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DEGERLEME RAPORU OZETI

Dederlemeyi Talep Eden : TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhigh A.S.
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Taginmaz Degerleme ve Danigmanlik A.S.
Talep / Stzlesme Tarihi . 15 Aralik 2015
Dederienen Miilkiyet Haklan . Tam milkiyet
Ekspertiz Tarihi . 24 Aralik 2015
Rapor Tarihi . 29 Aralik 2015
Miisteri / Rapor No . 2015/10954

Turkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.$. Hizmet Binasi,
Degerleme Konusu . Omer Avni Mahallesi, Meclisi Mebusan Caddesi,
Gayrimenkuliin Adresi " Molla Bayin Sokak, Karun Cikmazi, No: 2

Fikdikh - Beyodlu / ISTANBUL

Istanbul 1li, Beyoglu ilgesi, Omer Avni Mabhallesi,
84 pafta, 1486 ada igerisindeki 2.429,61 m?2
yazoélgimlli 76 nolu parselde kayith 4 bloklu kargir
igyeri nitelidindeki ana gayrimenkul

Sahibi : TSKB Gayrimenkul Yatirrm Ortakhd A.S. (Tam)

21.12.2010 tasdik tarihli Beyoglu Kentsel Sit Alani
1/1000 &lcekli Koruma Amacgh Uygulama imar Plani
kapsaminda kalmaktadir. Taginmazin konumlandigi

. parsel (zerinde vyeni bir ingsaat yapimasi

Imar Durumu : durumunda avan projeye gbre uygulama
yapilacaktir. Bitisiginde yer alan arkeolojik kalintilar
nedeniyle ilgili kuruldan gériis yazisi alinmasi
oénerilmektedir. Kat adedi 4 kattir.

Tapu Bilgileri Ozeti

Bina Insaat Alani : 10.724 m?2

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen tasinmazin
Raporun Konusu . pazar degerinin  tespitine  ybdnelik olarak
hazirlanmstir.

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIiR EDILEN PAZAR DEGERI
(XDV HARIC)

Pazar Dedgeri 80.430.000,-TL 27.536.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumliu Degerleme Uzmani SPK Lisansh Degerleme Uzmani
Tayfun KURU Mehmet AYIKDIR
(SPK Lisans Belge No: 401454) (SPK Lisans Belge No: 401233)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayil “Sermaye Piyasast Mevzuatl
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiktmleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda
yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmas) Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazirlanmistir.
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1. BOLUM SIRKET VE MUSTERIY1 TANITICI BILGILER

1.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

SIRKETIN ADRESI : Igerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, K_aylsdag‘j Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU Yiirtirlikteki mevzuat cercevesinde her tirlli resmi
ve 6zel, gercek ve tizel Kkisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayah hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tiim raporlar diizenlemek,
analiz ve fizibilite galigmalanni sunmak ve problemli
durumlarda goris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SiCiL NO . 1777424
KURULUSUN YAYINLANDIGI

TICARET SICIL GAZETESI'NIN

TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

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

Not-2: Sirkete, Bankaciik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun {(BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no’lu karar ile degerleme hizmeti yetkisi verilmigtir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

SIRKETIN ADRESI Meciisi Mebusan Cad. Mollabayin Sok. No:1 34427
Findikl - Beyoglu / ISTANBUL

TELEFON NO 1 +90(212) 334 50 20

CIKARILMIS SERMAYE : 150.000.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 200.000.000,-TL

KURULUS TARIHI : 03.02.2006

HALKA ACIKLIK ORANI ! % 38,33

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm

ortaklikiarina iliskin dizenlemelerinde yazih amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal haklara
yatinm vyapmak Uzere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka agik anonim ortakhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Pendorya Aligveris Merkezi
Tahir Han
2 adet Findikli'da ofis binasi

Adana Divan Otel
3
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2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLiLIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (izerine adresi belirtilen gayrimenkuliin (Ek Hizmet
Binasl) pazar dedgerinin tespitine ydnelik olarak hazirfanmigtir.

Pazar degeri:

Bir mulkin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kigiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim igleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir,

Bu degerleme calismasinda asadidaki hususlarin gecediligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tirt ile ilgili olarak mevcut bir pazann varhg

pesinen kabul edilmigtir.
Ahla ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami faydayi sajlayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullin satigl icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkuliin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan iizerinden gerceklestirilmektedir.

2.2 MUSTERLI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.'nin talebine istinaden, sirket
portféyiinde bulunan gayrimenkuliin pazar dedgerlerinin tespitine ydnelik olarak Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayilll “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil
kararinda yer alan “Dedgerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza miisteri

tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip olduumuz tdm bilgiler g¢ergevesinde
dogrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuclardan olugmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecege doénik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kars: herhangi kisisel bir
¢tkanimiz veya on yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya nceden saptanmig sonuglarin geligtirilmesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporiama agamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlanna sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmigtir. Degerleme galismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan milkin yeri ve tiirii konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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3. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBI : TSKB Gayrimenku! Yatirim Ortakhdi A.S. (Tam)
il : Istanbul

iLCESI : Beyoglu

MAHALLES1 : Omer Avni

PAFTA NO : 84

ADA NO : 1486

PARSEL NO 76

ANA GAYRIMENKUL _
NITELIGI ! 4 Bloklu Kargir Isyeri (*)
ARSA ALANI 1 2.429,61 m2

YEVMIYE NO : 13318

CILT NO : 10

SAYFA NO : 916

TAPU TARIHI : 27.12.2007

(*) Parsel lizerindeki yapi igin cins tashihi yapilmigtir.

3.2 ILGiLI TAPU MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Tapu Kadastro Genel Midirligad Portali'ndan 20.11.2015 tarihinde temin edilen
takyidath tapu kayit belgesine gére taginmazin Uzerinde agadgidaki notlar bulunmaktadir.
Tapu takyidat yazisi rapor ekinde sunulmustur.

Beyanlar Boliimii:
o Bu parselin paftasindaki hududu tersimattan dolayi hataldir. (19.06.1984 tarih
ve 2805 say! ile)

o Otopark bedeline iliskin taahhitname bulunmaktacdir. (22.12.2011 tarih ve
11495 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

o 99 yilhg 1 TL'dan TEK Genel Mldiirligi lehine kira serhi. (21.04.1987 tarih ve
2140 yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefiyetler Béllimii:

o A H: Bu ve 19 ada 110 parseller lehine 19 ada 123 parsel aleyhine krokide sar
boya ile boyali 89,38 m2 kisimda alt gegit irtifak hakki. (30.06.1986 tarih ve
3601 yevmiye no ile)
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Rapor konusu taginmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg: portféyiinde
“bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag: goriis ve

kanaatindeyiz.

Not: Beyan, hak ve miikellefiyet ile serhlerin tasinmazlann alim, satim ve kiralanmasinda
olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

3.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Beyodlu Belediyesi Imar Miidirli§i‘nde yapilan incelemelerde dederleme konusu
tasinmazin konumlu oldugu 1486 ada 76 no’lu parselin 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000
dlcekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amagh Uygulama Imar Plam kapsaminda kaldidi
belidenmistir. Bu plana gdre rapor konusu tasinmazin Gzerinde yeni bir insaat yaplimasi
durumunda avan projeye gore uygulama yapilacaktir. Ayrica, bitisidinde yer alan
arkeolojik kalintilar nedeniyie ilgili kuruldan goérils yazisi alinmasi gerekmektedir.
Tasinmazin konumlandigi parselin 1/1000 &lgekli imar plani paftasinda yerinin dogru
oldugu belirlenmigtir. Parselin yaklagtk 90 m2 yola terki bulunmakta olup bina
etkilenmemektedir.

Tasinmazin yapilasma sartlar asagidaki sekildedir.
o Kat adedi: 4 kat

| KGR2RTTiES

CoRSALEIN AL A

HirE
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Beyodlu Belediyesi Imar M{dirlGdd arsivinde tasinmaza ait 75/4328 no’lu arsiv

dosyasi lizerinde yapilan incelemelerde asadidaki tespitterde bulunulmustur.

o Tasinmaza ait 03.05.1975 tarih ve 4328 no'lu yapi ruhsati, 07.05.1985 tarihli
temel Ustli ruhsati (yapi izin belgesi), 17.06.1988 tarih ve 88/3839 no’lu vapi
muayene iskan raporu, 04.07.1988 tarih ve 988/3839 sayili yapi kullanma izin
belgesi, 19.12.2011 tarih ve 2011/05-08 no’lu yap: ruhsat: ile 22.10.2012 tarih
ve 2012/128-7825 no'lu yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Ruhsat ve iskan belgelerine gére tagsinmazin toplam ingaat alani 10.724 m=2'dir.
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesl Baskanhgi Ulasim Koordinasyon Merkezi
11,12.1985 tarih ve 85/10 sayili karariyla 110 ve 76 parsellerdeki binalarin
Mollabayin ve Kadri Bey Cikmazi altindan gegen tinelle badlanmasinin
sakincasiz oldugu belirtilmigtir.

o Beyodlu Belediyesi Enclimen Kurulu 01.05.1986 tarih ve 993 sayili karanyla
tinelin yapilmasini ve bakiminin parsel maliklerine ait olmasini belirtmistir.

o Beyoglu iicesi Tapu Sicil Mudirlugi’nin Beyoglu Belediyesi'ne yazmis oldugu
14.05,1986 tarih ve 10660 sayili yazisi ile; Kadri Bey Cikmazi'ndaki tiinelin
31,50 m yerine 37 m olarak inga edildigini belirtmis olmakla birlikte Beyoglu
Belediyesi Enclimen Kurulu 22.05.1986 tarihli karariyla tanelin halihazir
durumunun uygun oldugunu belirtmigtir.

o Tasinmaz, yapim yili itibariyle 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi

Hakkinda Kanun’'a tabi degildir.

Rapor konusu tagsinmazin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg portféyiinde
“bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag goriis ve
kanaatindeyiz.

3.4 TASINMAZIN SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

3.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi

Tapu Sicil Mudarligl'nde yapilan incelemelerde tasinmazin son ii¢ yil icerisinde
miilkiyet durumunda herhangi bir degisikligin olmadi§ belirlenmistir. Ancak parselin
ylzélgimi 15.05.2012 tarih ve 4299 yevmiye no ile bedelsiz kamuya terk igleminden
degdismistir.
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3.4.2 Belediye Iincelemesi

Beyogdlu Belediyesi Imar Midiirligi’nde yapilan incelemelerde rapora konu taginmaz
07.07.1993 tarih ve 4720 sayili kurul karariyla Kentsel Sit Alani ilan edilen bélgede
kalmakta olup, bélgeye ait 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 oGlgekli Beyodlu Kentsel Sit
Alani Koruma Amagh Uygulama imar Plam istanbul 10. idare Mahkemesi’'nin 25.09.2013
tarih ve 2013/1665 sayill karanyla iptal edilmistir. Bu siireg icerisinde 12.02.2014 tarih
ve 2074 sayil istanbul II No lu K.V. Koruma Bdlge Kurulu karari ile belifenmis olan gecis
donemi koruma esaslan ve kullanma sartlarina istinaden imar durumu Koruma
Kurulundan alinacak karar dogrultusunda belirlenmigtir. Siire¢ icerisinde Beyodglu
Belediyesi temyize gitmis ve Danigtay 6. Dairesi‘nin 31.03.2015 tarih ve 2014/1012 Esas

- 2015/1862 karar no’lu kararina gére imar planlannin iptal karar bozulmustur.

3.4.3 Hukuki Durum incelemesi

TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'den temin edilen hukuki duruma iliskin
yazi igeridi asadida paylasilmigtir. Yazi taginmazin konumlu oldudu uyqulama imar
planimin iptaline iliskindir.

Davaci : | TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
Davali : | Beyogdlu Belediye Baskanhgi

Mahkeme : | Istanbul 2. idare Mahkemesi

Dosya No 1| 2012/199 E.

Dava : | Uygutama Imar Plan’nin iptali

13 Ocak 2011 ve 14 Subat 2011 tarihlerinde askiya cikarilan 21 Aralik 2010 onanl
1/1000 olgekli Beyodlu ilcesi Kentsel Sit Alam Koruma Amacgh Uygulama imar
Plani'na karsi Beyoglu Belediyesi’'ne itirazda bulunulmustur. Talebe iligkin belediye
tarafindan cevap verilmemis, bunun Gzerine islemin iptali talebiyle dava agilmistir.
Mahkeme, vyetisiz oldufu gerekgesiyle dosyanin vyetkili istanbul Idare
Mahkemesi'ne génderilmesine karar vermis ve dosya 1istanbul 2. Iidare
Mahkemesi'nin 2012/199 E. Numarall dosyasina kaydedilmistir, Davall idare
savunma dilekgesinde davaci sirketin itiraztaninin istanbul Biyiksehir Belediyesi
Meclis Karar ile kabul edildigini, yine Istanbul II Numarall Kiltiir Varliklari Koruma
Bolge Kurulu tarafindan da kabul edildigi ve Istanbul Biiyiiksehir Belediye

Baskanhdinca onaylanarak y{riirlige girdigini belirtmistir. Buna gére Mahkeme'ye,
konusuz kalan dava hakkina karar verilmesine yer olmadidina iligkin 21,09.2012
beyan dilekgesi sunulmus olup, Mahkeme 29.03.2013 tarihinde karar verilmesine
yer olmadidina karar vermistir. Dosya kapanmigtir.
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Davaci : TSKB Gayrimenkul Yatinim Ortakhidi A.S.
Davah : Beyoglu Belediye Baskanhdgi

Mahkeme : Istanbul 3. idare Mahkemesi

Dosya No : 2014/2008 (Eski: 2011/1792 E.)

Dava :  Uygulama Imar Plani’nin iptali

13 Ocak 2011 ve 14 Subat 2011 tarihlerinde askiya cikarilan 21 Aralik 2010 onanl
1/1000 olgekli Beyodlu ilcesi Kentsel Sit Alani Koruma Amach Uygulama Imar
Plani'na karsi Beyoglu Belediyesi'ne itirazda bulunulmustur. Talebe iligkin belediye
tarafindan cevap verilmemis, bunun {zerine iglemin iptali talebiyle dava acilmistir.
Beyoglu Belediye Meclisi‘nin 10.06.2011 giinlii, 66 sayli kararniyla sirketin itirazlan
uygun goériilmiis ve talebi gibi karar alinmistir. Bu nedenle mahkeme, 09.03.2012
tarihinde konusuz kalan dava hakkinda karar verilmesine yer olmadigina karar
vermigtir. S6z konusu karar, iptali talep edilen plan hakkinda istanbul Bilyiiksehir
Belediyesi tarafindan verilen nihai bir karar bulunmamasi nedeniyle 09.06.2012
tarihinde temyiz edilmistir. Danigtay 6. Dairesi 01.07.2014 tarihinde kararin
bozulmasina karar vermistir. 15 Temmuz 2015 tarihinde Istanbul 3. idare
Mahkemesi'nden 14.07.2015 gin ve 2014/2008 sayill karariyla kesif ve bilirkisi
incelemesine karar verildigi ve bilirkisi giderlerine karsilik olarak 2.500,-TL
avansin, 195,40,-TL kesif harcinin ve 70,-TL posta giderinin yatinimasi istenmigtir.
Bu isteme kargilik tarafimizca ihtilaf konusu tasinmaza iliskin planin iptal edildigi,
soz konusu taginmaza iliskin olarak yeni planin ddrenilmesi amaciyla Beyoglu
Belediyesi'ne miizekkere yazilmasi talebini igeren dilek¢e yazilmis olup Belediye
tarafindan verilen cevapta; planin Istanbul 10. idare Mahkemesi'nce 2011/1012 E.
ve 2015 1862 K. Numarasi ile verilen iptal karanmin Danigtay 6. Idaresi’nin
2014/1012 E. ve 2015/1862 K. Sayil karar ile bozuldugu belirtilmistir. Beyogdlu
belediyesi ile yapilan gériisme neticesinde; Danistay’in iptal kararini bozmasi
sonucunda halen séz konusu planin yoriirlikte olduju ve halihazirda baskaca bir
plan galismasinin olmadigi 6grenilmistir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE Fiziki
BiLGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN GCEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmaz, Istanbul Ili, Beyoglu Ilgesi, Findikli Semti, Omer Avni
Mahallesi, Meclisi Mebusan Caddesi, Mollabayisi Sckak, Karun Gikmaz (zerinde konumlu
bulunan 2 kapi no‘lu Tirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. Hizmet Binasi’dr,

Tasinmazin yakin cevresinde Molla Gelebi Cami, Findikl Parki, Kabatas Deniz
Otobiisleri ve Sehir Hatlarn Iskeleleri bulunmaktadir. Bdlgenin ana arteri olan Meclisi
Mebusan Caddesi boyunca konumlu olan tim binalar igyeri olarak kullaniimakta olup,
arka taraflarda ise genellikle orta — (st diizey gelir gruplarinca mesken amach kullanilan
binalar bulunmaktadir. Tasinmaz Dolmabahge Sarayi, inénii Stadyumu ve Mimar Sinan
Universitesi‘ne yakin konumdadir.

Tasinmaza ulagim; Begiktas ve Emindnii arasinda badglantiyi saglayan Meclisi
Mebusan Caddesi Gzerindeki Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.$. Genel Mudurik
Binasi'nin bitisigindeki Mollabayisi Sokak’'a girilmek suretiyle sadlanmaktadir. Taginmaza
ulasim; karayolu, deniz yolu, finukiiler ve hafif rayl system ile saglanmaktadir.

Merkezi konumu, ulagsim rahathdi, bélgenin yiksek ticari potansiyeli ve misteri celbi
taginmazin degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bélge, Beyodlu Belediyesi sinirlan igerisinde yer almaktadir ve tamamlanmig
altyapiya sahiptir. Otopark alaniannin yetersiz olmasi bélgenin genel sorunudur.

Tasinmazin bazi noktalara olan yaklagik uzakhklar::

Kabatas ISKEIESi......occveecrivreieercererceeereesss s s 1 250 m
Dolmabahge Sarayl.......cvnirisinmisersrineia s : 550 m
Taksim Meydani..........cccvvirieeerrcrrireee s s ' 1km
SITKECH ceirii i s s e e s ;2,9 km
Karakdy..........cooeviveriinnin s imsssssssniss s : 1,7 km

11
NOVA TD RAPOR NO: 201%954 /



NOVA

4.2 BINANIN GENEL INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI
KAT SAYISI

TOPLAM INSAAT ALANI :

YAPININ YASI
ELEKTRIK
JENERATOR
PARATONER
KULLANMA SUYU
SU DEPOSU
HIDRAFOR
KANALIZYON
DOGALGAZ

KLIMA TESISATI
ISITMA SISTEMi
GUVENLIK

SES YAYIN SiSTEMi
ASANSORLER

YANGIN IHBAR
SISTEMI

YANGIN SONDURME
TESISATI

YANGIN MERDIVENi
DIS CEPHE

CATI

OTOPARK

: Betonarme Karkas

: 10 (2 bodrum + zemin + asma + 5 normal + cati kati)

10.724 m2 (Kiralamaya esas mevcut alan)

P~ 27

: Sebeke

! Mevcut (1 adet x 400 kVA kapasiteli)

! Mevcut

: Sebeke

: Betonarme su depolari mevcut (Toplam 150 ton kapasiteli)
: Mevcut

: Sebeke

! Mevcut

: Chiller sistemi mevcut

: Dogalgaz yakith merkezi kalorifer sistemi mevcut

! Gavenlik elemanlar ve glivenlik kameralan mevcut

: Tum ortak kapalr hacimlerde ses yayin sistemi mevcut
: 5 adet asansér mevcut

: Adres bildirimli duman ve 151 dedektorleri mevcut

: Yangin dolaplan, hidrantlar, sprinkler sistemi ve yangin

tipleri mevcut

! Mevcut (1 adet gelik konstriiksiyon)
: Dig cephe boyasi ve granit seramik
: Teras tipi

: Toplam 10 arag kapasiteli kapali otopark mevcut

o Binanin tiim tasgiyicl sisteminin 2007 yilinda yapilan tadilatlar ile ¢elik konstriksiyon

tarzda takviye edildigi 6grenilmigtir.

o Ayrica, 2008 - 2009 tarihlerinde, taginmazin iki blogunun arasinda gelik konstriksiyon

ile baglantili gliclendirmeler yapilmistir.

o Tasinmazin toplam ingaat alani 10.724 m2‘dir.

o Taginmaz; 2 bodrum, zemin, asma, 5 normal ve catl kati olmak (lzere toplam 10 kath

clarak insa edilmistir.
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Arsadaki egimden dolay! 1. normal kat arka cephede bahge kati seviyesindedir.
Binanin 1. bodrum katindan, Karun Cikmazi ve Mollabayin Sokak altindan gegen ve
uzunlugu yaklasik 37 m olan bir tiinel ile Meclisi Mebusan Caddesi (izerinde konumlu
bulunan TSKB A.S. Genel Midurlik Binasi'nin 1. normal katina gegis saglanmaktadir.
Tinelin zemini hali, duvarlan kadit kapl olup tavani ise algipan asma tavandir.
Tasinmazin katlara gére kullanim alan ve fonksiyonlar asagidaki sekildedir:

KULLANIM .
KAT ADI ALANI KULLANIM SEKLI

(m?)

2.Bodrum 573,23 Depo, atdlyeler, boyahane ve kazan dairesi

1.Bodru Otopark, sofér odasi, camasirhane ve soyunma
574,61

odalan
. Danisma, santral odasi, teknik ofisler, matbaa, arsiv
ESin ExiEsRrS ve klima santral odasi
Dinlenme salonu, gay ocadl, kitiiphane, sok depolari
= Sl ve konferans salonu
1. 1.262.38 TSKB Vakfi ofisleri, teknik ydnetim ofisleri,
) ! yemekhane ve toplanti odasi
2. 1.258.68 Doktor odasi, ofisler, sistem odasi, mali kontrol,
' ! denetgi odas) ve toplanti odasi
3. 1.258.68 Spor salonu, mali analiz, miihendislik birimleri,
T teknik midiriik ve toplanti odasi
4. o568 | TSKB Dederleme A.S., TSKB G.Y.0. A.S., Insan
T kaynaklart ve toplanti odasi
5.
1.258,68 Yoénetim ofisleri ve toplanti salonu
Cati 1.110,10 Klima kulesi, klima santral odasi ve teras
TOPLAM 10.724,00

2. bodrum katta yer alan tim hacimlerde zeminler seramik, duvarlar fayans kapl olup
tavanlar ise plastik boyalidir.

1. bodrum katta yer alan kapal otoparkin zemini karo mozaik kaph clup duvarlar
fayans listli plastik boyali, tavani ise plastik boyaldir. Bina igerisinde yer alan
asansérlerden bir tanesi bu kata inmektedir.

Zemin katta; zeminler mermer, seramik ve karo mozaik, duvarlar ahsap kapl,
tavanlar ise metal asma tavandir.

Asma ve normal katlarda i¢ mekan ingaat 6zellikleri aynidir.
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Tum katlarda zeminler hali, duvarlar ahgsap kaph olup tavanlar asma tavandir.

Pencere dogramalan aliiminyumdan mamul ve tek camlidir.

Katlarda yer alan ofisler portatif ahsap seperatérler ile béliimlendiriimigtir.

Tdm katlarda bay ve bayan WC'ler yer almaktacir. WC zemin ve duvarlar seramik

o 0 o 0O

kapli, tavanlan plastik boyali veya metal asma tavanlidir. Vitrifiyeler tamdir.

o Katlar arasi ulasimi sadlayan bina ici merdivenleri gelik konstriiksiyondan insa edilmis
olup zeminleri mermer kaplidir.

o Asansorlerden bir tanesi dider katlara ugramaksizin zemin kattan cati katina
cikmaktadir.

o Cati davet, editim, seminer vb, faaliyetler diizenlenmektedir.

4.3 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
miilkiin fiziki olarak uygun clan, yasalarca izin verilen, finansal clarak gergeklestirilebilir
ve dederlemesi yapillan mulkiin en ylksek dederi getirecek en olasi kullammidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazin, konumu, bly(kligli, yasal izinleri ve fiziksel
ozellikleri dikkate alindiginda en verimli kullanim segeneklerinin mevcut kulanim sekli
olan "ofis binas1" olarak kullaniimasi olacag) goris ve kanaatindeyiz.
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5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILIiSKIN ANALIZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizi

Tarkiye ekonomisi, 1990 yllarda yagsanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yaganan mali krizlerin de etkisiyle gok yuksek faiz oranlan ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yagsanan iki blylk depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yilinda gerek Ullkemizde tek partili hikiimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
diglsler meydana gelmigtir. Tirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam Uyelik siirecinin yarattii uygun kosullar sektérde kurumsallagmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmigtir. Yabanc sermaye
yatirnmailarinin ilgisi de sektdriin nitelik ve standartlarini yUkseltmigtir.

Gayrimenkul sektérd 2004 yihi basindan itibaren hizh bir gelisme dtnemine
girmistir. Konut piyasasi ile baglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
lzere bliyiik sehirlerden baslamis ve dijer sehirlere do§ru yayilmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
orani enflasyonun {izerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise dnemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin baginda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilimin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capl ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzinin hizh artigiyla birlikte talep yoniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaglamig ve hatta bazi bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yimin son ceyredinde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bélgesel ve proje bazh deger artiglan goziikse de genel gériiniim fiyatlarin sabit
kaldididir.

2011 yiinda genel segimlerin etkisi gerekse (lke ekonomisindeki duraganhidin
etkisiyle gayrimenkul sektoriinde ciddi bir artis olmamigtir. 2012 ve 2013 yili da 2011 gibi
duraan gegerek sadece proje ve lokasyon bazinda artiglar olmustur. 2015 yihmin tamami
icin Ise Ongdriimiiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel
dénlsimiin hizlanabilecegi bolgelerde proje bazh artiglar olabilece§i seklindedir.
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5.2 BOLGE ANALIZI

istanbul ili

istanbui ili, kuzeyde Karadeniz, dojuda Kocaeli Siradadlari’nin yiiksek tepeleri,
gineyde Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzasi su aynmi gizgisi ile
simrlanmaktadir. Istanbul Bodaz, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile birlestirirken; Asya
Kitasi ile Avrupa Kitas'ni birbirinden ayirmakta ve Istanbul kentini de ikiye bélmektedir. il
alani, idari bakimdan dogu ve glineydogudan Kocaeli‘'nin Karamirsel, Gebze, Merkez ve
Kandira ilgeleri ile, gilineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi ilgeleri ile, batl ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Gorlu, Cerkezkdy ve Saray ilgelerinin yani sira, Kirklareli'nin de
Vize ilgesi topraklan ile gevrilidir.

Istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tirkiye niifusu igindeki pay! %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuclan itibariyle 67.803.927 kisilik Tirkiye nifusu iginde
10.018.735 kisi ile) %15'e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis gostermistir. Bu sonuca gore Tirkiye geneline bakldifinda istanbul'un
banndirdigi niifus ve alan itibariyle tagimakta oldugu 6nem agikga gorilmektedir. Tirkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varligi agisindan da dlkenin en énemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillan arasinda Istanbul igin tespit edilen yilik biiyiime
orami %2.83'tlr. Daha énceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina karstn
nifus artis oramimin diistigi gézlenmektedir. Bunun sebepleri Tiirkiye genelindeki niifus
artis hizinin (dogurganlik orani) diismesi ve gégiin yavaglamasidir. 2005 yilinda istanbul
nifusu 11,48 milyondur. Tiirkive nlfusu icindeki pay ise %15,8'dir. Nifus artis hizi
yavaslamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama 9%2,75, 2005 yilinda ise %2,5
olmustur. istanbul’da niifusun énemli bir belirleyicisi olan gég orani da yavaslamis 2000-
2005 dbneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yiinda %2,5 olan niifus artis hizinin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacagi ve niifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
gikacadi dngérilmektedir. Tirkiye'nin de nifus artis hizi yavaglayacak ve niifus 2015
yilinda Istanbul nifusunun payl %17,8’e cikacaktir. Istanbul’da niifus artigt % 80 kent
kaynakli, %20 ise g6¢ kaynakh olacaktir. 2013 yl itibariyle nlifusu 14.377.018 kisidir.

Istanbul ili sinirian igerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkéy,
Atasehir, Avcilar,Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkéy, Bagaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdlzii, Beyoglu, Blylkgekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylip, Fatih, Gaziosmanpasa, Glngéren, Kadikdy, Ké&dithane, Kartal, Kiglikgekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,

Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.

16
NOVA TD RAPOR NO: 20}@.0954

W o gl Com




NOVA

Beyodlu ilgesi

Beyodlu, Istanbul'un Avrupa yakasinda bulunan ilcelerinden biri. Beyodlu ilgesini
kuzeyden Sisli Iigesi, dogudan Begiktag Ilgesi veistanbul Bogazi, kuzeybatidan Kagithane
ve Eylp ilgeleri, glineyden Halig gevrelemektedir. Yiizélgiimii 8.76 km?'dir. K8y yerlesimi
olmayan ilge 45 mahalleden olusmaktadir.

Beyo§lu Istanbul'un en Istanbul kokan ilgesi olarak tanimlanabilir, kozmopolit
teriminin hayat buldugu yerdir. istiklal Caddesi ve cevresindeki sokaklar yalnizca
Beyoglu'nun degil Istanbul'un da merkezi saylabilir. istiklal Caddesi disinda Cumbhuriyet,
Indnii ve Cihangir Caddeleri de ticaret ve eglence fonksiyonunun en belirgin olduklari
yerlerdir. Ilge simirlan iginde yer alan gesitli kiiltiirel etkinliklerin yapildidi tesisler, ilcenin
bir kiltir merkezi olmasini da saglamistir. Sinemalar, tiyatrolar, gésteri merkezleri gibi
yerler, Beyoglu llgesi'nde yasayan niifustan gok fazla niifusun faydalandig, istanbul ve
Tirkiye genelinde bir anlam ifade eden yerlerdir.

Beyodlu ilgesi, 20 Nisan 1924 tarihinde yirirlige giren 491 sayili kanunla
kurulmusgtur. Cumhuriyet déneminin ilk yillarinda Beyoglu ilgesi; Merkez, Besiktas,
Kemerburgaz, Sigli ve Taksim bucaklarindan meydana geliyordu. 1930'da Besiktas
ilcesinin kurulmasiyla &nce Begiktas bu ilgeden aynlmistir. 1935 sayiminda Merkez
bucaginin 3, Kemerburgaz bucadinin 10, Sisli bucaginin 2 kéyl ve Taksim, Beyodlu
ilgesini olusturuyordu. Kemerburgaz bucad 1936'da kurulan Eyiip ilgesine, Sisli bucadi da
1954 kurulan $igli ilgesine baglanmistir 1970'ten beri Beyodlu ilgesi, mahallelerden olusan
bir idari yapiya sahiptir.

1984'e kadar istanbul Belediyesi'ne bagl sube olarak sube miidiirlerince yonetilen
Beyoglu, 1984'de biiyliksehir ve ilge belediyeleri icin gikartilan "Yerel Yénetimler Kanunu”
cergevesinde yeniden yapilanarak mevcut statlistinii almistir.

Beyoglu Ilgesi bugiinkii simirlanina ulastii 1950'lerden beri 220-250 bin arasinda
cakihp kalmis niifus sayisina sahiptir. Bunun baslica sebebi normal gelisme siireci icinde
gelisebilecedi herhangi bir yer kalmamasi nedeniyledir. 2014 yil itibariyle nifusu 241.520
kisidir.

17
NOVA TD RAPOR NO: 20%10954 %

VONEITD O




NOVA

5.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OGZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

o Merkezi konumu,

o Ulasim rahathgi ve ulasim alternatiflerinin gesitliligi,

o Boélgenin yiiksek turizm ve ticaret potansiyeli,

o Yapimn bakimh durumda olmasi,

o Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi ve cins tashinin yapiimis olmasi,
o Kullanilan malzemenin kaliteli olmasi,

o Bdlgenin tamamlanmig altyapisi.

Olumsuz etken:

o Bdlgenin genel otopark sorununun olmasi.

5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Satihk Emsaller

1. Tasinmaza yakin mesafede Meclis-i Mebusan Caddesi lizerinde kdse konumda yer
alan Aksigorta‘ya ait toplam 10.800 m2 alanh 7 kath binanin Mayis / 2014 ayinda
72.000.000,-USD bedelle satildigi ogrenilmistir. (m2 satis dederi 6.665,-USD /
Rapor tarihi itibariyle 19.435,-TL)

2. Tasinmaza yakin mesafede Kabatas Setisti'nde toplam 1.200 m2 alanh igi kismen
tadilath binanmin 6.500.000,-USD bedelle satilik oldugu égrenilmistir. (m?2 satis dederi
5.415,-USD / 15.790,-TL)
ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 735 68 57

3. Tasinmaza yakin mesafede Kabatas Setisti’'nde toplam 1.250 m2 alanlh igi orta
diizeyde bakimh binanin 6.000.000,-USD bedelle satihk oldudu &grenilmistir. (m?2
satis degeri 4.800,-USD / 13.995,-TL)
flgilisi / Emlak Ofisi: 0 (212) 263 47 97

4. Taginmaza yakin mesafede Meclis-i Mebusan Caddesi (zerinde 4.400 m2 alanh ici
orta diizeyde bakimh binanin 15.250.000,-USD bedelle satilik oldugu &grenilmistir.
{m2 satis dederi 3.465,-USD / 10.105,-TL)
flgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 260 70 42

5. Bogazkesen Caddesi lizerinde 88 m2 taban oturumlu, yol kotu alti 2, yol kotu {izeri 7
kath, toplam 790 m2 alanh asansérli binanin 4.600.000,-EURQ bedelle satihk oldugu
dgrenilmigtir. (m2 satis dederi 5.825,-EURO / 18.645,-TL)
ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (212) 292 54 10
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6. Bogazkesen Caddesi lizerinde 725 m2 alanli konut + ticari kullanimli eski eser
binanin 2.900.000,-EURO bedelle satiik oldugu &grenilmistir. (m?2 satig dederi
4.000,-EURQ / 12.665,-TL)
figilisi / Emlak Ofisi: 0 (212) 292 54 10

Kiralik Emsaller

1. Taginmaza yakin mesafede Kabatas Iskelesi kargisinda Meclis-i Mebusan Caddesi
Uizerinde 2. katta konumlu, 180 m2 alanh olarak pazarlanan igi tadilath ofisin
4.250,-USD bedelle kiralik oldugu égrenilmistir.

{m2 kira dederi 23,60,-USD / 68,80,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 612 26 46

2. Tasinmaza yakin mesafede Kabatas Setlstii'nde 4. katta konumlu, 130 m2 alanh
olarak pazarlanan igi tadilath ofisin 6.500,-TL bedelle kiralik oldugu égrenilmistir.
{m? kira dederi 50,-TL)

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 516 36 90

3. Tasinmaza yakin mesafede Kabatag Setiistii'nde Meclis-i Mebusan Caddesi (izerinde
5 kath, 1.200 m2 alanh olarak pazarlanan igi tadilath binamin 30.000,-USD bedelle
kirahk oldugu 6grenilmistir.

(m2 kira degeri 25,-USD / 72,90,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 266 52 54

4. Tasinmaza yakin mesafede Finanbank Subesi‘nin yer aldigr Meclis-i Mebusan Caddesi
tizerinde binamin tamaminin 700 m?2 alanli olarak pazarlandi§i ve 16.000,-USD
bedelle kiralik oldugu &grenilmistir.

(m2 kira degeri 22,85,-USD / 66,60,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 476 35 03

Not: Rapor tarihi itibariyle TCMB alis kuru 1,-USD = 2,9157 TL, 1,-EURO = 3,2006,-TL'dir.
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6. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECH

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilagtirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklagimi ydntemleri kullaniir. Bu yéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirlijine gére
degismektedir. Pazar dederi tahminleri igin secilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi miilk fiyatlanini pazann belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde clan miilklerin
pazar fiyatlar: lizerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklagimi'nda pazar dederi uygulamalar igin ilgili pazar bilgilerini
geligtirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde mdlkin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattidi degerin (gelir akislan) buglinkli dederlerinin toplamina esit
olacagini éngérir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini géz
déniinde bulunduran islemleri icerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa Gzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten

gikarilmast) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkullin degeri belirlenmektedir.

6.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu cahismamizda tasinmazin pazar degerinin tespitinde emsal karsilastirma
yontemi ve gelir indirgeme yéntemi kullaniimistir.

Bélge kentsel gelisimini tamamlamis olup bélgede bos satiik yada satisi
gerceklesmig arsa bilgisine ulagilamamistir. Bu nedenle dederlemede maliyet yaklasimi
yéntemi kuilanilamamigtir.
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7. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ
TESPITI

7.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu vydntemde, vyakin dbnemde pazara cgkanlmis ve kiralanmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu tasinmaz igin ortalama m?2 pazar degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve biiyiikliik gibi kriterler dahilinde
karsilagtiriimis, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalan ile
gorisiilmis; aynica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

7.1.1 SATILIK EMSAL ANALIzZi

Piyasa Dbilgileri bdliminde 1 no'lu emsalin satisi Mayis/2014 tarihinde
gergeklesmistir. Bilgilendirme amaclh olarak belirtilmigtir. Piyasadadeki satista olan 2, 3,
4, 5 ve 6 no'lu emsallerin m2 birim degeri 10.105 - 18.645,-TL araliinda degismekte
olup ortalam m2 birim dederi ise 14.240,-TL'dir.

Bolgede gayrimenkul piyasasinda agirlikli olarak Amerikan Dolari (USD) ve
Avrupa Para Birimi (EURO) kullaniimaktadir. Son dénemde ddviz kurundaki asin artis
nedeniyle dbviz Gzerinden talep edilen satis fiyatlan Tiirk Lirasi bazinda gok fazla artig
gostermigtir. Ancak yakin dénemde belirtilen degerler (zerinden gergeklesmis satis
bilgisine ulaslamamigtir. Bélgedeki gayrimenkuller uzun dénem satis icin beklemekte
olup bu durum da pazarhk paylarini arttirmaktadir. Bélgede Meclis-i Mebusan Caddesi
lizerinde en yakin tarihli satis islemi kdse konumdaki, serefiyesi rapor konusu tasinmaza
gbre daha vyiiksek olan Aksigorta binasimin (Emsal 1) satis bilgisi olup satisin
gergeklestigi donemdeki m2 birim degeri yaklastk 13.950,-TL'dir.

Pazarlik payi (% 10), arka cephede konumlu olmasi nedeniyle konum serefiyesi
(% 35) ve alansal biiyiikliik unsuru (% 10) kriterleri dikkate alindiginda tasinmazin m2
birim pazar degeri ~ 7.500,-TL (14.240,-TL x (1-%10) x (1-%35) x (1-%10)) olarak

belirlenmigtir.

7.1.2 KIiRA EMSAL ANALIZI

Piyasa bilgileri bélimiinde yer alan kiralik bina ve ofis emsallerinin m? degerleri
50 - 72,90,-TL aralidginda degdismektedir. Kirallk emsallerin aritmatik ortalamasi
~ 65,-TL/m2'dir. Bolgede gayrimenkul piyasasinda agirlikh olarak Amerikan Dolan (USD)
ve Avrupa Para Birimi (EURQO) kullanilmaktadir. Son dénemde déviz kurundaki asin artig
nedeniyle déviz Uzerinden talep edilen satig fiyatiann Tirk Lirasi bazinda gok fazla artis
gostermistir. Ancak yakin dénemde belirtilen degerler (zerinden gerceklesmis kira
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bilgisine ulagilamamigtir. Tasinmazin 2015 wyili igerisindeki toplam kira getirisi
312.998,35,-TL'dir. Ancak isbu dederleme galismasinda tasinmazin pazar dederinin tespit
edilecek olmasi nedeniyle giinimiiz ekonomik gartarindaki kira degeri belirenmis ve
giincel degerler Uzerinden galisma yapilmistir. Pazarlik payr (% 10), arka cephede
konumlu olmasi nedeniyle konum serefiyesi (% 35) ve alansal buyiiklik unsuru {% 10)
kriterleri dikkate alindiginda taginmazin m2 birim pazar degeri 34,-TL (65,-TL x (1-%10)
x {1-%35) x (1-%10)}) olarak belirlenmigtir.

7.1.3. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme sireci ve dederlendirme béliimiinde
belirtilen &zellikler gézénliinde bulundurularak taginmaz icin takdir edilen pazar ve kira

degerleri agagidaki tabloda sunuimustur.

Pazar ve kira degeri:

m2
INSAAT | BiRIM m2 BIRIM PAZAR . v .
BINA | ALANI | PAZAR _KIRA peGert | 'IRADECERT
{(m?2) DEGERI | DEGERI (TL) (TL)
(TL) |
Ek Hizmet
Binasi 10.724 7.500 34 ~ 80.430.000 ~ 364.615

7.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ydéntem, tasinmazin dederinin gelecek yillarda Uretecedi serbest nakit
akimlarinin buglinkii dederlerinin toplamina esit olacadi esasina dayall olup uzun dénemli
projeksiyonu kapsamaktadir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlar, ekonominin, sektériin ve taginmazin
tagidig risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmekte ve tasinmazin

arsasi ile birlikte bugiinkii finansal degerleri hesaplanmaktadir.

« Operasyonel Gelirler (Kira Dederi ve Kiralanabilir Alan) :

TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’den alinan bilgiler asagida sunulmustur.
Tasinmazin aylk toplam kira degeri 312.998,35,- TL olup m2 birim kira degeri ise
29,20,-TL (312.998,35,-TL / 10.724 m2)'dir. Kira geliri elde edilmeyen mal sahibi
tarafindan kullamilan alan 185 m2‘dir.

Taginmazin i¢erisindeki kiracilar uzun yillardir kiraci durumundadir.

22

NOVA TD RAPOR NO: 201;40954




NOVA

- Son donemdeki déviz kurundaki dalgalanma ile birlikte bdlgenin Tiirk Lirasi
bazinda kira degerleri artig gdstermistir. Emsal analizinde taginmazin kira degeri
34,-TL/m?2 olarak hesaplanmistir.

Bu nedenlerle degerlemede bélgedeki giincel kira degerleri dikkate alinmigtir.

- Dederleme tarihi itibariyle tasinmazin doluluk orani % 100 seviyesindedir.

- Kira artis oranlan yillar itibariyle % 7 olarak kabul edilmistir.

s Operasyonel Giderler (Kira Gelirlerinin Maliyeti) :
Kiralama iglemi Tirkiye Sinai ve Kalkinma Bankasi A.S. adina yapilmis olup isletme
giderleri kirac tarafindan kargilanmaktadir.

» Yatirnm Yededi:
Binanin belirli kullanim siresi sonrasinda demode olan kisimlarinin yenilenmesi icin kira
gelirlerinin % 1,50’si yatinm yedegi olarak aynimstir.

* Doluluk Orani :
Degerleme tarihi itibariyle tasinmazin doluluk orani % 100 olup yillara gére doluluk

oranlari % 100 olarak kabul edilmigtir.

« Iskonto Orani:
Iskonto orani % 11 olarak kabul edilmisgtir.

+ Nakit Odenen Vergiler:
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmigtir.

Ulasilan deder :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclan ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlar  tablosunda sunulan analiz sonucunda tasinmazin finansal degeri
82.216.284,-TL (~ 82.215.000,-TL) olarak bulunmustur.
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7.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan ybntemlere gbre ulagilan pazar dederleri asadida tablo halinde

listelenmigtir.
Emsal Kargilagtirma Gelir Indirgeme ile
ile ulagilan Pazar ulagilan pazar degeri
degeri (TL) (TL)
80.430.000 82.215.000

Iki yéntemle ulagilan degerler arasinda fark oldudu gorilmektedir.

Uluslararasi Dederleme Standartlar’nda yer alan “Miilkiin degerlemesinde
genellikle emsal kargiagtirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimlar ve bu yaklagimlarla
baglantili metotlar uygulanir. Dederleme Uzmani bu yaklasimlardan iki veya daha
fazlasini ve onlara bagli metotlan kullanarak elde ettigi gostergeleri birbiriyle mutabik
kilar. Her {i¢ yaklasim da ortada benzer veya uygun mal, esya veya hizmet varken,
iclerinde fiyatr en d(siik olanin en cok talep topladigi ve en yaygin sekilde daditididini
savunan ijkame ilkesine dayanir.” ifadesine istinaden en digiik dederin tespiti emsal
karsilastrma yéntemi ile yapilmistir.

Bu géristen hareketle deferlemede emsal kargilagtirma yéntemi ile ulagilan deder
kabul edilmis olup dederleme konusu tasinmazin pazar dedgeri igin toplam
80.430.000,-TL olarak takdir edilmistir.

8. BOLUM TASINMAZ ICIN SIRKETiIMizZ
TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON Uc
YIL ICERISINDEKI GAYRIMENKUL
DEGERLEME RAPORU

Sirketimiz tarafindan séz konusu gayrimenkulle ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
Hikimlerine gére son (g yIl igerisinde hazirlanmis bir rapor hazirlanmamigtir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen taginmazin verinde yapilan incelemesinde
konumuna, fiziksel ézelliklerine, yapinin mimari ozelliklerine, ingaat kalitesine ve gevrede
yapilan piyasa arastirmalarina gére gtiniimiiz ekonomik kosullan itiban ile pazar degeri
igin,

80.430.000,-TL (Seksenmilyondtrtylizotuzbin  Tiirk Lirasi) kiymet takdir
edilmistir.

(80.430.000,-TL + 2,9209 TL/USD (*) = 27.536.000,-USD)
(80.430.000,-TL + 3,2063 TL/EURO (*) = 25.085.000,~EURO)

Not: Rapor tarihi itibariyle TCMB satls kuru 1,-USD = 2,9209 TL ve
1,-EURO = 3,2063 TL'dir.

Taginmazin % 18 KDV dahil toplam pazar degeri 94.907.400,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirhm ortakhigh portfoyiinde ™“bina” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacad gorils ve kanaatindeyiz.

isbu rapor (g orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 29 Aralik 2015
(Ekspertiz tarihi: 24 Aralik 2015)

Sayglanmzla,

Ta#fun KURU Mehmet AYIKDIR
Sehirfre Bélge Plancis Harita Mihendisi
Sorumlu Dederleme Uzman SPK Lisansh Dederleme Uzmani

Eki:

e Konum krokisi ve uydu gérintiis(

» Tapu sureti

» Takyidath tapu kayit belgesi

* Yapi ruhsat: ve yapi kullanma izin belgeleri

*= Taginmazin gorintsgleri

e Hukuk gérisi

» INA tablosu

* Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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