. Defjerlemeye konusu tasinmaza yakin mesafede Kizilay mevkiinde, Yesilirmak
Caddesi iizerinde, yaklasik 25 yillik bina, 15 kath, ic ve dis 6zellikleri bakimli
durumda, brit 13.000 m2 kapal kullanim alanina sahip komple bina 170.000-TL/ay
bedelle kiraliktir. {m? birim kira degeri ~ 13,-TL)
fIgilisi; Emlak Ofisi; 0 506 474 16 75

2. Degerlemeye konusu taginmaza yakin mesafede Esat Caddesi (zerinde, 15-20 yillik
bina, 5 katl, i¢ ve dig 6zellikleri bakimlt durumda, briit 3.500 m2 kapal kullanim
alanina sahip komple bina 85.000-TL/ay bedelle kiraliktir.

{m2 birim kira dederi ~ 24,-TL)
figilisi; Emiak Ofisi; 0 552 507 33 15

3. Degerlemeye konusu tasinmaza yakin mesafede Konur Sokak iizerinde, 30-35 yillik
bina, 4 kath, i¢i bakimsiz durumda, briit 2.400 m? kapal kullanim alamina sahip
komple bina 35.000-TL/ay bedelle kirahktir.

(m?2 birim kira degeri ~ 15,-TL)

ilgilisi; Emlak Ofisi; 0 530 944 87 67
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4. Dederlemeye konusu tasinmaza yakin mesafede Mithatpasa Caddesi lUzerinde, 20-25
yilltkk bina, 8 katli, i¢ ve dig 6zelliklerl bakimh durumda, briit 3.000 m2 kapal kullanim
alanina sahip komple bina 80.000-TL/ay bedelle kiraliktir.

(m2 birim kira dedgeri ~ 27,-TL)
ilgilisi; Emlak Ofisi; 0 552 507 33 15

5. Degerlemeye konusu tasinmaza yakin mesafede Bestekar Caddesi lUzerinde, 15-20
yillik bina, 8 kath, i¢ ve dig 6zellikleri bakimh durumda, brit 2.100 m2 kapali kullanim
alanina sahip komple bina 69.000-TL/ay bedelle kiraliktir.

(m2 birim kira degeri ~ 33,-TL)
Higilisi; Emlak Ofisi; 0 533 793 30 68

6. Degerlemeye konusu taginmaza yakin mesafede Esat Caddesi lizerinde, 20 yillik
bina, 10 katl, ig ve dig dzellikleri bakiml durumda, brut 2.510 m2 kapal kullanim
alanina sahip komple bina 80.000-TL/ay bedelle kiraliktir.

(m2 birim kira degeri ~ 32,-TL})
Htgilisi; Emlak Ofisi; 0 530 931 05 70

7.5 Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih aciklama, emsal
bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma nedenine
iliskin detayh agiklamalar ve diger varsayimlar

Emsaiierin secimi
Rapor konusu taginmazin pazar kira degerterinin tespiti icin yakin bolgedeki benzer

nitelikte olan ofis binalar arastinlmistir. Emlak pazarlama firmalarn ile yapilan

gériismelerde ve incelemelerde yakin tarihte kiralamas: gergeklesmis verilere
ulasilamamug olup halihazirda piyasada kiralik olarak pazartanan tasinmaziarin bilgileri
alinmistir. Alinan bilgiler girket argivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastinimig olup
emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarh olduklan goérilmaogtir.
Emsal arastirmasi yapilirken agadidaki hususlar dikkate alinmistir,
Bu raporda taginmazla ayni pazar kogullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

- Bu raporda taginmazlarla aym veya ¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih
edilmis olup piyasa bilgileri bélimiinde detayh konum bilgileri sunulmustur. Varsa
farkh konumda / lokasyonda yer alan emsallerin gerefiye farklliklan ise belirtilerek
dederiemede dikkate alinmiglardir.

- Bu raporda emsal tasinmazlarin fiziksel Szellikleri (arsalar igin bliyiklik,
topografik, imar haklari ve geometrik dzellikler; bagimsiz bélimler igin tnite tipi,
kullanim alani bityliklGgl, yap yast, ingaat kalitesi, teknik 6zeltikleri vb. unsurlar)
dikkate alinmus, farkli olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda
karsilagtirmalar yapilmigtir.

- Bu raporda tam miilkiyet devrine iliskin emsaller secilmis olup farkh bir durum
olmas: halinde (hisseli millkiyet, Gst hakki devri, devre milk vs.) emsallerde
belirtilmis ve serefiyede bu durumlarn dikkate alinmigtir,

- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 6zel pazar kogsullarinin
(pazarlama siiresi, genel pazar ortalamasinin Uzeri / asadisi gibi durumlar vd.)
olmas! durumunda piyasa arastirmasi boliminde belirtilerek dedere etkisi analiz

edilmisgtir
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Emsal analizi

Tasinmazin pazar kira dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal tasinmazlarin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer &zelliklere gbre karsilastinimast ve
uyumlastinimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum / lokasyon,
buyuklik, fiziksel 6zellik, milkiyet durumu, glbi  kriterler  dogrultusunda
degjerlendirilmistir. Dederlendirme kriterleri ise gok daha kotd, daha kéti, kisrmen kotd,
benzer, kismen iyi, daha iyi, gok daha iyi olarak belirlenmistir. Asagidaki tabloda bu
kriterlerin puanlama araliklari sunulmus olup ayrica bitytkltk bazindaki degerlendirmeler
de asafidaki tabloda yer almaktadir. Puan araliklar mesleki deneyim ve girketimizdeki

diger verilerden elde edilmigtir.

TANIMLAR Oran Arahgn
Cok daha koti Cok daha biiyiik | % 20 Gzeri
Daha koétii Daha bilyiik % 11 - % 20
Kismen kot Kismen biiyik % 1 - % 10
Benzer Benzer % 0
Kismen iyi Kismen kiiglik -% 10 - (-% 1)
Daha iyi Daha kiigiik -9% 20 - (-% 11)
Cok daha iyi Cok daha kigiik - % 20 Uzeri
Kirahik Bina Emsal Analizi
Emsal 1 | Emsal 2 | Emsal 3 | Emsal 4 | Emsal 5 | Emsal 6
Kullamim alani {m2) 13.000 3.500 2.400 3.000 2.100 2.510
Ortalama m2 birim kira
degeri (TL) 13 24 15 27 33 32
Miilkiyet durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi 5% 0% 5% 0% 0% 0%
Kullanim Niteligi o
icin ayarlama 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Bilyiikliik diizeltmesi -5% -15% -15% -15% -15% -15%
Insaat 6zellikleri
diizeltmesi (i¢ mekan 0% 0% 0% 0% 0% 0%
VvSs.)
Pazarlik payi -10% -10% -10% -10% -20% -20%
Toplam serefiye fark: -10% -25% -20% -25% -35% ~-35%
Ayarlanmis dedger (TL) 12 18 12 20 21 21
Ortalama emsal degeri
(TL) e

Ulagilan sonug:

Yapilan plyasa arastirmalan, degerleme slreci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen ézellikler gézoninde bulundurularak taginmazlar igin takdir edilen aylik m2 birim
kira/m2 ve toplam kira/piyasa degderi bedelleri asadidaki tabloda belirtilmistir;
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_ 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

Musteri tarafimizdan T. fs Bankast tarafindan kullanilan 1.656,7 m? ve T.C. Igisleri
Bakanhgi tarafindan kullanmlan 25.756 m?¥lik alanlar icin ayn ayr aylik kira degerlerinin
kirhimini talep etmistir. Yapilan piyasa calismalarinda T. Is Bankasi tarafindan kullanilan
1.656,7 m?lik ofis / isyeri benzeri kullamm alanina ve fonksiyonuna sahip taginmazlarin
ayhk birim kira degerlerinin 45 - 55,-TL mertebesinde oldudu gérilmistir. Bu durumda

toplam kira degerinin kinlimi agagidaki tabloda sunulmustur.

. Cemor | smarwe | VAVARLATEMS
KIRACI KIRALANABILIR | AYLIK KIRA KIRA DEGERI
ALANI (m2) DEGERI (TL)
(TL)
T. is Bankasi 1.656,7 52,50 87.000
T.C. igisleri Bakanhgi 25.756 14,70 379.000
GENEL TOPLAM 27.412,7 466.000

7.6 En verimli ve en iyi kullamim analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri [11-62.1 sayilli “Sermaye
Piyasasinda Degderleme Standartlar Hakkinda Teblig”i dodruitusunda Uluslararasi
Dejerleme Standartlar’'na gére en verimli ve en iyl kullammin tanimi “Bir varigin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en ylksek diizeyde
kullarimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varhdin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullaim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik igin teklif edecedi
fiyatl hesaplarken varlik igin planladidi kullanima gére belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazlarin konumlar, biylklikieri, mimari ve ingai
dzellikleri, mevcut durumlan ve yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim
seceneklerinin mevcut kulanim gekilleri olan "isyeri ve ofis" olarak kullaniimasi goriig ve

kanaatindeyiz.
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8. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
VE GORUS

8.1 Farkl dederleme yontemleri ile analiz sonuglarinin
uyumlastiriimasi ve bu amagla izlenen metotlarin ve nedenlerinin

aciklanmasi

Tasinmazin ayhk kira dederinin tespitinde pazar yaklagimi yonetmi kullaniimis olup,
buna gbre rapor konusu taginmazin aylik 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 veriimeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Yasal gereklerin yetine getirilip getiriimedigi ve mevzuat uyarinca
alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut
olup olmadigr hakkinda goriis

ilgili mevzuat uyarinca parsel iizerinde yer alan yapinin gerekli tim izinleri alinmig
olup yasal gereklili§i olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur

8.4 Varsa gayrimenkul iizerindeki takyidat ve ipoteklere ilgili goriis

Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iiiskin Esasiar Tebiigi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde tapu kayitlarinda yer
alan beyan ve serhin kisitlayic ozellikleri olmayip, tasinmazin devrine ve degerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

8.5 Degerileme konusu gayrimenkuliin, uzerinde ipotek veya
gayrimenkuliin dederini dogrudan ve énemli dicuide etkileyebilecek
nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlan harig,
devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya tabi olup olmadig:
hakkinda bilgi

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri cercevesinde devredilmelerinde (satigina) ve kiralanmalarinda herhangi bir
sakinca olmayacad gorls ve kanaatindeyiz."

8.6 Degerleme konusu arsa veya arazi ise, ahmindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen iizerine proje gelistiriimesine yonelik herhangi
bir tasarrufa bulunup bulunmadigina dair bilgi

Rapor konusu taginmaz ofis / bina niteligindedirler.
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8.7 Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk hakki ise, list hakk: ve
devre miilk hakkinin devredilmesine iliskin olarak bu haklarn
doguran stzlesmelerde 6zel kanun hiikiimlerinden kaynaklananlar
hari¢ herhangi bir sinirlama olup olmadigi1 hakkinda bilgi

Rapor konusu taginmaz tam mulkiyetli olup bu kapsam digindadirlar.

8.8 Gayrimenkuliin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve
portfdye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmadig hakkinda
goriis ile portfoye alinmasinda herhangi bir sakinca olup olmadigi
hakkinda goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina ligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasimin (r) bendine istinaden degerlendirmeler asadida sunulmustur.

(Dedjisik: RG-17/1/2017-29951) Ortaklik portféylne dahil edilecek gayrimenkulierin
tapudaki niteliginin, fiili kullamim geklinin ve portféye dahil edilme niteliginin
birbiriyle uyumiu olmasi esastir. Ortakligin mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler
{izerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kiatdginin
beyaniar hanesinde riskli yap: olarak belirtilmis yapiarin bulunmasi halinde, séz
konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul dederleme raporuyla tespit ettirilmis
olmasi ve séz konusu yapilann yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin
tapudaki nitelijinde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde
itk cdmlede belirtilen sart aranmaz.

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakh§ portféyiinde “bina” baghd: altinda
bulunmasinda, devredilmesinde (satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir

sakinca olmayacadi goriis ve kanaatindeyiz."
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde Ozellikleri belirtilen taginmazin yerinde yapilan incelemesinde
konumuna, blyiiktigiine, mimari ve ingai dzelliklerine, yasal izinlerine ve gevrede yapilan
piyasa arastirmalarina gére giinimuz ekonomik kosullan itibariyle ayhk kira degeri
asagidaki tabloda sunulmugtur.

Tasinmazin ayhk kira degeri 466.000,-TL 56.000,-USD
Tasinmazin yillik kira degeri 5.592.000,-TL 672.000,-USD
Kiralanabilir toplam alan 27.412,7 m? -
Ortalama birim kira dederi ~ 17,-TL 2,-USD

Not: Rapor tarihi itibariyle TCMB satig kuru 1,-USD = 8,3232 TL'dir.

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

Sorumlu degerleme uzmaninin sonug ciimiesi:

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasl mevzuati hiikiimleri gercevesinde
gayrimenkul yatinm ortakhgs portféyiinde “bina” bash@ altinda bulunmasinda,
devredilmesinde (satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi
gorils ve kanaatindeyiz.

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, gaisma ve hususlara katiliyorum.

isbu rapor iig orijinal halinde diizenlenmistir.

Bitgilerinize sunulur. 26 Ekim 2020

(Ekspertiz tarihi: 02 Kasim 2020)
Saygilarimizla,

] YMAKBAYRAKTAR
Insaat Miihendisi
Sorumlu Degderleme Uzmani

Onu

Uydu gérintlsu

Fotograflar

Mimari proje

Yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi
Yapi Kayit Belgesi

Tapu sureti

Takyidat belgesi

imar durumu yazisi ve plan érnegi

Emsal analizi agiklamalari

Raporu hazirlayanlari tanitici bilgiler, SPK lisans belge 6rnekleri ve mesleki yeterlilik
belgeleri
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