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DEGERLEME RAPORU OZETI

Degerlemeyi Talep Eden . Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
Dayanak So6zlesme Tarihi - No . 15 Kasim 2021 -006

Degerlenen Miilkiyet Haklar . Tam miulkiyet

Degerleme Tarihi . 26 Kasim 2021

Rapor Tarihi . 01 Aralik 2021

Rapor No . 2021/6598

Kavaklidere Mahallesi, Atatlirk Bulvari, A blok,
Degerleme Konusu . No: 191, Jonh Kennedy Caddesi B blok, No:1 ile 3,
Gayrimenkuliin Adresi " Cblok, No:5, 7ve 9

Cankaya / ANKARA.

Ankara Ili, Cankaya Ilcesi, Kavaklidere Mahallesi,
5708 ada, 6.287m2 yluzolcimlid, “A ve C bloklar
Uger kat, B blok 23 kattan olusan betonarme bina”
nitelikli 63 no’lu parsel

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi : Is Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S. (Tam)

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

Bu rapor, vyukarida adresi tasinmazin pazar
Raporun Konusu * dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL ICiN TAKDIR EDILEN TOPLAM PAZAR DEGERLERI
(KDV HARIC)

Pazar Degeri 178.185.000,-TL 13.747.000,-USD
Tasinmazin yillik toplam kira degeri 6.600.000,-TL 509.000,-USD
Ortalama ayhik birim kira degeri 20,-TL 1,54 USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiaktmleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’'un Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili
karari ile uygun gorilen Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye

Piyasas! 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 Kosullar

Bu rapor, miusterinin talebi Uzerine adresi belirtilen tasinmazin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar
arasinda alinip satildigi ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar
arasinda faaliyetleri (zerinde 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 olusan goéreceli faydasina ve bireysel ihtiyag
ve istedine gore tepki verecektir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, dederlenen
varhidin veya yukimluligan dederleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi
ve glincel sahibi de dahil olmak lzere bu pazardaki katilimcilarin cogunlugunun serbest
olarak erisebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cgesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda sirekli bir
dengenin kuruldugu mikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizligi, talepte ani dlsls ve vyikselisler veya pazar katilimcilari
arasindaki asimetrik bilgilendirme gorialir. Pazar katilimcillari bu aksakliklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlige neden olan herhangi bir
degisime karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir dederleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacadi varsayimina dayanan dizeltilmis
veya uyarlanmis fiyattan ziyade, dedgerleme tarihi itibariyla ilgili pazardaki kosullari
yansitmalidir.

Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya yukumldlaglin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir
sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile
dederleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecgerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tirQ ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlid
pesinen kabul edilmistir.

- Alia ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

- Gayrimenkullerin satigi igin makul bir stire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar Uzerinden gergeklestiriimektedir.
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Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir
edilmektedir.
Takdir edilen pazar dederi degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme

tarihine 6zgtdar.

Isbu dederleme raporundaki deder esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek

varsayimsal bir el degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

1.2 Uygunluk Beyani

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olugsmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak glincel veya gelecede dontk
hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢tkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, misterinin amaci
lehine sonuclanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuclarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan miulkin yeri ve tiri konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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2. BOLUM RAPOR BILGILERI

2.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Is Gayrimenkul Yatinrm Ortakli§i A.S. icin sirketimiz

tarafindan 01.12.2021 tarihinde, 2021/6598 rapor numarasi ile hazirlanmistir.

2.2 Raporu hazirlayanlari ad ve soyadlari, sorumlu degerleme
uzmaninin adi ve soyadi
Bu dederleme raporunu 401255 SPK Lisans belge no’suna sahip degerleme
uzmani Baris METEKOGLU ile 401123 SPK Lisans belge no’suna sahip sorumlu degerleme
uzmani Onur KAYMAKBAYRAKTAR hazirlamistir.

2.3 Degerleme tarihi

Bu dederleme raporu icin, sirketimizin dejerleme uzmanlar 26.11.2021 tarihinde
calismalara baslamis ve 01.12.2021 tarihi itibari ile raporu hazirlamislardir. Bu slrede

gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

2.4 Dayanak s6zlesmesinin tarihi ve numarasi
Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Is Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S. arasinda
taraflarin hak ve yukiUmldlGklerini belirleyen 006 no'lu ve 15.11.2021 tarihli dayanak

sozlesmesi hikimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

2.5 Raporun Tebligin 1. Maddesi kapsaminda hazirlanip
hazirlanmadigina iliskin aciklama
Bu rapor, Sermaye Piyasas! Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile ayni
tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”,
Kurul'un Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda
Teblig” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayili karari ile uygun goérilen Uluslararasi Dederleme Standartlarni 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasas! Kurulu'nun III-62.3 sayil tebligin 1.

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

iliskin bilgiler

Talep Tarihi 15 Ekim 2020
Ekspertiz Tarihi 26 Ekim 2020
Rapor Tarihi 02 Kasim 2020
Rapor No 2019/6397

Raporu Hazirlayanlar

Baris METEKOGLU / Sehir Plancisi/ SPK Lisansl
Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401255

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

Aylik kira degeri

466.000,-TL

Talep Tarihi

02 Aralik 2020 - 001

Ekspertiz Tarihi

09 Aralik 2020

Rapor Tarihi

14 Aralik 2020

Rapor No

2020/7663

Raporu Hazirlayanlar

Baris METEKOGLU / Sehir Plancsi/ SPK
Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401255

Lisansli

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Mihendisi / Sorumlu
Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Pazar degeri

154.745.000,-TL

Talep Tarihi 20 Ekim 2021
Ekspertiz Tarihi 04 Kasim 2021
Rapor Tarihi 10 Kasim 2021
Rapor No 2021/5622

Raporu Hazirlayanlar

Barls METEKOGLU / Sehir Plancisi/ SPK
Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401255

Lisansli

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Mihendisi / Sorumlu
Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Aylik kira degeri

550.000,-TL
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3. BOLUM SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

3.1 Sirketi tanitic bilgiler

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

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

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Ylriurlikteki mevzuat cergevesinde her tirli resmi
ve Ozel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye yodnelik tim raporlart dizenlemek,
analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve problemli
durumlarda goris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 1.000.000,-TL
TICARET SICIL NO : 777424

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

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

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

3.2 Miisteriyi tanitici bilgiler

SIRKETIN UNVANI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi 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 TARIHI : 6 Agustos 1999
FIiLI DOLASIMDAKI PAY : % 40,91
FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatirm

ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazihi amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasl araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayah haklara
yatinm yapmak Uzere ve kayith sermayeli olarak

kurulmus halka acik anonim ortakliktir.
PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER : Turkiye'nin gesitli bdlgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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3.3 Miisteri taleplerinin kapsami ve varsa getirilen sinirlamalar ve isin

kapsami

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.’nin talebine istinaden yukarida
adresi detayli olarak verilen ve sirket portféyinde bulunan gayrimenkullerin Tirk Lirasi
cinsinden toplam pazar dederinin tespitine yonelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
I11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme
Kuruluslari Hakkinda Teblig” hukamleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri III-62.1 sayili "Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile uygun gorilen
Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

Isbu de§erleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amacla

kullanilamaz. Msteri tarafindan herhangi bir sinirlama tarafimiza getirilmemistir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA
ILISKIN BILGLER

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

4.1.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Durumu

SAHIBI : | Is Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. (Tam)
iLl : | Ankara

ILCESI : | Cankaya

MAHALLESI : | Kavaklidere

MEVKIii : | ---

PAFTA NO 2| ---

ADA NO : | 5708

PARSEL NO : | 63

ﬁl:'ll"EfIA(";YI A ve C blok uger kat, B blok 23 kattan olusan betonarme bina
YUZOLGCUMU (m?) | : | 6.287 m2

YEVMIYE NO : | 6536

CILT NO 1| 6

TAPU TARIHI : | 20.03.2008

Not: Parsel lizerindeki yapi icin tapuda cins tashihi yapilmistir.

4.1.2 Ilgili Tapu Sicil Miidiirliigii'nde Yapilan Incelemeler

Tapu Kadastro Genel Mudurliglu Portali'ndan temin edilen 07 Eylal 2021 tarihli
takyidath tapu kayit belgelerine gore rapor konusu tasinmazin lzerinde asadidaki notlar
bulunmaktadir.

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

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

Serhler Boliimii:
o Ego lehine 60 yiIl muddetle kira serhi. (20.02.1975 tarih, 2324 yevmiye numarali)

NOVA TD RAPOR NO: 2021/6598
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4.1.3 Ilgili Belediye’de Yapilan Incelemeler

Cankaya Belediye Baskanhg imar ve Sehircilik Madirligi'nden 17.09.2021 tarihli
yazill imar durumu belgesine gére; rapor konusu tasinmazin; Ankara Imar Idare
Heyetinin 10.10.1958 tarih ve 782 sayili karari ile onaylanan, 38300 no'lu parselasyon
plani kapsaminda 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda ‘Merkezi iIs Alani’ (is
Bankasi Genel Midirliigii Binasi Yeri) igerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldugu
tespit edilmistir. Ayrica bitisiginde bulunan 5708 ada 75 no’lu parsel Uzerinde ki yapilarin
I numarali Kdltar Varliklarini Koruma ve Bélge kurulunun 26.11.2015 tarih ve 2845 sayili
karari ile 2683 sayili yasa kapsaminda korunmasi gerekli tasinmaz Kultir Varligi olarak
koruma grubunun 1 (bir) olarak tescil edilmis olmasi nedeniyle Kuiltir ve Tabiat
Varhklarini Koruma Yliksek Kurulu’nun 05.11.1999 tarih ve 664 sayil ilke karar
geregince, 5708 ada 75 parsel ile komsu parsellere cephe veren diger parsellerde
yapilmak istenilen tim uygulamalarda Ankara I numaral Kultir Varliklarini Korum Bdélge
Kurulundan izin alinmasi gerekmektedir.

ADA PARSEL PLAN
NO NO FONKSIYONU WEAPIREE AL Sl
5708 63 Merkezi Is Alani Emsal (E): 2,50

Not: Emsal (E): Yapinin bitin katlardaki alanlarn toplaminin parsel alanina oranindan
elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cgati katlar ve kapali gikmalar
dahil kullanilabilen batin katlarin 1sikhiklar giktiktan sonraki alanlan toplamidir. Acik
cikmalar ve i¢ ylksekligi 1.80 m'yi asmayan ve vyalnizca tesisatin gecirildigi tesisat
galerileri ve katlar ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi gereksinmesi igin otopark
olarak kullanilan bélim ve katlar bu alana katilmazlar. Kullanilabilen katlar deyiminden,
konut, is yeri, eglenme ve dinlenme vyerleri gibi oturmaya, calismaya, eglenmeye ve
dinlenmeye ayrilmak tzere yapilan bélimler anlasilir.

PARSELE AIT IMAR PLANI ORNEGI

10
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4.1.4 GCankaya Belediyesi Imar Miidiirliigii Arsivi'nde Tasinmaza Ait Arsiv

Dosyasi Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Cankaya Belediye Baskanhidi Imar ve Sehircilik Midirligi arsivinde degerleme

tarihi itibari ile degerleme konusu tasinmaza ait dijital arsiv dosyasi tarafimiza verilmis

olup, arsiv dosyasi icerisinde yapilan incelemelerde asagida ki tespitlerde bulunulmustur.

(o]

(¢]

(o]

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 sayili Yapi Ruhsati,

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

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

Tasinmaz 05.11.1976 tarih, 129 sayili ilave yapi ruhsati ve 24.11.1976 tarih,
31159/76 sayili yapi kullanma izin belgesine gére 29.019 m?2 toplam insaat alanina
sahiptir. Ilave yapi ruhsati lzerinde yer alan aciklamalardan anlasildi§i lzere
29.019 m=2 alanin 21 m2'lik kismi bahge duvari igin alinmistir.

A, B ve C bloklarin toplam alani 28.998 m2 oldugu tespit edilmistir. Ancak kira
s6zlesmeleri incelendiginde toplam 27.412,70 m?lik bir alan (zerinden kiralama
yapildigi dikkate alinmistir. Bu durum projedeki rampa alanlarinin, yapi
bosluklarinin bina toplam insaat alaninda hesaplanmasindan kaynaklanmaktadir.
Kira degerlemesinde sézlesmede yer alan kullanim alanlari dikkate alinmistir.
Cankaya Belediye Baskanhdi Imar ve Sehircilik Madirligia Planlama Subesi ile

yapilan gérismede tasinmazin eski 5708 ada 52 ve 57 parsel oldudu, yeni ise 5708
ada 63 parsel oldugu sifahen 6grenilmistir. Tasinmazin islem dosyasinda yer alan
evraklarin bazilar 52 parsel bazilari ise 57 parsel olarak dlizenlendigi goralmistir.
06.06.2018 tarihli Yapi Kayit Belgesi Verilmesine Iliskin Usul ve Esaslar Kanunu'na
gore dizenlenmis olan T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi'ndan halihazirda banka
subesi olarak kullanilan bélim icin 01.12.2018 tarihli; E487RRB6 belge ve 3756128
basvuru numarali yapi kayit belgesinin alindigi gorilmustlr. Yapi Kayit Belgesi'nin
binanin toplam kullanim alani dedistiriimeden banka subesi olarak kullanilan
dikkandaki mimari farkhliklara iliskin temin edildigi anlasiimistir.

Arsiv dosyas! icerisinde 24.11.1976 tarih, 31159/76 sayii yapi kullanma izin
belgesi'nden sonra dizenlenmis herhangi bir yapi tatil tutanagina ve 3194 sayil
Imar Kanunu'nun 32. ve 42. maddelerine istinaden alinmis olan enciimen kararina

rastlanilmamistir.

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
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

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

Beyanlar béliminde yer alan ' 83m2 lik alan istimlake tabidir’ beyanla ilgili olarak
Cankaya Tapu ve Kadastro Mudurlagu ile gortisilmis olup s6z konusu beyanin herhangi
bir gecerliliginin bulunmadigi, parsel Uzerinde yer alan yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izin belgesinin alindigi ve cins dedisikliginin yapilmis oldugu 6dgrenilmistir.
Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin esaslar Tebligi'nin 22. Maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikimler cergcevesinde kisitlayici ozellikleri
olmayip, tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir. Ego lehine
olan kira serhi de eski tarihli olup bu serhinde tasinmazin devrine olumsuz bir etkisi
bulunmamaktadir.

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirbm ortaklhigi portfoyiinde
“bina” bashg altinda bulunmalarinda, devredilmelerine (satisina) ve
kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacag: goriis ve kanaatindeyiz."

4.3 Gayrimenkul ile ilgili varsa son iig yillik donemde gergceklesen alim
satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana
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 mdulkiyet durumunda son ¢ yil igerisinde

herhangi bir degisiklik yapilmadigi belirlenmistir.

4.3.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin

imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadidi tespit edilmistir.

4.3.3 Hukuki Durum Incelemesi

Tasinmazlarin hukuki durumuna olarak herhangi bir kisitlilik séz konusu degildir.

4.4 Gayrimenkuliin bulundugu bdlgenin imar durumuna iliskin bilgiler

Tasinmazlarin bulundudu parselin imar durumu “‘Merkezi iIs Alan’ (Is Bankasi
Genel Miidiirliigii Binasi Yeri)'dir. Bolgede genel olarak ayni aks Uzerinde Ticaret ve
Konut Alani lejantina sahip parseller tzerinde yapilar bulunmaktadir. Bélgede bos parsel

yok denecek kadar azdir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

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

Gayrimenkul icin alinmis herhangi bir durdurma karari, yitkim karari veya riskli yapi

tespiti yoktur.

4.6 Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis sozlesmelere (gayrimenkul
satis vaadi sozlesmeleri, kat karsiligi insaat s6zlesmeleri ve hasilat
paylasimi sozlesmeleri vb.) iliskin bilgiler

Dederleme tarihi itibariyle rapor konusu gayrimenkul yapi kullanma izin belgesini
almis bina niteligindedirler. Gayrimenkul igin herhangi bir satis vaadi stézlesmesi, kat
karsiligi insaat sdzlesmesi veya hasilat paylasimi s6zlesmesi bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri igin alinmis vyapi
ruhsatlarina, tadilat ruhsatlarina, yapi1 kullanma izinlerine iliskin
bilgiler ile ilgili mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tiim izinlerine
alinip alinmadigina ve yasal gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru
olarak mevcut olup olmadigi hakkinda bilgi

Ilgili mevzuat uyarinca parsel lizerinde yer alan yapinin gerekli tim izinleri alinmis
olup yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur. Raporumuzun
3.1.4 béliminde yasal belgeler hakkinda detayli bilgiler anlatilmistir.

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

Parsel Uzerindeki yapi, 29 Haziran 2001 tarihli Yapi Denetim Kanunundan &nce
insaa edilmistir. Ayrica tasinmaz icin yapi izin belgeleri de alinmistir. Bu nedenle rapora
konu tasinmazlar yapi 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 farkli bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama

Bu dederleme raporu, proje degerleme galismasi igcin hazilanmamistir.

4.10Varsa, gayrimenkuliin enerji verimlilik sertifikasi hakkinda bilgi

Rapor konu tasinmazin enerji kimlik belgeleri bulunmakta olup rapor ekinde
sunulmuslardir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

5. BOLUM GAYRIMENKULUN FIzZIKI OZELLIKLERI

5.1 Gayrimenkuliin bulundugu bélgenin analizi ve kullanilan veriler

Dederlemeye konu ana gayrimenkul; Ankara Ili, Gankaya Ilgesi, Kavaklidere
Mahallesi, Atatirk Bulvari Gzerinde yer alan 191 kapi no’lu A blok, John F. Kennedy
Caddesi uizerinde yer alan 1 ve 3 no’lu B blok, 5,7 ve 9 no’lu C bloktan olusan Ankara Is
Kule Kompleksi‘dir.

Ana gayrimenkule ulasim; bdélgenin 6énemli ulasim akslarindan biri olan Atatlrk
Bulvari Uzerinde kuzey istikametinde ilerlenir. Bulvar Uzerinde yer alan Bayindir
Hastanesi’'ni gectikten yaklastk 500 m sonra ana gayrimenkul sol tarafta
konumlanmaktadir. Ana gayrimenkuliin konumlu oldugu parsel gliney cepheden Jonh F.
Kennedy Caddesi, bati cepheden Atatlirk Bulvari, Dogu cepheden ise Tunus Caddesi‘ne
cephelidir.

Dederleme konusu ana gayrimenkul Ankara’nin bir g¢ok kamu kurulusunun,
konsolosluk binasinin, en énemli ticaret merkezlerinin ve plazalarinin izerinde bulundugu
Atatlrk Bulvan lzerinde konumlanmaktadir. Yakin cevresinde; Almanya Konsoloslugu,
Misir Konsoloslugu, Bulgaristan Konsoloslugu, Avusturya Konsoloslugu, Ankara Sanayi
Odasi, Cagdas Sanatlar Merkezi, Tirkiye Biyiik Millet Meclisi, Yargitay binasi, i¢ Isleri
Bakanhdi, Adalet Bakanligi Ek binasi, Tunali Hilmi Caddesi ve Bayindir Hastanesi
bulunmaktadir.

Merkezi konumu, ulasim kolayhdi, musteri celbi, bdlgenin ylksek ticari potansiyeli
ve tamamlanmis alt yapiya sahip olmasi tasinmazin dederini olumlu yénde
etkilemektedir. Bdlge Cankaya belediyesi sinirlar igerisinde kalmakta olup tamamlanmis

altyapiya sahiptir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

5.2 Gayrimenkuliin fiziki, yapisal, teknik ve insaat o6zellikleri

INSAAT TARZI
INSAAT NizAMI

KAT ADEDI

TOPLAM INSAAT
ALANI (m?)*

ELEKTRIK
JENERATOR
TRAFO
PARATONER

su

SU DEPOSU
HIDROFOR
KANALIZASYON
KLIMA TESISATI

ISITMA SISTEMI

UYDU YAYIN
sisTEMI

TELEFON
SANTRAL

ASANSOR

GUVENLIK

SES YAYIN
sisTEMI

YANGIN IHBAR
TES.

YANGIN SON.
TES.

YANGIN
MERDiVENi
DIS CEPHE

CATI

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 (tim binayi destekleyen 2 adet 200 KVA UPS)

Mevcut (Binayl % 100 desteklemektedir - 1350 ve 1100 KVA)
Mevcut (2 adet 1000 KVA trafo)

Mevcut

Sebeke

100 tonluk 2 adet ve 60 tonluk 2 adet prefabrik gelik sag su tanki
Mevcut (2 adet alt zone-ust 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

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

Kapali devre CCTV sistemi glvenlik kameralar (kartl giris sistemi
ve giris turnikeleri mevcuttur.)

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

Duman algilayici sensdérler, garajlarda ve tesisat merkezinin bir
kisminda sprinkler

Sulu sondirme sistemi (Sprinkler), Yangin dolablan, tipla

sOndurtculler ve FM 200 gazli séndirme sistemi

Mevcut 2 adet (betonarme ve gelik kontrikstiyon)
Plastik esasli dayanikli dis cephe boyasi
Teras tipi cati

(*) Toplam insaat alani mimari projesinden alinmistir. Kira sézlesmeleri incelendiginde
toplam kiralanan alanin 27.412,70 m? oldugu gériilmektedir. Bu durum projedeki rampa
alanlarinin da toplam insaat alani hesabina dahil edilmesinden kaynaklanmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

5.2.1 Binanin Genel Ozellikleri

o Dedgerlemeye konu tasinmaz; A, B ve C blok olmak Uzere toplam 3 adet bloktan
olusmaktadir.
A Blok'un yapisal 6zellikleri;

o A Blok'un girisi Atatlirk Bulvari Gzerinde bulunmakta olup, 191 kapi numarasina
sahiptir.

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

o A Blok’un 3. ve 2. bodrum katinda; kapal 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 holQ,
danisma alani ve guvenlik birimi, 1. ve 2. normal katinda; farkh oélcillerde 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 lzerinde bulunmakta olup, 1 ve 3 kapi
numarasina sahiptir.

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

o B Blok’'un 3. bodrum katinda; havalandirma, klima santralleri, 2. bodrum katinda;
temizlik firmasina ait ofis alanlari, arsiv, bay-bayan WC, telefon-santral odasi, 1.
bodrum katinda; glivenlik merkezi, depolar, teknisyen odalari, zemin katinda;
glvenlik ve genel evrak bélimi, 1. normal katinda; saglik Unitesi, baskanlik
makami gegisi, santral bélimd, 2. normal katinda; kutiphane, 3. ila 23. normal
katlarda ofisler-makam odalari, toplanti odalari, cay ocadi, WC ve ofis
hacimlerinde dus hacimleri, teras bdlimleri; tesisat katinda; asansér 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 gegis bulunmaktadir.

C Blok'un yapisal dzellikleri;

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

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

o C Blok’'un 3. bodrum katinda; klima santralleri ve kapali otopark alani, 2. bodrum
katinda; kapali otopark alani, jeneratér ve pano odalari, 1. bodrum katinda; 2
adet yemekhane ve mutfak bélimleri, WC'ler, sube lokali, danisma, glvenlik, ofis
alanlari, egitim salonu ve WC’ler, 1. normal katinda sube lokali, acik ve kapal ofis
calisma alani ve WC'ler, 2. normal katinda ofisler, cay ocadgi ve WC'ler
bulunmaktadir.

C Blok’un 1. bodrum ve 2. normal katindan B Blok’a gecis bulunmaktadir.
o C Blok’un yaklasik 1.657m2’ lik kismi Tiirkiye Is Bankasi A.S. tarafindan

Baskent Subesi olarak kullanilmakta, diger kisim ise 25.756 m2’ lik

kisimlarin ise I¢ Isleri Bakanhigi tarafindan kiralandigi goriilmiistiir.

O
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

o Ic mekanlar; eski kiracinin ve mevcut kiracinin kullanimina uygun olarak dekore
edilmistir.

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

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

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

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 kapli, duvarlar
ve tavanlar ise plastik boyalidir.

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

o Pencere dogramalari aliminyum, kapi dogramalar ise, yer yer ahsap, yer yer ise
laminant malzemeden imal edilmistir.

o Bloklarin dis cepheleri; plastik esasli dayanikli dis cephe boyasi ile kaphdir.

5.3 Degerleme islemini olumsuz yodnde etkileyen veya sinirlayan
faktorler
Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamakla birlikte rapora konu tasinmazin kiracisinin i¢ Isleri bakanlhidi olmasi
sebebiyle ekspertiz tarihi itibariyle gtincel fotograf gekilmesine guvenlik sebebiyle izin
verilmemistir. Bu tasinmaz icin 28 Ocak 2019 tarihli ekspertiz galismasinda yapmis
oldugumuz tespitlerin giincel olarak da devam ettigi gorilmuistir. Rapor ekinde eski
tarihli tasinmaz fotograflarn kullaniimistir.

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

Rapor konusu tasinmazin igin herhangi bir ruhsata aykiri durum bulunmamaktadir.

5.5 Ruhsat alinmis yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayih Imar
Kanunu’'nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini
gerektigi degisiklikler olup olmadig: hakkinda bilgi

Tasinmaz igin yapi izin belgesinin bulunmasi ayrica yapi kayit belgesinin de
bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194 sayili Imar Kanununun 21. maddesi
kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.

5.6 Gayrimenkuliin degerleme tarihi itibariyle hangi amacgla kullanildig,
gayrimenkul arsa veya arazi ise lizerinde herhangi bir yapi bulunup
bulunmadigi ve varsa, bu yapilarin hangi amacgla kullanildig:
hakkinda bilgi

Dederleme tarihi itibariyle ana gayrimenkul hali hazirda I¢ isleri Bakanhd
tarafindan ofis binasi olarak kullaniimaktadir. Binanin girisi katindan ayrica Is bankasi
subesinin de kullaniminda olan bir alan mevcuttur.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER
6.1 Tirkiye'de Yasanan Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasinin
Analizi

Tarkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi Glkemiz igin donim noktasi olmustur.
Yillar boyunca devam eden ylksek enflasyon, ylksek faiz ve kamu borglari gibi yapisal
sorunlar Glkeyi blylUk bir krize striklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal dizenlemeler
(6zellikle bankacilik konusunda) ve idari tedbirlerle Ulkemiz bir toparlanma slrecine
girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140’lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizli bir dislis trendine girmeye baslamistir. Faizler 2013 yili Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en disik seviyesi olan % 4,99 géridlmustir. Bu tarihten itibaren
dinyadaki kiresel ekonomik gelismeler neticesinde, ozellikle FED’in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacadi beklentisi, Darbe girisimi ve diger jeopolitik risklerle beraber
faizler artis egilimine girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk geyredinde faiz oranlan
% 11 mertebelerine kadar gikmistir. 15 Temmuz’da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan
onlemler ve iyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle % 8,75’e gerilemistir. Aralik
2016 itibariyle faiz oranlari % 9 mertebelerinde seyretmesine karsin 2017 Aralik ayi
itibariyle % 13,5larin lzerine kadar cikmistir. 2018 Haziran ayinda faiz oranlari % 19
Ekim ayinda ise bu oran % 27 mertebelerine kadar ¢gikmistir. Ancak alinan ekonomik
Onlemler sayesinde 2019 yil iginde faiz oranlari 6énce % 19 mertebelerine sonra kademeli
olarak merkez bankasinin faiz indirimleri sayesinde faiz oranlari % 12 bandina
gerilemistir. 2020 yilinda da faiz oranlarinin kademeli olarak dlslrerek tek haneli
rakamlara gelmistir. 2021 yih itibariyle ani kur artislarina 6nlem icin politika faizinde artis
yonune gidilmistir. Son iki ayda ise politika faizinde indirime gidilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

6.1.1 Tiirkiye Biiyiime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlari

GSYH 2021 yili ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir
onceki yilin ayni geyredgine gore %21,7 artmistir.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2021 yili ikinci ¢eyredinde bir onceki
yilla gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; hizmetler % 45,8, sanayi % 40,5, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri % 32,4, diger hizmet faaliyetleri % 32,3, bilgi ve
iletisim faaliyetleri % 25,3, kamu yonetimi, egitim, insan saghdl ve sosyal hizmet
faaliyetleri % 8,5, gayrimenkul faaliyetleri % 3,7, insaat % 3,1 ve tarim, ormancilik ve
balikcilik % 2,3 artmistir. Finans ve sigorta faaliyetleri ise % 22,7 azalmistir.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir
onceki geyrege gore % 0,9 artmistir. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis
hacim endeksi, 2021 yili ikinci geyreginde bir 6nceki yilin ayni ceyredgine goére % 21,9
artmigtir.

GSYH bilyame hazlan, Il Ceyrek: Nisan-Haziran, 2021
%
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Mevcut Enflasyon ve Enflasyon Tahmin Verileri
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TUFE'de (2003=100) 2021 yili EKim ayinda bir énceki aya gére %?2,39, bir énceki
yihin Aralik ayina goére %15,75, bir énceki yilin ayni ayina gére %19,89 ve on iki ayhk
ortalamalara gore %17,09 artis gergceklesmistir.
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Yilik en dislik artis %5,29 ile haberlesme grubunda gergeklesti. Bir dnceki yilin
ayni ayina gore artisin distk oldugu diger ana gruplar sirasiyla, %7,88 ile alkolli
icecekler ve titlin, %8,08 ile giyim ve ayakkabi ve %13,12 ile eglence ve kiltlir oldu.
Buna karsilik, bir dnceki yilin ayni ayina goére artisin yiksek oldugu ana gruplar ise
sirasiyla, %27,41 ile gida ve alkolsiz icecekler, %25,23 ile lokanta ve oteller ve %23,03
ile ev esyasi olmustur.

Ana harcama gruplan itibaniyla 2021 yili EKim ayinda en az artis gosteren ana
gruplar %0,17 ile egitim, %0,51 ile eglence ve kiltir ile haberlesme oldu. Buna karsilik,
2021 yilh Ekim ayinda artisin yliksek oldugu gruplar ise sirasiyla, %7,56 ile giyim ve
ayakkabi, %5,97 ile alkolll icecekler ve titiin ve %2,43 ile ulastirma olmustur.

TUFE yillik degigim oranlan (%), Ekim 2021

1989

10 ¥ 1108

Kaynak: TUIiK
6.1.2 Tiirkiye Iinsaat Sektorii Verileri

Insaat sektdrii ile ekonominin genelinde yasanan biyiime arasindaki pozitif iliski
son 7 geyrektir 6nemli dlgiide bozulmustu. 2018 yilinda ekonomi yizde 3,0 biylirken
ingsaat sektdérd ylzde 1,9 kigllmasti. 2019 yilinda ise ekonomi ylzde 0,9 blylrken
insaat sektdri ylzde 8,6 daralmisti.

2020 yilinin birinci ceyredinde baslayan ve devam eden salgin slirecinde pek cok
sektorde oldugu gibi etkilenmistir. Salginin sektore etkisi 2.ceyrekte sert bir sekilde
hissedilirken, 3. ceyrekte normallesme sireci ile toparlanmig, fakat son geyrekte salginin
devam etmesi ve destek paketlerinin sona ermesi ile disiis trendine girmistir. Insaat
Sektorld 2020 yilinda %3,5 kigllmustiar. 2021 yilina ilk geyrek donemde ise kaydettigi
%2,8 oraninda bdyume ile tekrar ylUkselis sinyali Gretmistir.

GSYH ve insaat Sektériinde Biylimenin Seyri (% puan)
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Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2021 yilinin ilk alti ayinda bir énceki
yilin ayni dénemine gobre bina sayisi %88,4, yuzolgimi %45,3, dederi %93,7, daire
sayisi % 49,8 artmistir. Yapi ruhsati verilen yapilarin 2021 yilinin ilk alti ayinda toplam
yuzoélcimi 65,4 milyon m2 iken; bunun 38,5 milyon m2'si konut, 14,4 milyon m2'si
konut disi ve 12,5 milyon m2'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesmistir.

Yapi ruhsatina gére konut, konut digi ve ortak alanlann ylzélgimii paylan, Ocak-Haziran 2019.2021
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Yapi ruhsati, Ocak-Haziran 2019.2021
Bir onceki yilin dk 2t ayina
gore dedisim oran
(%)
2021 2020~ 2019 2021 2020
Bina sayisi 63 401 33653 26N 834 %3
Yazdigimé (m?) 65 338 622 44 588 778 30 803 810 453 460
Deger (TL) 153 390 165 506 79 154 348 607 49 325 509 830 937 06
Daire sayis: 328 042 219 000 121325 4938 805

(1) Yap: e istatetiden 2015 ve 2020 yollan verfer revize scimgte

Kaynak: TUIK
Insaat maliyet endeksi, 2021 yili Ajustos ayinda bir énceki aya gére %0,93, bir

Oonceki yilin ayni ayina gére %42,13 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %0,83,
iscilik endeksi %1,19 artti. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina gdére malzeme endeksi
%51,94, iscilik endeksi %21,54 artmistir.

Bina insaati maliyet endeksi, bir énceki aya gére %1,06, bir 6nceki yilin ayni ayina
gbre %42,97 artti. Bir dnceki aya gbére malzeme endeksi %1,03, iscilik endeksi %1,13
artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gbére malzeme endeksi %53,42, iscilik endeksi
%?21,67 artmistir.

Ingaat maliyet endeksi yillik degigim orani (%), Agustos 2021

50
45
40
35
30
25
20

4213

10,79 13.04
080910 11| 12|01 /02|03 04 05 06|07 08 0a/10|11 /12 01 02|03 04 05060708
2019 2020 2021

21
NOVA TD RAPOR NO: 2021/6598



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

6.1.3 Konut Satislari ve Konut Kredilerinin Durumu

Turkiye genelinde konut satislan Eylil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina goére % 7,6
artarak 147.143 oldu. Konut satislarinda Istanbul 28.229 konut satisi ve % 19,2 ile en
yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gore Istanbul'u 14.218 konut satisi ve % 9,7 pay
ile Ankara, 8.806 konut satisi ve % 6,0 pay ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin en az
oldugu iller sirasiyla 14 konut ile Hakkari, 41 konut ile Ardahan ve 78 konut ile Sirnak
olmustur.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislari Eylil ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gbre % 16,4 azalis gostererek 29.759 oldu. Toplam konut satislar iginde ipotekli
satislarin payr % 20,2 olarak gerceklesti. Ocak-Eylil déneminde gerceklesen ipotekli

konut satislarn ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére % 64,3 azalisla 181.855 olmustuir.
Konut satigi, Eylil 2021
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Kaynak: TUIK

Turkiye genelinde diger konut satislar Eylil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore
% 16,0 artarak 117.384 oldu. Toplam konut satislari icinde diger satislarin payr % 79,8
olarak gergeklesti. Ocak-Eylul doneminde gerceklesen diger konut satislar ise bir 6nceki
yilin ayni dénemine goére % 17,6 artisla 767.283 olmustur.

Tlrkiye genelinde ikinci el konut satislar Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gbre % 8,2 artis gostererek 103.176 oldu. Toplam konut satislar iginde ikinci el konut
satisinin payl % 70,1 oldu. Ikinci el konut satislari Ocak-Eyliil déneminde ise bir dnceki
yilin ayni dénemine goére % 17,5 azalisla 661.982 olarak gergeklesmistir.

Satig gekline gore konut satigi, Eyldl 2021
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Yabancilara yapilan konut satislari Eylil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %
25,8 artarak 6.630 oldu. Toplam konut satislan iginde yabancilara yapilan konut satisinin
payl % 4,5 oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirayr 2.995 konut satisi ile
Istanbul aldi. istanbul'u sirasiyla 1.358 konut satisi ile Antalya, 408 konut satisi ile
Ankara izledmistir.

6.1.4 Konut Fiyat Endeksi

Turkiye'deki konutlarin gézlemlenebilen 6zelliklerinin zaman iginde kontrol edilerek,
kalite etkisinden arindinlmis fiyat degisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Konut Fiyat
Endeksi (KFE) (2017=100), 2021 yih Agustos ayinda bir 6nceki aya gore ylzde 3,9
oraninda artarak 192,6 seviyesinde gerceklesmistir. Bir dnceki yilin ayni ayina goére ylzde
33,4 oraninda artan KFE, ayni ddénemde reel olarak ylzde 11,9 oraninda artis
gdstermistir.

Uc buyuk ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiginde, 2021 yili
Adustos ayinda bir énceki aya gére Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla % 4,30,
% 3,30 ve % 3,80 oranlarinda artis gozlenmistir. Endeks dederleri bir énceki yilin ayni
ayina gore, Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla % 30,7 % 28,5 ve 33,6 oraninda artis
gostermistir.

6.1.5 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED’in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinrm silrecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Turkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,

o Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmlar yavaslamasi ve talebin azalmasi,

o Son dénemde ddéviz kurundaki ve faizlerdeki artis,

o Yuksek enflasyon oranlari,

Firsatlar:

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

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

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

o Doéviz bazinda disen gayrimenkul fiyatlarinin yabanci ilgilisini artirmasi.
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6.1.6 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yilinda gerek genel secimlerin etkisi gerekse lilke ekonomisindeki duraganligin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yilina gore satislarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artislar olmustur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yilinin ilk yarisinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel dénisim
projelerinin yapimi ve satislarinda hizli bir donem olmasina ragmen, genel secimin
etkisiyle 2015 yilinin ikinci yarisinda gayrimenkul yatinm projeleri duragan olarak
seyretmis ve faiz oranlarindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satislarinda azalma
gerceklesmistir. 2016 vyilinda yasanan darbe girisimi, dinya piyasalarindaki genel
daralma ve diger jeopolitik gelismeler isiginda Tiurkiye ekonomisinde de son geyrekte bir
daralma gortlmuastir. Ancak ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki
toplam satisi gerceklesen konut sayisi bir dnceki yili dahi asmasini saglamistir. 2017
yiliinda enflasyonun ve faizlerin yiksek seyretmesine karsin konut satislar bir énceki yila
gbre yine de artis gostermistir. 2018 yilinin 6zellikle ikinci yarisindan sonra 6zellikle faiz
ve dovizdeki artis ve enflasyondaki ylksek seyretme edilimi nedeniyle gayrimenkule olan
ilgi azalmis sadece bdlgesel bazda ve yapilan kampanyalar neticesinde lokal olarak
gayrimenkule ilgi olmustur. 2019 yilinin ikinci yarisindan itibaren diisen konut faizleri ile
konut satislarinda bir canlanma gortlmustir. 2020 yilinin ilk ceyredinde tim dinyada
gorilen Covid 19 salgini nedeniyle ekonomiler durma noktasina gelmis konut sektéri de
bu durumdan c¢ok olumsuz etkilenmistir. Haziran ayi itibariyle konut kredilerinin
kampanyalarla en dusik oranlara geriledigi, vadelerin 18 yila gikarilmasiyla konut sektéri
canlanmis ve bu durum fiyatlara da yansiyarak artis gostermistir. Eylll ayi itibariyle kur
artisinin da etkisi goérilmis ve faizler de artis géstermistir. Bu artis konut fiyatlarini
baskilasa da artan enflasyon ve maliyetlerin etkisiyle konut fiyatlari son bir yil icerisinde
ciddi ylkselisler yapmistir. 2021 vyilinin son ceyredinde de beklentimiz gayrimenkul
piyasasinin yatay - yukari bir seviyede seyredecedi yonindedir.

6.2 BOLGE ANALIzi

Ankara ili

Tiurkiye'nin  I¢ Anadolu Bélgesi'nin  kuzeybatisinda bulunmaktadir. Toplam
yuzélcimi 25.437 km2'dir. Sehir merkezinin 6énemli bir bélimidnlin Uzerinde kurulu
oldugu Ankara Ovasi'nin denizden yuksekligi 830 - 850 m civarindadir.

Tarkiye'nin nidfus bakimindan ikinci blytk ili durumundaki Ankara’nin 25 ilgesi
bulunmaktadir. Bunlar; Akyurt, Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya,
Cubuk, Elmadag, Etimesgut, Evren, Go6lbasli, Gudul, Haymana, Kalecik, Kazan, Kegioren,
Kizilcahamam, Mamak, Nallihan, Polatli, Pursaklar, Sincan, Sereflikoghisar ve Yenimahalle
adlarini tagimaktadir.

1924 yilinda buginkl anlamda belediye ydnetimine kavusan sehir merkezinde,
1984 yilindan sonra metropolitan 6lgekteki sorunlarla ugrasmak tGzere Ankara Buyuksehir
Belediyesi ve bunun sinirlari iginde 8 ilge belediyesi (Gankaya, Altindag, Yenimahalle,
Mamak, Kegidren, Sincan, Etimesgut ve Gdlbasi) kurulmustur.
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Ovalik bir alanda kurulan ilin yazélgiminin yaklasik % 50'sini tarim alanlari,
% 28’ini ormanlik ve fundalk alanlar, % 12'sini cayir ve meralar, % 10’'unu tarim disi
araziler olusturmaktadir.

Cumbhuriyetin ilk yillarinda Ankara’nin kent merkezi, tim kamu binalarinin
bulunmasi sebebiyle Ulus olarak gorilmektedir. Ancak zamanla kamu binalarinin
Ulus'tan, Cankaya ve Kizilay’'a dodru kaymasiyla kent merkezi bu bdlgede gelisim
gostermistir. Bu bdlgedeki gelisimi artirict unsurdan biri Cumhurbaskanligi Koski’'nin
burada yer almasidir.

Cankaya’nin gelisimi Tunali Hilmi Caddesi, Gaziosmanpasa ve Kavaklidere'ye dogru
devam etmis, Atakule ve Karum Alisveris Merkezleri ile birlikte Unli madgazalar bu
bolgeleri tercih etmeye baslamistir.

Cankaya’nin uzantisinda yer alan Gaziosmanpasa semtinde ise ofis tarzi prestijli is
merkezleri hizli bir gelisim goéstermis ve bu bdlgede birgok yerlesim birimi ofise
dénusmastar.

Prestijli is merkezlerinin Gaziosmanpasa‘da yerlesmesi sosyal yasamin da Kizilay,
Cankaya ve 6zellikle de Kavaklidere ve Tunali Hilmi civarinda gelismesine yol acmistir.

Cankaya ile birlikte Kizilay’da prestijli bir merkez konumuna ylUkselmis ve halen
Cankaya ve cgevresinde yasayanlarin ticari fonksiyonlarini karsilayan is ve aligveris
merkezleri, kamu binalari, bakanlklar, kamuyla is yapan firmalar, cok sayida sirketlerin
irtibat blirosu veya merkezi yer almaktadir.

Il merkezindeki bu hizli gelisim neticesinde yeni gelisim akslari “Eskisehir Yolu” ve
“Istanbul Yolu” olarak ortaya ¢ikmis ve bu akslari “Konya Yolu” ve “Esenboga (Samsun)
Yolu” takip etmistir.

2020 yili ndfusu 5.663.322 kisidir.

Cankaya ilgesi

Cankaya, Tirkiye Cumhuriyeti'nin Ic Anadolu Bélgesi'nde, Ankara ili'ne badl
bir ilgedir. Ankara ilinin orta kesiminde bulunan ilge, Ankara'nin baskent olmasi ile birlikte
Tlrkiye'nin yonetim merkezi durumuna gelmistir. Cankaya, Tlrkiye'nin en kalabalik
ilcelerinden biridir ve pek cok ilden daha kalabaliktir. Gin iginde ntfusu iki milyona kadar
cikabilmektedir. 102 lise ve on Universitesi ile ilge 6nemli bir egitim kentidir.

1936 yilinda Ankara'nin merkez ilgesi olan Cankaya, 1983 yilinda
Cankaya, Altindag, Yenimahalle, Mamak ve Kegitren olmak Uzere bes ilceye
boélinmustir. 1984 vyilinda Ankara Blylksehir Belediyesi kurulmus, Cankaya da bu
belediyeye badli  bir metropol olmustur. llce bir belediye baskanliina ve bir
kaymakamhga baglidir. Ilgede 116 tane mahalle vardir.

Ankara ilinin en ylksek nifusa sahip ikinci ilgesi olan Cankaya'nin nifusu 2020
sayimlarina goére 925.828 kisidir. Nufusun tamami kentte yasar.

Yiksek nifusu nedeniyle birgok ilkogretim okulu ve liseye sahip olan Cankaya genel
olarak bir égrenci kenti goérinimindedir. Ilcede ylzden fazla ilkdégretim kurumunun
yaninda, onlarca lise bulunmaktadir.

Cankaya'daki on bir adet universitede ylz bini asan 06drenci ylksekdgrenim
gbrmektedir. Ankara ilinin Universitelerinin tamami bu ilgede toplanmistir. Turkiye'nin

onemli Universitelerinden birgcogu ile birlikte vakif Universiteleri de ilgede yerini
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almistir. Dinya'nin en iyi bin Universitesi listesinde, Tlrkiye'den dereceye giren iki
Universiteden biri Cankaya'dadir. Kentte birgok Universitenin yani sira, Universite hasta
neleri, fakdlteler gibi Gniversite alt kuruluslar bulunmaktadir. Cankaya'daki Gniversitelere
sadece Ankara'dan dedil, Turkiye'nin dort kosesinden ve (lke disindan 06grenciler
gelmektedir.

Tlrkiye Cumhuriyet Devlet Demiryollari Ankara Gari ve Ankara Sehirlerarasi Otobis
Terminali Cankaya'dadir. Tlrkiye Cumhuriyet Devlet Demiryollari 2009 yilinda Ankara-
Eskisehir Hizli Treni de ulasima hizmet vermeye baslamistir.

Ilce ici ulagimi kolaylagtiran iki adet faal, dért adet de ingsaat halinde
olan metro vardir. Bu metrolardan besi Cankaya'yi, Yenimahalle, Kegidren gibi ilcelere
baglar. Yapimina 1992 vyilinda baslanan Ankaray metrosundan Ankara Sehirlerarasi
Otobiis Terminali'ne direkt gecis vardir. Ilceye havayolu ile ulasim ancak, sehir merkezine
28 km mesafede bulunan, Cankaya'nin kuzeydogusundaki Esenboda Uluslararasi
Havalimani ile mimkdndar.

6.3 Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Ozet Faktorler
Olumlu etkenler:
o Cins degisikliginin yapilmis olmasi,
o Yapi kullanma izin belgesine sahip olmasi,
o Konumu
o Ulasimin rahatlid,
o Ticari fonksiyonu gelismis bélgede konumlu olmasi,
o Tabela ve reklam potansiyelinin gucli olmasi,
o Mdusteri celbi,
o Otoparkin bulunmasi,
o Tamamlanmis altyapi.
Olumsuz etkenler:
o Ana gayrimenkullin yasi,
o Son ddénemde gayrimenkule olan ilginin azalmis olmasi,
o Boblgede cok sayida satilik/kiralik ofis olmasi.
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6.4 Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi,
mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin gayrimenkuliin
degerine etkileri

6. bélimde sunulan veriler incelendiginde son bir yil igerisinde enflasyon oranlarinin
ve goOsterge faizlerinin artigi, konut satislarinin bir 6nceki yila gére azaldigi ve yavasladigi
ve insaat maliyetlerinin arttigi goéridlmektedir. Ayrica Ulkemizde ve tim diinyada
gortlmekte olan pandeminin etkileri de tim sektorleri oldugu gibi gayrimenkul sektérin
de olumsuz yonde etkilemistir. Ancak gectigimiz yil ortasinda 6zellikle konut faizlerinin
Ulke tarihinin en dislk seviyelerine c¢ekilmesi ve cgesitli kampanyalarla da bunun
desteklenmesi ile konut sektoéri oldukgca hareketlenmistir. Bunun yani sira bu
hareketlenme perakende ve ticari gayrimenkullerde ¢ok hissedilmemistir. Hazine
Bakanhdi'nin ileriye yonelik yaptigi projeksiyonlarda da enflasyon oranlarinin ve faizlerin
disls ediliminde olacagi goérilmektedir. Bu bilgilerin i1siginda rapor konusu tasinmazin
konumlu oldugu bodlgenin yakin analizi de yapilmis ve piyasa arastirmalarinda da
gorulduga Uzere istenen ve gergeklesen satis / kiralama bedellerinin kendi igerisinde
tutarli olduklarn gézlenmistir. Bolge genelinde gayrimenkul satis/kira fiyatlarinin bir énceki
yila gore enflasyon bandinda artis gordiglu gozlenmistir. Bolgedeki tasinmazlar lokasyon
ve nitelikleri bakimindan diger birbirlerine gére goére daha az artis ve ya da azalis
sergileyebilmektedirler. Bu durum tasinmazin sahip olduklari serefiye kriterlerine goére
emsal analizi kisminda degerlendirilmistir. Dederlemede ayrica “gayrimenkuliin dederine
etki eden o6zet faktorler” boéliminde siraladigimiz 6zellikler de dikkate alinarak
tasinmazlarin aylik kira dederleri takdir olunmustur.

7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1 Degerleme Yontemleri

Uygun bir deder esasina gére tanimlanan bir dederlemeye ulasabilmek amaciyla, bir
veya birden cok dederleme yaklasimi kullanilabilir.

Bu cerceve kapsaminda tanimlanan ve aciklanan (g yaklasim dederlemede
kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gecen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile glvenilir bir
karar Uretebilmek igin yeterli sayida gerceklere dayali veya gdézlemlenebilen girdinin
mevcut olmadigi hallerde, birden ¢ok sayida dederleme yaklasimi veya yontemi
kullanilmasi 6zellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, dederleme konusu varlikla fiyat
bilgisi mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini
sadlar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili
pazarda kisa bir sitre ©Once gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin géz 6ninde
bulundurulmasidir. E§er az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gecerliligini saptamak ve
kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren veya
teklif verilen fiyatlar dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deder esasi

ve dederlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla,
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baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri (izerinde dlizeltme yapmak gerekli olabilir.
Ayrica dederlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik
veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari sermaye dederine dontstlridlmesi ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim bir varhidin yararlh 6mri boyunca yaratacadi geliri dikkate alir ve degeri
bir kapitalizasyon silreci araciliiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlarn uygulanarak bir sermaye toplamina doénusturilmesidir. Gelir akisi, bir
sOzlesme veya sb6zlesmelere dayanarak veya bir s6zlesme iliskisi icermeden yani varligin
elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan turetilebilir. Gelir
yaklasimi kapsaminda kullanilan yontemler asagidakileri igerir:

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

uygulandidi gelir kapitalizasyonu,

e Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandidi

(bunlari gincel bir degere indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,

e Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklasimi, bir yukimlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akislan
dikkate alinarak, yukamluliklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki dedgerin, bir alicinin, belli bir varlik igin,
ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska
bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6édeme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikca, dederlemesi yapilan varlia Odeyecedi fiyatin,
esdeder bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi
ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlklarin cazibesi, yipranmis veya demode
olmalar nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gercgeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha dusuktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken
deder esasina badli olarak, alternatif varligin maliyeti Uzerinde dizeltmeler yapmak

gerekebilir.

7.2 Gayrimenkullerin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayilli “Sermaye
Piyasasinda Dedgerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dodrultusunda Uluslararasi
Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4'e gore
“Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve givenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
dederlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla dederleme
yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve
yontemleri kullanmayi da g6z éniinde bulundurmasi gerekli gortilmekte olup, 6zellikle tek
bir ydéntem ile gulvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya
g6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla

birden fazla degerleme yaklasimi veya yéntemi gerekli gortltp kullanilabilir. Birden fazla
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dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastinlma slrecinin
degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazar
yaklasimi ve gelir kapitalizasyonu yontemleri kullaniimistir. Pazar dederinin
tespitinde maliyet vyaklasimi yontemi saghkhh sonuclar vermediginden dolayi
kullanilmamistir.

7.3 Pazar yaklasimin1i aciklayict bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri
Madde 20.1’e Pazar yaklasimi “Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan
ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastirnlmasi suretiyle gésterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder."

Bu yontemde, yakin donemde pazara ¢ikarilmis, satilik, kiralik ve kiralanmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin ortalama m2 birim pazar dederi
belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve blyulklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile
goéristlmuis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri
Madde 20.2 maddesinin b ve c bentlerine gbre; “dederleme konusu varligin veya buna
onemli o6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi, ve/veya 6nemli
Olciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gtzlemlenebilir islemlerin stz
konusu olmasi” Pazar yaklasimi ydnteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konu tasinmaza emsal olabilecek satilik
/ kiralik ofis ve diikkan emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlarin kendi igerisinde
istikrarh hareket etmesi sebebiyle pazar yaklasimi yontemi kullanilmistir.
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7.4 Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynaklar

Rapor konusu tasinmaza emsal olabilecek yakin bélgedeki benzer nitelikte olan ofis
binalarinin gincel bilgileri as

S i i

agida sunulmustur.

C r .
0 d -1A .

1. Dederlemeye konusu tasinmaza yakin mesafede Sakarya Caddesi lizerinde olan, 10-

15 yilhik bina, 5 kath, i¢ ve dis 6zellikleri bakimli durumda, brit 3.250 m2 kapal
kullanim alanina sahip komple bina 50.000.000,-TL bedelle satiliktir. Tasinmazin
icerisinde yer alan kurumsal kiracinin 225.000,-TL/ay bedel kira 6dedigi 6grenilmistir.
(m?2 birim satis dederi ~ 15.385,-TL) (m2 birim kira dederi ~ 69,-TL)
Ilgilisi; Emlak Ofisi; 0 (532) 065 93 25

2. Dederlemeye konusu tasinmaza yakin mesafede Esat Caddesi lzerinde, 10-15 yillik
bina, 5 katlh, i¢c ve dis 6zellikleri bakimli durumda, brit 3.000 m2 kapah kullanim
alanina sahip komple bina 15.400.000-TL bedelle satiliktir. Tasinmazin ayhk 60.000,-
TL/ay kira getirisi olabilecegi belirtilmistir.
(m?2 birim kira dedgeri ~ 5.135,-TL) (m?2 birim kira dederi 20,-TL)
Ilgilisi; Emlak Ofisi; 0 (532) 294 03 64

3. Dederlemeye konusu tasinmaza yakin mesafede, Bestakar Sokak Uzerinde, yeni
yapim plaza, 8 kath, i¢ ve dis ozellikleri bakimli durumda, brit 1.485 m=2 kapall
kullanim alanina sahip komple bina 9.350.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim satis dedgeri ~ 6.295,-TL)
Ilgilisi; Emlak Ofisi; 0 (532) 255 43 55

4. Dederlemeye konusu tasinmaza yakin mesafede Tunali Hilmi Caddesi (zerinde
yaklasik 10 yillik bina, 5 kath, i¢c ve dis 6zellikleri bakiml durumda, brit 2.200 m?2
kapali kullanim alanina sahip komple bina 17.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim satis dedgeri ~ 7.725,-TL)
Ilgilisi; Emlak Ofisi; 0 (532) 328 28 03
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Dederlemeye konusu tasinmaza yakin mesafede Paris Caddesi lizerinde, 5-10 yilhk
bina, 8 kath, ic ve dis 6zellikleri bakiml durumda, brit 4.200 m2 kapah kullanim
alanina sahip komple bina 36.000.000,-TL bedelle satiliktir. Tasinmazin yaklasik
150.000-TL/ay kira getirisi olabilecegi 6grenilmistir.

(m2 birim satis dedgeri ~ 8.570,-TL) (m2 birim kira degeri ~ 36,-TL)

Ilgilisi; Emlak Ofisi; 0 537 233 11 22

Dederlemeye konusu tasinmaza yakin mesafede Kizilay mevkiinde, Yesilirmak
Caddesi lzerinde, yaklasik 25 yilhk bina, 15 kath, ic ve dis 06zellikleri bakimh
durumda, brit 13.000 m2 kapali kullanim alanina sahip komple bina 170.000-TL/ay
bedelle kiraliktir. (m2 birim kira dederi ~ 13,-TL)

Ilgilisi; Emlak Ofisi; 0 506 474 16 75

Dederlemeye konusu tasinmaza yakin mesafede Paris Caddesi lizerinde, yeni yapim
binada, 8 katli, i¢ ve dis 6zellikleri iyi kalite malzeme ve iscilikle yapilmis, brit 4.525
m2 kapali kullanim alanina sahip komple plaza binasi 190.000-TL/ay bedelle
kiraliktir. (m2 birim kira degeri ~ 42,-TL)

Ilgilisi; Emlak Ofisi; 0 532 544 84 80

Dederlemeye konusu tasinmaza yakin mesafede Esat Caddesi lzerinde, 15-20 yillik
bina, 10 katli, i¢c ve dis 6zellikleri bakimli durumda yenilenmis, brit 2.500 m?2 kapall
kullanim alanina sahip cam giydirme komple bina 69.000-TL/ay bedelle kirahktir.

(m2 birim kira degeri ~ 28,-TL)

Ilgilisi; Emlak Ofisi; 0 532 294 03 64

Dederlemeye konusu tasinmaza yakin mesafede Atakuleye cok yakin konumda yer
alan, 20-25 yilhk bina, 6 kath, i¢i bakimh durumda, brit 2.200 m2 kapali kullanim
alanina sahip komple bina 75.000-TL/ay bedelle kiraliktir.

(m2 birim kira degeri ~ 34,-TL)

Ilgilisi; Emlak Ofisi; 0 553 614 04 03

Dederlemeye konusu tasinmaza yakin mesafede Kizilay’a mevkiinde, yeni yapim
bina, 11 katl, i¢ ve dis 6zellikleri bakimh durumda, briat 3.700 m2 kapah kullanim
alanina sahip komple bina 120.000-TL/ay bedelle kiraliktir.

(m2 birim kira degeri ~ 32,-TL)

Ilgilisi; Emlak Ofisi; 0 552 057 91 38

Dederlemeye konusu tasinmaza yakin mesafede Mithatpasa Caddesi (izerinde, 25-30
yillik bina, 8 katl, i¢ ve dis 6zellikleri bakimli durumda, brit 1.800 m2 kapali kullanim
alanina sahip komple bina 50.000-TL/ay bedelle kiraliktir.

(m2 birim kira degeri ~ 28,-TL)

Ilgilisi; Emlak Ofisi; 0 507 946 89 20

Dederlemeye konusu tasinmaza yakin mesafede Atatlirk Bulvari“na cepheli konumda
120 m2 giris 80 m2 bodrum kat toplam 200 m2 kullanim alanina sahip dikkan igin
aylik 10.000,-TL kira istenmektedir. (Ortalama m2 birim kira degeri ~ 50,-TL)

Ilgilisi; Emlak Ofisi: 0 312 286 11 42
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13. Dederlemeye konusu taSinmaza yakin mesafede MeSrutiyet Caddesi“ne cepheli
konumda 90 m2 giriS 90’ar m2 normal kat toplam 270 m2 kullanim alanina sahip
dikkan icin aylik 18.000,-TL kira istenmektedir.

(Ortalama m2 birim kira dederi ~ 67,-TL)
Ilgilisi; Emlak Ofisi: 0 312 419 19 02

14. Dederlemeye konusu tasinmaza yakin mesafede Mesrutiyet Caddesi'ne cepheli
konumda toplam 280 m=2 kullanim alanina sahip dikkan icin aylik 25.000,-TL kira
istenmektedir. (Ortalama m2 birim kira degeri ~ 90,-TL)

Ilgilisi; Emlak Ofisi: 0 312 441 39 39

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

Emsallerin secimi

Rapor konusu tasinmazlarin pazar dederlerinin tespiti icin yakin bélgedeki benzer
nitelikte olan ofis ve igyerleri (dikkan) arastinlmistir. Emlak pazarlama firmalan ile
yapilan gérismelerde ve incelemelerde yakin tarihte kiralamasi gerceklesmis verilere
ulasilamamis olup halihazirda piyasada kiralik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri
alinmistir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde bulunan dider bilgiler ile karsilastirilmis olup
emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarli olduklari goérilmustur.
Emsal arastirmasi yapilirken asadidaki hususlar dikkate alinmistir.
- Bu raporda tasinmazla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.
- Bu raporda tasinmazlarla ayni veya c¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih
edilmis olup piyasa bilgileri béliminde detayli konum bilgileri sunulmustur. Varsa
farkli konumda / lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkhliklari ise belirtilerek
dederlemede dikkate alinmislardir.
- Bu raporda emsal tasinmazlarin fiziksel 06zellikleri (arsalar icin buyUkllk,
topografik, imar haklari ve geometrik 6zellikler; bagimsiz bélimler igin Unite tipi,
kullanim alani buykligu, yapi yasi, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vb. unsurlar)
dikkate alinmig, farkli olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda
karsilastirmalan yapilmistir.
- Bu raporda tam miulkiyet devrine iliskin emsaller segilmis olup farkli bir durum
olmas! halinde (hisseli milkiyet, Gst hakki devri, devre miulk vs.) emsallerde
belirtilmis ve serefiyede bu durumlari dikkate alinmistir.
- Emsal olarak segilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 6zel pazar kosullarinin
(pazarlama siresi, genel pazar ortalamasinin Uzeri / asadisi gibi durumlar vd.)
olmasi durumunda piyasa arastirmasi boliminde belirtilerek dedere etkisi analiz
edilmistir.
Emsal analizi

Tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal tasinmazlarin sahip
olduklari olumlu, olumsuz ve benzer 6zelliklere gére karsilastirilmasi ve uyumlastiriimasi
yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum / lokasyon, buyuklik, fiziksel
ozellik, mulkiyet durumu, gibi kriterler dogrultusunda degerlendirilmistir. Dedgerlendirme
kriterleri ise gok daha kotl, daha kotl, kismen koétl, benzer, kismen iyi, daha iyi, cok
daha iyi olarak belirlenmistir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklar
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sunulmus olup ayrica blyUklik bazindaki dederlendirmeler de asadidaki tabloda yer
almaktadir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.

TANIMLAR Oran Araligi
Cok daha kéti Cok daha buyik | % 20 tzeri
Daha kéti Daha biiytik % 11 - % 20
Kismen kotiu Kismen buylik % 1 -9% 10
Benzer Benzer % 0
Kismen iyi Kismen kuligluk -% 10 - (-% 1)
Daha iyi Daha kiguk -% 20 - (-% 11)
Cok daha iyi Cok daha kiiglik - % 20 lzeri
Satilik Bina Emsal Analizi
Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Kullanim alani (m2) 3.250 3.000 1.485 2.200 4.200
Szl eb) [ies L ) EE ST 15.385 5.135 6.295 7.725 8.570
degeri (TL)
Miilkiyet durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi -10% 15% 15% 5% 0%
LCALETOTD OIS T 0% 5% 5% 5% 5%
icin ayarlama
Biiyiikliik diizeltmesi -15% -15% -25% -20% -15%
Ingaat ozellikleri diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
(ic mekan vs.)
Pazarlik payi -15% -10% -10% -10% -10%
Toplam serefiye farki -40% -5% -15% -20% -20%
Ayarlanmis deger (TL) 9.230 4.880 5.350 6.180 6.855
Ortalama emsal degeri (TL) ~ 6.500
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Kirahk Bina Emsal Analizi

Emsal Emsal

Emsal 6 Emsal 7 | Emsal 8 | Emsal 9 10 11
Kullanim alani (m2) 13.000 4.525 2.500 2.200 3.700 1.800
Ortalama m2 birim kira
degeri (TL) 13 42 28 34 32 28
Miilkiyet durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi 5% 0% 0% 0% 0% 0%
Kullanim Niteligi 0% 0% 0% 0% 0% 0%
icin ayarlama
Biiyiikliik diizeltmesi -5% -15% -15% -15% -15% -15%
Insaat ozellikleri
diizeltmesi (ic mekan 10% -10% 0% 0% -5% 0%
VS.)
Pazarlik payi -10% -20% -10% -20% -15% -15%
Toplam serefiye farki 0% -45% -25% -35% -35% -30%
Ayarlanmis deger (TL) 13 23 21 22 21 20
Ortalama emsal degeri ~ 20
(TL)

Ulasilan sonug:
Piyasa bilgileri ve dederleme slrecinden hareketle rapor konusu tasinmazin

konumu, buyuklaga, fiziksel ozellikleri, pazarlik paylari, bélgesel serefiyesi, nitelikleri ve
yasal izinleri de dikkate alinarak rapor tarihi itibariyle takdir olunan m? birim ve toplam
pazar dederleri asadida tablo halinde listelenmistir.

KAPALI
ADA NO PARSEL | KULLANIM M2 DEGERI YPUIZ‘:\'ELADE%:;f
NO ALANI (TL) (TL)
(M?)
5708 63 27.412,70 6.500 178.185.000

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme silreci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen 6zellikler goz 6nliinde bulundurularak tasinmazlar icin takdir edilen aylik m?2

birim kira/m2 ve toplam kira/piyasa degeri bedelleri asadidaki tabloda belirtilmistir;

~ BRUT BRUT M2 YUVARLATILMIS
ADA/PARSEL |KIRALANABILIR| AYLIK KIRA | TOPLAM AYLIK
ALANI (m?2) DEGERI (TL) | KIRA DEGERI (TL)

5708/63 27.412,70 20 550.000
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Misteri tarafimizdan T. Is Bankasi tarafindan kullanilan 1.656,7 m? ve T.C. Igisleri
Bakanhg tarafindan kullanilan 25.756 m?¥lik alanlar icin ayn ayrn ayhk kira degerlerinin
kirlhimini talep etmistir. Yapilan piyasa calismalarinda T. Is Bankasi tarafindan kullanilan
1.656,7 m?lik ofis / isyeri benzeri kullanim alanina ve fonksiyonuna sahip tasinmazlarin
aylik birim kira dederlerinin 60 — 65,-TL mertebesinde oldugu gorilmistir. Bu durumda

toplam kira degerinin kirilimi asagidaki tabloda sunulmustur.

| onr [ g | YONALATIS
KIRACI KIRALANABILIR AY‘I'.IK _KIRA KiRA DEGERI
ALANI (m2) DEGERI (TL)
(TL)
T. Is Bankasi 1.656,7 63,40 105.000
T.C. igi§leri Bakanligi 25.756 17,28 445.000
GENEL TOPLAM 27.412,7 550.000

7.6 Gelir Kapitalizasyonu Yontemi ile Ulasilan Sonug

Gelir bazh milk dederleme, iki ayri yaklasim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; ‘'direkt ya da dogrudan kapitalizasyon’’ denilen ve miulkin yalnizca bir

yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya ‘'getiri kapitalizasyonu” denilen ve
mulkin belli bir slre igerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarinin buginkli degerini
hesaplayan yéntemdir.
Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatirimci agisindan, gelir Greten
mulkin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin, karsilastinlabilir miulklerin satis fiyatlanyla gelirleri arasindaki iliskiyi
inceler. Daha sonra dederlemeci konu miulkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde
edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer miilklerde ayni
dizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa
degeridir.

Gelir getiren mulk genellikle bir yatirim olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6ding almis olsun) icin bir getiri bekler.
Yatinmcinin bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran milkin sadladigi yillik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

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

7.6.1 Kapitalizasyon Orani Analizi

Piyasa bilgileri bdlimiinde yer alan emsallerin m? birim kira degerlerinin satis
dederlerine olan oranlari incelendiginde;
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M? AYLIK o GERI KAPITALI
EMSAL KIiRA SATIS BiRIM DONUS ZASYON
SIRA NO | DEGERI DEGERI (TL) SURESI ORANI
(TL) (AY) (%)
69 15.385 223 % 5,38
20 5.135 257 % 4,67
36 8.570 238 % 5,04

Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali
bilgiler olmasi, konumlari ve diger 6zellikleri de g6z 6ntinde bulunduruldugunda bdélgede
kapitalizasyon oraninin % 4,67 - % 5,38 gibi bir aralikta oldugu goézlemlenmistir. Gegcmis
yillarda bdlge genelinde vyapilan arastirmalarda kapitalizasyon oraninin % 4 - 5
mertebelerinde oldugu gortlmustir. Elde edilen veriler dogrultusunda tasinmazin
konumu, blyukligu ve insa Ozellikleri dikkate alindiginda bu calismada kapitalizasyon
orani olarak % 4,5 olarak alinmasinin uygun olacak kanaatinde variimistir.

7.6.2. Ulasilan Sonug

Dederlemeye konu tasinmazin aylik toplam kira geliri raporun (6.1) boéliminde
550.000,-TL olarak belirlenmistir. Yillik toplam kira geliri ise; 550.000,-TL x 12 ay =
6.600.000,-TL olarak bulunur.
Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Dederi
denkliginden hareketle rapor konusu tasinmazin toplam pazar degeri;

% 4,5 = 6.600.000,-TL / Tasinmazin Pazar Dederi

Tasinmazin Pazar Dederi = 146.665.000 TL olarak belirlenmistir.

7.7 En verimli ve en iyi kullanim analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayilli “Sermaye
Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi
Dederleme Standartlari'na gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi “Bir varhdin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en ylksek dizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik igin teklif edecegi
fiyati hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gére belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazlarin konumlari, buylklikleri, mimari ve insai
ozellikleri, mevcut durumlan ve yasal izinleri dikkate alindidinda en verimli kullanim
segeneklerinin mevcut kulanim sekilleri olan "igyeri ve ofis" olarak kullanilmasi géris ve

kanaatindeyiz.
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8. BOLUM ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI
VE GORUS
8.1 Farkh degerleme yontemleri ile analiz sonuglarinin

uyumlastirilmasi ve bu amacgla izlenen metotlarin ve nedenlerinin
aciklanmasi
Kullanilan yontemlere goére ulasilan pazar dederleri asadida tablo halinde

listelenmistir.

Pazar yaklasimi ile ulasilan deger 178.185.000,-TL
Gelir Kapitalizasyonu ydntemi ile ulasilan deger 146.665.000,-TL
Uyumlastirilmis Deger 178.185.000,-TL

Gorulecedi tzere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark olmaktadir.

Gelir kapitalizasyonu yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarinin gtinimuzdeki
dederini bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve
projeksiyonlar, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve
surekli istikrarl bir ekonomiye dayahdir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere
bagh olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
donemde kendi icinde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak
pazar yaklasimi yontemi ile bulunan dederin alinmasi uygun goérilmustar.

Buna gore rapor konusu tasinmazin pazar dederi 178.185.000,-TL olarak takdir
olunmustur.

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

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

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

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

8.4 Varsa gayrimenkul iizerindeki takyidat ve ipoteklere ilgili goriis

Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler gergevesinde tapu kayitlarinda yer
alan beyan ve serhin kisitlayici ozellikleri olmayip, tasinmazin devrine ve dederine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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8.5 Degerleme konusu gayrimenkuliin, {izerinde ipotek veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve onemli dlciide etkileyebilecek
nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlar harig,
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olup olmadigi
hakkinda bilgi

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hikimleri cercevesinde devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir
sakinca olmayacadi goris ve kanaatindeyiz."

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

Rapor konusu tasinmaz ofis / bina niteligindedirler.

8.7 Degerleme konusu list hakki veya devre miilk hakki ise, list hakki ve
devre miilk hakkinin devredilmesine iliskin olarak bu haklari
doguran sozlesmelerde 6zel kanun hiikiimlerinden kaynaklananlar
haric¢ herhangi bir sinirlama olup olmadigi hakkinda bilgi

Rapor konusu tasinmaz tam mulkiyetli olup bu kapsam disindadirlar.

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

Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (r) bendine istinaden degerlendirmeler asadida sunulmustur.

(Degisik: RG-17/1/2017-29951) Ortaklik portféytine dahil edilecek gayrimenkullerin
tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin
birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakhigin milkiyetinde bulunan arsa ve araziler
lizerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kitigindn
beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin bulunmasi halinde, séz
konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis
olmasi ve séz konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin
tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde
ilk ciimlede belirtilen sart aranmaz.

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirhbm ortakhig: portfoyiinde “bina” bashg: altinda
bulunmasinda, devredilmesinde (satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir
sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz."
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde
konumuna, buylkligine, mimari ve insai 6zelliklerine, yasal izinlerine ve cevrede yapilan
piyasa arastirmalarina gore ginimiz ekonomik kosullar itibariyle arsasi dahil takdir
edilen pazar dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

TL usb
Pazar Degeri 178.185.000 13.747.000
Tasinmazin yilhik toplam kira degeri 6.600.000 509.000
Ortalama aylik birim kira degeri 20,00 1,54

Not: Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 12,9620 TL'dir.

Bu dedere KDV dahil dedildir. Tasinmazin KDV dahil toplam pazar degeri
210.258.300,-TL'dir. Ticari gayrimenkullerde KDV orani % 18'dir.

Sorumlu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi:

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢cercevesinde
gayrimenkul yatirim ortakhig: portfoyiinde “bina” bashgi altinda bulunmasinda,
devredilmesinde (satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi
goriis ve kanaatindeyiz.

Dederleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

Isbu rapor U¢ orijinal halinde diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 01 Aralik 2021

(Ekspertiz tarihi: 26 Kasim 2021)
Saygilarimizla,

Baris METEKOGLU Onur_ KAYMAKBAYRAKTAR
Sehir ve Bolge Plancisi Insaat Mihendisi
Dederleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

m
=,

Uydu gorintisi

Fotograflar

Mimari proje

Yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi
Yapi Kayit Belgesi

Tapu sureti

Takyidat belgesi

Imar durumu yazisi ve plan érnegi

Enerji Kimlik Belgeleri

Emsal analizi agiklamalari

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