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Raporun Konusu
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Nova Taginmaz Degerleme ve Danigsmanlik A.S.
01 Arahk 2017 - 02

. Tam milkiyet

25 Aralik 2017
29 Arahk 2017
2017/ 8643

Tirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. Hizmet Binasi,
Omer Avni Mahallesi, Meclisi Mebusan Caddesi,
Molla Bayin Sokak, Karun Cikmazi, No: 2

Findikh - Beyoglu / ISTANBUL

Istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Omer Avni Mahallesi,
84 pafta, 1486 ada igerisindeki 2.429,61 m=
ylizél¢limlli 76 no'lu parselde kayith 4 bloklu kargir
isyeri niteligindeki ana gayrimenkul

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. (Tam)

Tasinmazin bulundudu bélgedeki imar planlan iptal
edilmistir.

10.724 m=2

Bu rapor, TSKB Gayrimenkul Yatirm Ortakhidi A.S.
nin talebine istinaden, yukanda adresi belirtilen
taginmazin Tirk Lirasi cinsinden pazar dederinin
tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR EDILEN PAZAR DEGERI

{KDV HARIC)

Pazar Degeri

99.735.000,-TL 26.127.600,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumliu Dedgerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Tayfun KURU

{SPK Lisans Belge No: 401454)

Mehmet AYIKDIR
{SPK Lisans Belge No: 401233)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
fligkin Esaslar Hakkinda Teblig§” hikimleri, Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer
alan "Deferleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi
Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Tebli§”i dodrultusunda Uluslararasi Defjerleme $tandartlan kapsaminda hazirflanmistir.
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1. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BIiLGILER

1.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

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

SIRKETIN ADRESI : Igerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayigdadi Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atagehir / ISTANBUL

TELEFON NO ! +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yarirlikteki mevzuat cergevesinde her tarli resmi
ve oOzel, gergek ve tilizel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayah hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye yénelik tim raporlan dizenlemek,
analiz ve fizibilite ¢alismalarini sunmak ve problemli
durumlarda gériis raporu vermektir.

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

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

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

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

1.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Meclisi Mebusan Cad. Mollabayin Sok. No:1 34427
Findikh — Beyoglu / ISTANBUL

TELEFON NO i 190 (212) 334 50 20

CIKARILMIS SERMAYE : 150.000.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 200.000.000,-TL

KURULUS TARIH1 : 03.02.2006

HALKA ACIKLIK ORANI : % 38,33

FAALIYET KONUSU i Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul vyatinm

ortaklhklarina iliskin dilizenlemelerinde vyazii amag ve
konularla igtigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayall sermaye piyasasl araclarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatinm yapmak lzere ve kayith sermayeli olarak
kuruimus halka acik anonim ortakliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Pendorya Alisveris Merkezi
Tahir Han
2 adet Findikh’'da ofis binasi
Adana Divan OCtel
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2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR
VE UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, migterinin talebi Uzerine adresi belirtilen taginmazlann Tirk Liras
cinsinden toplam pazar degerlerinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.
Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicllar ve saticilar
arasinda alinip satildig: 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 iligkisi ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda clusan géreceli faydasina ve bireysel ihtiyac
ve istegine gére tepki verecektir,

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullaniididi haliyle pazar, dederlenen
varigin veya ylikimldligin dederleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi
ve glncel sahibi de dahil olmak Uzere bu pazardaki katihmcilarin gogunlugunun serbest
olarak erigebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, gesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda siirekli bir
dengenin kuruldugu mikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizligi, talepte ani diislis ve ylkselisler veya pazar katiimailari
arasindaki asimetrik bilgilendirme goriillir. Pazar katiimcilan bu aksaklhklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belili bir zamanda dengesizlie neden olan herhangi bir
dedisime karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir degerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacagi varsayimina dayanan diizeltiimis
veya uyarlanmis fiyattan ziyade, dederleme tarihi itibanyla ilgili pazardaki kosullan
yansitmalidir.

Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlk veya yikimliligin, uygun pazarlama faaliyetieri
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 degerleme tarihi itibariyla el
dedistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Bu dederleme galismasinda asagidaki hususlann gecerlili§i varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tdri ile ilgili olarak mevcut bir pazarn varhd
pesinen kabul edilmistir.

Aha ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

Taraffar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami fayday: sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.
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- Gayrimenkuliin satigi i¢in makul bir siire taninmsgtir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.
Gayrimenkuliin alm - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlan lzerinden gerceklestirilmektedir.

- Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir
edilmektedir.
Takdir edilen pazar degeri dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme
tarihine 6zgidir.

Isbu dederleme raporundaki deder esasi, serbest ve agik bir pazarda yapilabilecek
varsayimsal bir el dedistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.'nin talebine istinaden sirket
portféyiinde bulunan gayrimenkullerin Tirk Lirasi cinsinden toplam pazar dederinin
tespitine ydnelik olarak Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalanna Iliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hakiimleri, Kurul’un
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-
62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig"i
dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda hazirlanmistir. isbu
degerleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amacla kullanilamaz.

Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinilama bulunmamaktadir.

2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancglarimiz dogrultusunda asadgidaki hususlan 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 ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuclardan olugmaktadir.

- Degerleme konusunu olugturan miilkle ilgili clarak gilincel veya gelecede déniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karst herhangi kisisel bir

cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.
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- Bu gbrevle ilgili clarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz dcret, migterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmig sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama agamasinda gorev alanlar mesleki e§itim sartlanna sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmigtir. Dederleme calismasinda
gérev alanlann dederlemesi yapilan milkiin yeri ve tirli konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kigiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamuistir.

NOVA TD RAPCR NO: 2(47/8643
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3. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

Tapu, plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlar.

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBI (*) : | TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. (Tam)

iLi | : istanbt.x_-lm_’wm

iLCES1 : | Beyogiu

MAHALLESI : | Omer Avni

MEVKii : |-

'PAFTA NO 1184

ADA NO il 1486 -

PARSELNO  |: 76 a

:I:'l’:‘EEIAéYI i : | 4 Bloklu Kargir Isyeri (*)

YUZOLCOMU (m?) |: | 242061 m2 R
YEVMIVE NO 1 13318

ciLTNO | |10
e R — — S
| TAPU TARIHI | : | 27.12.2007 '

{(*) Parsel lizerindeki yapi igin cins tashihi yapilmistir.

3.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER
Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
siirfama) olup olmadigr hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul vabinm
ortakiid: portfdyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuat: hilkiimleri cergevesinde engel teskil edip
etmedigi hakkindaki gérdsg.

Tapu Kadastro Genel Midirligi Portali'ndan 12.05.2017 tarihinde temin edilen
takyidath tapu kayit belgesine gdre rapor konusu tasinmazin tapu kayitlarn ilizerinde
agadidaki notlar bulunmaktadir. Takyidath tapu kayit belgesi rapor ekinde sunulmustur.

Beyanlar Béliimii:
o Bu parselin paftasindaki hududu tersimattan dolay! hatalidir. (19.06.1984 tarih
ve 2805 sayi ile)

o Otopark bedeline iliskin taahhiithame bulunmaktadir. (22.12.2011 tarih ve
11495 yevmiye no ile)

NOVA TD RAPOR NO: 29_47/8643
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Serhler Boliimii:

o 99 yilidi 1 TL'dan TEK Gene! Middrliigu lehine kira serhi. (21.04.1987 tarih ve
2140 yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

o A H: Bu ve 19 ada 110 parseller lehine 19 ada 123 parsel aleyhine krokide san
boya ile boyalh 89,38 m2 kisimda alt gegit irtifak hakki. {30.06.1986 tarih ve
3601 yevmiye no ile)

Not 1: 1486 ada 76 parsel (zerindeki bina icin yasal izinleri mevcut ve yapilasma
haklan kullanilmis olup tersimat hatasinin tasinmazin degeri (izerinde olumsuz
etkisi bulunmamaktadir.

Otopark bedeline iligkin taahhiGtnamenin tasinmazin degeri izerinde olumsuz
etkisi bulunmamaktadir.

Not 2: Hak ve mikeilefiyetler bélimiindeki irtifak hakki ise tiim yasal izinler
cergevesinde, TSKB A.S. Genel Midlrliik Binasi ile TSKB A.$. Hizmet Binasi
arasinda vaklasik 37 m’lik bir tiinel ile baglanti saflamak amaciyla “gegit
hakla” olarak kurulmus olup tapu sicilinin irtifak haklan sitununda gerekli
tescili yapilmistir. lgili irtifak hakkinin  taginmaza olumsuz etkisi
bulunmamaktadir,

Not 3: Yukaridaki serh, beyanlar ile hak ve miikellefiyetler tasinmazin alim, satim ve
kiralanmasina engel teskil etmemektedir.

Taginmaz tapudaki nitelijine gére 4 Katli Kargir Isyeri olup yapi kullanma izin
belgesi mevcut ve cins tashihi yapilmistir. Tasinmazin fiili kullamm sekli de tapudaki
niteligine uygun olarak banka binasi olup portféyde bina olarak bulunmasinda bir sakinca
yoktur.

Tapu incelemesi itibariyle tasinmazin degerini olumsuz yénde etkileyen bir
etken bulunmamaktadir.

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuat: hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhid portféyiinde
“bina” baghgs altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gdriis ve
kanaatindeyiz.

3.3 ILGiLI BELEDiIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapt Denetimi Hakkinda
Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulugu (ticaret unvani, adresi vb.) ve dederlemesi
yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda biigi.

Dederlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinferinin alnip alnmadich,
projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baglanmasi icin yasal gerekliligi olan tim belgeferinin tam
ve dogru olarak mevcut olup olmadifi hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatinim ortakhdi
portfdyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hilkiimleri cercevesinde bir engel olup olmadidi
hakkindaki gériis.

Eger belirli bir projeye istinaden dederleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve planiarin ve
sfz konusu dederin tamamen mevcut projeye iliskin olduduna ve farkh bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkl olabilecedine iliskin aciklama.
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Istanbul Biiyliksehir Belediyesi Bagkanhdi Imar ve Sehircilik Daire Baskanhd
Planlama MidirlGgt’'nin 02.11.2017 tarih ve 25955148.310.01.04.01/2017-12367-
218491 sayilt yazisina gére rapor konusu tasinmazin bulundudu bélgedeki 21.05.2009
tarihli 1/5000 olgekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amacgh Nazim Imar Plani Istanbul
10. Idare Mahkemesi‘nin 12.04.2017 tarih 2015/1869E ve 2017/804K sayilli karan ile
iptal edilmis olup plansiz kalan alan igin Beyodlu Kentsel Sit Alanina Iliskin istanbul II
Numarah Kiiltiir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu’nun 02.08.2017 tarih ve 5628 sayil
karari ve Istanbul I Numaralh Yenileme Alanlan Kiltir Varliklanni Koruma Bélge
Kurulu'nun 28.07.2017 tarih ve 2739 sayili karan ile gegis dénemi koruma esaslar ve
kullamm sartlan belirlenmigtir.

Beyodlu Belediye Bagkanhgi Imar ve Sehircilik Mudarlaga’niin 31.10.2017 tarih ve
85296374/310.99/2017-11146.G0-5278-G-767909-C.11995 saylli yazisina gére rapor
konusu taginmaz 07.07.1993 tarih ve 4720 sayih Kurul karanyla Kentsel Sit Alant ilan
edilen bélgede kalmakta olup bélgeye ait 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Beyogiu
Kentsel Sit Alani Koruma Amagh Uygulama imar Plam, Istanbul 10. idare Mahkemesi
karariyla iptal edilmistir. 02.08.2017 tarih ve 5628 sayili Istanbul II Numarali Kiiltiir
Varhklarint Koruma Bélge Kurulu Karari ile belirlenmis olan gegis dénemi koruma esaslari
ve kullanma sartlanna istinaden imar durumu koruma kurulundan alinacak karar

dogrultusunda belirlenecektir.

3.3.1 Beyoﬁlu“ Belediyesi i:ma!' Miidiirliigii Argivi'nde Tasinmaza Ait Arsiv
Dosyasi Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Beyodlu Belediyesi Imar Midirligi arsivinde tasinmaza ait 75/4328 no’lu arsiv
dosyasi lizerinde yapilan incelemelerde asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

o Tagsinmaza ait 03.05.1975 tarih ve 4328 no'lu yapi ruhsati, 04.07.1985 tarihli
temel Ustl ruhsat (yapi izin belgesi), 17.06.1988 tarih ve 88/3839 no’lu yapi
muayene iskan raporu, 04.07.1988 tarih ve 988/3839 sayih yap kullanma izin
belgesi, 19.12.2011 tarih ve 2011/05-08 no’lu tadilat ve ilave igin yapi ruhsat
ile 22.10.2012 tarih ve 2012/128-7825 no'lu tadilat ve ilave igin yapi kullanma
izin belgesi bulunmaktadir.

o Ruhsat ve iskén belgelerine gére taginmazin toplam ingaat alani 10.724 m2"dir.

o Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Baskanligi Ulasim Koordinasyon Merkezi
11.12.1985 tarih ve 85/10 sayill karariyla 110 ve 76 parsellerdeki binalarin
Mollabayirn ve Kadri Bey Cikmazi altndan gegen tlinelle baglanmasinin
sakincasiz oldugu belirtilmistir.

o Beyoglu Belediyesi Enciimen Kurulu 01.05.1986 tarih ve 993 sayili karariyla
tinelin yapilmasini ve bakiminin parsel maliklerine ait olmasini belirtmistir.
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o Beyoglu Iigesi Tapu Sicil Midiirligi'nin Beyodlu Belediyesi‘ne yazmis oldudu
14.05.1986 tarih ve 10660 sayill yazisi ile; Kadri Bey Cikmazi‘ndaki tlinelin
31,50 m yerine 37 m olarak insa edildigini belirtmis olmakla birlikte Beyoglu
Belediyesi Enciimen Kurulu 22.05.1986 tarihli karanyla tiinelin halihazir
durumunun uygun oldugunu belirtmigtir.

3.3.2 Yapi Denetime iliskin Bilgiler

Parsel (izerindeki yapi, 29 Haziran 2001 tarih ve 4708 sayil Yap: Denetimi Hakkinda
Kanun‘a tabi degildir.

3.3.3 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

figili mevzuat uyarinca 1486 ada 76 no’lu parsel iizerinde yer alan dedgerleme konu
taginmaz igin gerekli tim izinler alinmis olup yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve
dogru ofarak mevcuttur. Tasinmaz ruhsat ve mimari projesine uygun olarak inga
edilmistir.

Belediye incelemesi itibariyle tasinmazin degerini olumsuz yibnde
etkileyen bir unsur bulunmamaktadir.

Rapor konusu tasinmazin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg portféyiinde
“bina” bashig altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadi§ goriis ve

kanaatindeyiz.

3.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Dederfemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son g yilhk dénemde gerceklesen alm satim
iglemierine ve gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen dedisikiiklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi.

3.4.1 Tapu Sicil Midiirliigii ve Kadastro Miihendisligi Incelemesi

Tapu Sicil Midirligi‘'nde yapilan incelemelerde tasinmazin son ii¢ yil icerisinde
miilkiyet durumunda herhangi bir de§isikligin olmadig: belirfenmistir. Ancak 15.05.2012
tarih ve 4299 yevmiye no ile yapilan bedelsiz kamuya terk isleminden dolay! parselin
ylizolcimil degismistir.
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3.4.2 Belediye Incelemesi

Beyodlu Belediyesi Imar Muadiirliigii’'nde yapilan incelemelerde rapora konu
tastnmaz, 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 6Glcekli Beyodlu
Kentsel Sit Alani Koruma Amach Uygulama imar Plam Istanbul 10. idare Mahkemesi‘nin
25.09.2013 tarih ve 2013/1665 sayili karariyla iptal edilmistir. Bu siire¢ icerisinde
12.02.2014 tarih ve 2074 sayih istanbul II No lu K.V. Koruma Bélge Kurulu karar ile
belirlenmis olan gegis dénemi koruma esaslan ve kullanma sartlarina istinaden imar
durumu Koruma Kurulundan alinacak karar dodrultusunda belirlenmistir. Slireg icerisinde
Beyodlu Belediyesi temyize gitmis ve Danistay 6. Dairesi‘nin 31.03.2015 tarih ve
2014/1012 Esas - 2015/1862 karar no’lu kararina gére imar planlannin iptal karan
bozulmustur. Rapor konusu taginmaz 21.05.2009 tasdik tarihli 1/5000 &lgcekli Beyoglu
Kentsel Sit Alani Koruma Amagh Nazim Imar Plani'nda 800 kisi/ha yogunlukiu Konut
Alaninda ve 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma
Amach Uygulama Imar Plani kapsaminda “istikamet kesintili 4 kat irtifali Koruma Bélge
Kurulu tarafindan onaylanacak avan projeye goére uygulama yapilacak alanda (90 m2
yola terk)” kalmakta iken imar planlar Istanbul 10. idare Mahkemesi‘nin 12.04.2017
tarih 2015/1869E ve 2017/804K savili karar ile iptal edilmis olup plansiz kalan alan igin
Beyogdlu Kentsel Sit Alanina iliskin Istanbul II Numaral Kiltiir Varliklarini Koruma Bolge
Kurulu’nun 02.08.2017 tarih ve 5628 sayili karan ve Istanbul I Numarali Yenileme
Alanlan Kiltir Varhklanm Koruma Bdlge Kurulu’nun 28.07.2017 tarih ve 2739 sayili
karan ile gecis dénemi koruma esaslar ve kullanim sartlari belirlenmistir.

3.4.3 Hukuki Durum Incelemesi

TSKB Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S.’den temin edilen hukuki duruma iligkin
yazl icerigi asadida paylasilmistir. Yazi tasinmazin konumlu oldudu uygulama imar
planinin iptatine iliskindir.

Davaci : TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Davali :  Beyoglu Belediye Baskanhgi

Mahkeme : Istanbul 3. Idare Mahkemesi

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

Dava :  Uygulama Imar Plani’nin iptali

Mavekkil Sirket 13 Ocak 2011 ve 14 Subat 2011 tarihlerinde askiya gikan 21
Aralik 2010 onanli 1/1000 élgekli Beyodlu Ilcesi Kentsel Sit Alani Koruma Amaclh
Imar Plani'na karsi Beyodlu Belediyesi‘ne itirazda bulunmustur. Talebe iliskin

belediye tarafindan cevap verilmemis, bunun dzerinde iptali talebiyle dava
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acllmistir. Beyoglu Belediye Meclisi'nin 10.06.2011 ginli, 66 sayill karariyla
muvekkil Sirket'in itirazlan yerinde goriilmis ve talebi gibi karar alinmigtir. Bu
nedenle Mahkeme, 09.03.2012 tarihinde konusuz kalan dava hakkinda karar
verilmesine yer olmadigina karar vermigtir. S6z konusu karar, iptali talep edilen
uygulama imar plani hakkinda Istanbul Bilyliksehir Belediyesi tarafindan verilen
nihai bir karar bulunmamasi nedeniyle 09.06.2012 tarihinde temyiz edilmistir.
Istanbul 3. idare Mahkemesi‘nde 2014/2008 E. numarasi ile gériilmeye baslanan
davada, bilirkisi raporu tanzim edilmis ve raporda o&zetle miivekkil sirketin
taginmaz Gzerindeki milktesep haklarinin korunmadidi gerekgesi ile dava konusu
tasinmaz yéniinden 21 Arahk 2010 tarihli 1/1000 é&lcekli Beyoglu Kentsel Sit Alan
Koruma Amagli Uygulama imar Plani’'nin sehircilik ilkelerine, 2863 sayil Kiiltiir ve
Tabiat Varliklanini Koruma Kanunu'na ve imar planlan ve koruma amacgl. plan
yapim tekniklerine uygun olmadigi yoniinde goris bildirmislerdir. Bilirkisi raporuna
kars! beyanlar sunulmus ve akabinde Istanbul 3. idare Mahkemesi 29 Mart 2017
tarihinde idari islemin iptaline karar vermekle lehimize olacak sekilde hiikiim tesis
etmigtir. Karara karsi, yasal siiresi icinde Beyoglu Belediye Bagkanhdi tarafindan
istinaf kanun yoluna basvurulmus olup, dosyanin Istanbul Bélge idare
Mahkemesi'ne génderilmesi beklenmektedir.

Yukaridaki davaya konu olan 21 Aralik 2010 tarihli 1/1000 élgekli Beyodlu Kentsel
Sit Alani Koruma Amagcii Uyguiama Imar Plani Istanbul 10. idare Mahkemesi'nin
12.04.2017 tarih 2015/1869E ve 2017/804K sayill karan ile iptal edilmistir.

Tasinmaz bina vasfinda olup tiim yasal izinler mevcuttur. Imar durumunun iptal

edilmis olmasinin tasinmazin dederi tzerinde olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE Fiziki
BiLGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Beyodlu Ilcesi, Findikh Semti, Omer Avni
Mahallesi, Meclisi Mebusan Caddesi, Mollabayisi Sokak, Karun Cikmazi {izerinde konumlu
bulunan 2 kapi no’lu Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. Hizmet Binasi'dir.

Tasinmazin yakin gevresinde Molla Celebi Cami, Findikh Parki, Kabatas Deniz
Otobiisleri ve Sehir Hatlar Iskeleleri bulunmaktadir. Bélgenin ana arteri olan Meclisi
Mebusan Caddesi boyunca konumlu olan tim binalar isyeri 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. Bélgedeki Galataport Projesi devam etmektedir.

Tasinmaza ulasim; Besiktas ve Emindnl arasinda badlantlyr saglayan Maeclisi
Mebusan Caddesi lizerindeki Tirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. Genel Midirliik
Binasi’'nin bitisijindeki Mollabayisi Sokak’a girilmek suretiyle saglanmaktadir. Tasinmaza
ulasim; karayolu, deniz yolu, finukiiler ve hafif rayh sistem ile saglanmaktadir.

Merkezi konumu, ulasim rahathd), bolgenin yiiksek ticari potansiyeli ve misteri celbi
tasinmazin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

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

= R R = = ‘T ; ———

Tasinmazin bazi noktalara olan yaklasik uzakhklan:

Kabatas ISKeleSi.........covereveecrirrierererreseseressees : 250 m
Dolmabahge Sarayl........creniveviiinnnienennns . : 550m
Taksim Meydani.......cminerrric s v : 1km
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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
GUVENLiIK

SES YAYIN SISTEMI
ASANSORLER

YANGIN IHBAR
sisTEM1

YANGIN SONDURME
TESISATI

YANGIN MERDIVENI
DIS CEPHE

CATI

OTOPARK

: Betonarme Karkas

: 10 (2 bodrum + zemin + asma + 5 normal + ¢ati kat)

10.724 m2 (Kiralamaya esas mevcut alan)

i1~ 29

: Sebeke

! Mevcut (1 adet x 400 kVA kapasiteli)

! Mevcut

1 Sebeke

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

: Sebeke

! Mevcut

: Chiller sistemi mevcut

: Dogalgaz yakith merkezi kalorifer sistemi mevcut

. Glveniik eiemaniar ve glivenlik kameralari mevcut

: Tum ortak kapal hacimlerde ses yayin sistemi mevcut
: 5 adet asansdr mevcut

: Adres bildirimli duman ve 1s1 dedektodrleri mevcut

: Yangin dolaplan, hidrantlar, sprinkler sistemi ve yangin

tipleri mevcut

! Mevcut (1 adet celik konstriiksiyon)
: Dis cephe boyasi ve granit seramik
: Teras tipi

: Toplam 10 arag kapasiteli kapali otopark mevcut

4.3 BINA KULLANIM FONKSIYONU iLE IiLGIiLi ACIKLAMALAR

o Binanin tim tasiyicl sisteminin 2007 yilinda yapilan tadilatlar ile celik konstriiksiyon

tarzda takviye edildigi 6grenilmigtir.

o Ayrnica, 2008 - 2009 tarihlerinde, taginmazin ikl blogunun arasinda gelik konstriiksiyon

ile baglantil giiglendirmeler yapiimistir.
o Tasinmazin toplam ingaat alan 10.724 m2'dir.

H )
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Taginmaz; 2 bodrum, zemin, asma, 5 normal ve ¢ati kati olmak (izere toplam 10 kath

olarak insa edilmigtir.
Arsadaki egimden dolayi 1. normal kat arka cephede bahge kati seviyesindedir.
Binanin 1. bodrum katindan, Karun Cikmazi ve Mollabayin Sokak altindan gegen ve
uzunlugu vaklasik 37 m. olan bir tiinel ile Meclisi Mebusan Caddesi lizerinde konumlu
bulunan TSKB A.S. Genel Mudirliik Binasi’'min 1. normal katina gegis saglanmaktadir.
Tinelin zemini hali, duvarlan kagit kapli olup tavani ise al¢gipan asma tavandir.
Tasinmazin katlara gore kuilanim alan ve fonksiyonlan asagidaki sekildedir:

KULLANM L
KAT ADI ALANI KULLANIM SEKLI
(m?)
2.Bodrum 573,23 Depo, atblyeler, boyahane ve kazan dairesi
1.Bodrum 574,61 Otopark, sofér odast, camasirhane ve soyunma
odalar
- : Danisma, santral odasi, teknik ofisler, matbaa, arsiv
Zemin { L5 ve klima santral odasi
; Dinlenme salonu, cay ocadi, klituphane, sok depoiar
; A g ve konferans salcnu
TSKB Vakfi ofisleri, teknik ydnetim ofisleri,
o ML el yemekhane ve toplanti odasi
o o~ - 8 »WM
Doktor odasi, ofisler, sistem odasi, mali kontrol,
2. normal 1.258,68 denet¢i odas) ve toplanti odast
Spor salonu, mali analiz, miithendislik birimleri,
3. normal 1.258,68 teknik midirlik ve toplanti cdasi
TSKB Dederleme A.S., TSKB G.Y.0. A.S., insan
4. normaj ozl kaynakian ve toplanti odas:
5. normal 1.258,68 Yénetim ofisleri ve toplantr salonu
Cati 1.110,10 Klima kulesi, klima santral odasi ve teras
TOPLAM 10.724,00

o 2. bodrum katta yer alan tiim hacimlerde zeminler seramik, duvarlar fayans kapli olup
tavanlar ise plastik boyalidir.

o 1. bodrum katta ver alan kapal otoparkin zemini karo mozaik kaph olup duvarlan
fayans Ustl plastik boyali, tavam ise plastik boyaldir. Bina igerisinde yer alan
asansérlerden bir tanesi bu kata inmektedir.

15
NOVA TD RAPOR NO: 2%7/8643

wivw novald com




NOWV A

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

o Asma ve normal katlarda ic mekan ingaat 6zellikleri aynidir.

o Tium katlarda zeminler hali, duvarlar ahsap kapl olup tavanlar asma tavandir.

o Pencere dogramalarn aliminyumdan mamul ve tek camlidir.

o Katlarda yer alan ofisler portatif ahsap seperatérler ile bélimlendirilmistir.

o Tim katlarda bay ve bayan WC’ler yer almaktadir. WC zemin ve duvarlan seramik
kapl, tavanlar plastik boyali veya metal asma tavanhdir. Vitrifiyeler tamdir.

o Katlar arasi ulagimi saglayan bina igi merdivenleri gelik konstriiksiyondan insa edilmig
olup zeminleri mermer kaphdir.

o Asansérlerden bir tanesi diger katlara udgramaksizin zemin Kkattan c¢ati katina
gikmaktadir.

o GCatida; davet, editim, seminer vb. faaliyetler diizenlenmektedir.

4.4 DEGERLEME ISLEMINI oOLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme iglemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér
bulunmamaktadr.

4.5 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALiZI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayilli “Sermaye
Piyasasinda Dederleme Standartlan Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlari'na gtre en verimli ve en iyi kullanimin tamim “Bir varhgin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif bagka bir kullamim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisimin varlik igin teklif edecegi
fiyati hesaplarken varlk igin planladigi kullanima gére belirienir.” seklindedir,

Bu tanimdan hareketle rapor konusu tasinmazin konumu, blyUklagd, mimari ve
inga Ozellikleri ve yasal izinleri dikkate alindidinda en verimli kullanim segenedinin mevcut

kullani olan “ofis binasi” oiacadi goriis ve kanaatindeyiz.
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5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILIiSKIN ANALIZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizZI

Tiurkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi Glkemiz igin dén{im noktasi olmustur.
Yillar boyunca devam eden yiiksek enflasyon, yiiksek faiz ve kamu borglan gibi yapisal
sorunifar Ulkeyi biliylik bir krize siiriiklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal diizenlemeier
(6zellikle bankaciik konusunda) ve idari tedbirlerle Ulkemiz bir toparlanma siirecine
girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140’lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizli bir disls trendine girmeye baslamistir. Faizler 2013 yili Mayis ayinda
Cumhuriyet tarihinin en dislik seviyesi olan % 4,99 gériilmistiir. Bu tarihten itibaren
diinyadaki kuresel ekonomik gelismeler neticesinde, ozellikle FED'in yaptidi parasal
genislemenin sonlanacagi beklentisi, Darbe girisimi ve diger jeopolitik risklerle beraber
faizler artis egilimine girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yihinin ilk ceyredinde faiz oranlan
% 11 mertebelerine kadar gikmistir. 15 Temmuz'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan
onlemler ve iyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle %8,75e gerilemistir. Aralik 2016
itibariyle faiz oranlar % 9 mertebelerinde seyretmesine karsin Agustos 2017 itibariyle %
11,5lar mertebelerine Ekim ay) itibariyle % 13,57ann lzerine kadar gikmigtir.
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5.1.1 Tiirkiye Bilyiime Verileri ve Yillara Gére Enflasyon Oranlarn

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 vyl boyunca (st (ste biiyiime
kaydedememistir. 2002-2008 yillan arasinda ise (st liste pozitif blylime saglanmistir.
2008 yilinda diinyadaki genel ekonomik kriz sebebiyle (lkemizde de 2009 yiinda pozitif
blyime olmus ancak daha sonraki yillar tekrardan pozitif bilyimeler saglanmistir. TUIK
tarafindan acgiklanan 2016 yili birinci geyrek blylme verileri ise piyasa beklentilerinin
(sabit fiyatlarla GSYH %4,7 artmistir) igerisinde gerceklesmis olup, ikinci ceyrekte de bir
énceki déneme gére GSYH %3,1 artmigtir. 2016 yilinin lglinci geyredinde bir dnceki yilin
ayni geyregine gére % 1,8 azalma olmustur. Biiyiime oranlarinin tim diinyada diistagi
ve beklentilerin altinda gergeklestigi ortamda Tiirkiye Ekonomisinde blyiime oranlan
azda olsa devam edecedi yoniinde beklentiler bulunmaktadir. Tirkiye 2016 bliyiimesi %
2,9 gelmis olup 2017 yihnin ikinci geyredinde bir énceki yilin ayni ¢eyregine gore %5,1
artmistir.

Tieciye Yillk Buyume Oranlan (GSYH]

ekl daum Edeka Z009=I0C i ds Dedsim!
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Agustos 2017 tarihinde agiklanan enflasyon verilerine gére; 2017 yih Ekim ayinda
ortalama enflasyon % 11,0 olarak gerceklesmistir, ,/{/
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Ortalama Enflasyon Orani (%)
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Kaynak: TOIK

5.1.2 Tiirkiye Insaat Sektorii Verileri

insaatin GSYH icinde Pay1 %

2015 2016 2017 |
sflminsaatin GSYH icinde Payt %

2016 yilh ikinci geyregindeki hizli yikselis gerek &zel gerekse kamu sektoriniin
yatinmlan ile talep canlanmasina bagli olarak gergeklesmistir.2016 yili 3. ceyredinden
sonra ise sektdr i¢ gelismelerden kaynakh belirsizlik slirecine girmis olmasina ragmen
belli bir egilim iginde dengeyi bulmustur. 2107 yili Ii. ¢eyredinde % 6,8 olmustur.
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Insaat Sektérii Biiylime Oranlar

insaat Sektorii Biiyiime Hizi %

350 ST
30,0
25,0
20,0
15,0
100 -y
50
0.0

201% 2016 2017

=flinsaot Sektorl Buyime Hizl %

Ulkemiz igin ingaat sektériiniin ok biiyilk bir kismint konut ve buna bagh yapilar
almaktadir. TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yilina gore ingaat sektérii bliyime hizi
% 14,6 olarak gergeklesmigtir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. insaat sektéri
verileri incelendiginde 2014 yil GSYHIn % 4,6°lik kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5
olmustur. Her ne kadar GSYH'in oraninda kiiglik de olsa bir diigiis olsa da 2015 yili satilan
konut sayisi rekor kirarak 1.289.320 adet olmugtur. 2016 yilinda ise bu sayida da
agitarak konut satig rakami ise 1.341.453 adedi bulmustur.

Tirkiye genelinde konut satislan 2017 Eylll ayinda bir énceki yilin ayn ayina gére
% 10,14 oraninda artarak 1.030.728 oldu. Konut satislarinda, istanbul 174.606 konut
satigi ile en yiiksek paya sahip oldu. Satig sayilarina gére istanbul'u, 111.363 konut satisi
ile Ankara, 61.261 konut satigi ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin disiik oldudu iller
siraslyla 99 konut ile Hakkari, 123 konut ile Ardahan ve 370 konut ile Sirnak oldu.

Belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen tasinmazlarin 2016 yilinda bir énceki yila
gore, bina sayisl % 5,5 yiizélgliml % 7 dederi % 15,4 daire sayisi ise % 10,6 oraninda
artmistir. (Kaynak: TUIK)

Yoo Ruhsatian Ayantian {2014-2016 Yifan)

Yap suhsat, Ocak - Arallk 2014-2016

B¢ oncek yia gore

. | N - -- . LT
Gosdergeler P08 S 0T N6 208
B soysi 131 848 124 652 129541 £5 10E
Yuzclpumay {m?) 202 321 341 188 472 301 220 683 820 i3 146
Deges (TL} 164 172050 675 153676 743 327 176 0C1 825 108 154 93
Dare sayes 86 118 891 799 1031 754 0.6 43¢

i Yap: i stastiien 2614 ve 2015 vilan verden revwize ecdmistr

2016 yilinin ilk yarisinda ise maliyetler makul éigliide seyrederken 3. geyrek itiban
ile yasanan darbe girisimi, artan jeopolitik riskler gibi unsurlarin etkisi ile déviz kurlarinda
yaganan artis girdi maliyetlerini olumsuz y&nde etkilemistir.
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Bina Ingaat: Maliyet Endeksi Dedisim Oranlan

Z005=I0C1 i Zeyel ‘lsonHezier 2077

%)
201G i, geyrek 2017 It geyrek

Toglam  liggilik Malzeme Toplam  isgilik  Maizeme
Bir dnceki geyrege gore dedigim
oram 2.2 4.1 15 29 3.1 28
Bir &nceki yihin ayni ceyredine giire
degisim oram 8,4 12.1 4.7 171 15 19,0
Dot ceyrek ortalamalanna gore
degigim crani 6,0 9.4 5,0 13,0 113 13,5

hoyrak i

Tirkiye'de hizla gerileyen faiz oranlarn énemli &lgiide ingaat sektériindeki talep
biylimesine olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tiirkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yiikselme séz konusudur. 2015 yil
ilk yansi konut kredileri talebi ylksek gériinirken ikinci yari itibariyle sert bir dists
yagamigtir. 2016 yili basinda ise hafif bir toparlanma s6z konusudur. BDDK verilerine
gbre 2014 yilinda 125 milyar TL tutannda konut kredisi verilmis olup bu rakam 2015
yiinda 143 milyar TL dizeyine ylkselmigtir. 2015 yiit itiban iie kisi basina kullanilan
konut kredisi miktar ortalama 76 bin TL'den 114 bin TL'ye ulasmistir. Kullandirilan konut
kredilerinin ortalama vadesi ise 19 ay uzayarak 91 ay olmustur. 2015 yilinin tamaminda
438.167 kisi 46,8 Milyar TL'lik kredi kullanmis iken 2016 yilinin ilk 9 ayinda 324.113 Kkisi,
37,7 Milyar TL kredi kullanmigtir. 2016 yilinin toplaminda ise, yaklagik 450.000 Kisinin 52
milyar TL civarinda kredi kullanacagini tahmin edilmektedir.

2015 yih 2016 Ocak
SATLS. Satis 2015 yih Satis | 1) 2017 Ocak - Eylill
TURLERI . ‘Rakamiari - 4 Y

Toplam 1.289.320 1.341.453 935.811 1.030.728
Satislar
Ipotekli 434.388 449.508 303.381 363.227
Satislar

__Diger Satiglar 854.932 891.945 632.430 667.501

2017 yili ilk on ayinda yapilan satiglar gegen yilin ayni déneminden 34.071 adet
fazla olmustur. Ayrica ipotekli satislarda da 2016 yilina gére 59.846 adet daha fazla

|
21 %

gergeklesmistir.
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Yillara Gore ipotekli Satigiar
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Tirkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmis
ortanca fiyat yéntemi ile hesapianan KFE (2010=100), 2017 yili haziran ayinda bir énceki
yiin ayni dénemine gbre % 11,31 artarak 244,54 seviyesinde gerceklesmistir. Metrekare
bagina konut dederi olarak hesaplanan birim fiyatlar 2017 yili Adustos ayinda 2056,61
TL/m2 olarak gergeklesmistir. Ayni dénemde yeni konutlar fiyat endeksi(YKFE) 2017 yili
ayinda bir énceki yilin ayni dénemine gére % 11,01 artarak 231,68 seviyesine ulagmistir.

% Bir Onceki Aya | Bir Onceki Yilin Aym
Dénem KFE Gore Degisim Ayina Gore Degisim
e e | e s e (%) T (%)
Agustos 16 219,70 1,05 14,18
Eylil 16 221,38 0,76 13,90 |
'Ehlwqm 16 : )"ZE*ZFE-—_*"—M ——————— 0,48 12,86 |
Kasim 16 224,05 il 0,72 T 12,26 |
Aralik 16 225,95 0,85 12,26
Ocak 17 228,61 1,18 12,99
Subat 17 231,14 i,11 13,33
Mart 17 233,80 1,15 13,37
Nisan 17 235,90 0,90 13,13
Mayis 17 238,73 1,20 12,65
Haziran 17 241,04 0,97 12,69
Temmuz 17 242,66 0,67 11,61
Ajustos 17 244,54 0,77 11,31

Ug biyik ilin (Istanbul-Ankara-izmir) hedonik konut fiyat endekslerindeki
gelismeler dederlendirildiginde, 2017 yili Adustos ayinda bir énceki aya gére Istanbul,
Ankara ve izmir'de sirasiyla yiizde 0,14 ve 0,09 oraninda azalls ve 1,33 oraninda artis
gorilmistiir. Endeks dederleri bir énceki yillin aynt ayina gére ise Istanbul, Ankara ve
Izmir'de sirasiyla yiizde 5,88, 7,72 ve 16,12 oranlarinda artis gbstermistir.
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5.1.3 Tiurkiye Gayrimenkul Piyasasin: Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED’in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm slrecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tirkiye piyasasi (izerinde baski yaratmasi,

o Tuarkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik clmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmlar yavaglamasi ve talebin azalmasi,

o Son dénemde ddviz kurundaki artigin faizler lizerindeki baskiyi artiyor clmasi.

Firsatlar:

o Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararas standartlarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmas,

o Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

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

o Konut aliminda devlet destedi (% 15) gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

o Konut kredisi faiz oranlarinda ana para 6deme oraninin % 20‘ye indirilmesi,

o Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.

5.1.4 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yilinda gerek genel segimlerin etkisi gerekse {ilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamigtir. 2012 ve 2013 yiliarinda, 2011
yiina gére satislarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artislar olmugtur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yilinin ilk yarisinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel ddnlisiim
projelerinin yapimi ve satislarinda hizh bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yiimin ikinci yarnsinda gayrimenkul yatinm projeleri duradan olarak
seyretmis ve faiz oranlarindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satislarinda azalma
gergeklegmisgtir. 2016 yilinda yasanan darbe girisimi, diinya piyasalarindaki genel
daralma ve diger jeopolitik gelismeler 1s1ginda Tiirkiye ekonomisinde de son ¢eyrekte bir
daralma gériilmistir. Ancak ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki
toplam satigi gergeklesen konut sayisi bir &nceki yill dahi asmasini saglamigtir. 2017
yilimin tamami igin de éngériimiiz, konuttaki KDV indirimi, 240 ay vadeli konut satislarirn
baglamis olmasi, konut kredisinde gayrimenkul bedelinin % 25°i alicinin karsilamasi
gerektidine dair diizenlemenin degistirilerek oranin % 20'ye gekilmesi gibi bir cok tesvikle
konut satiglarinin sayisinin artacadi yéniandedir,

5.2 BOLGE ANALiIzi

istanbul ili

Istanbul, Turkiye'de yer alan sehir ve lilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiltiirel agidan en énemli sehridir. Sehir, iktisadi baylklik
agtsindan diinyada 34., nifus agisindan belediye siniflan géz &niine alinarak yapilan
siralamaya gdére Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer

almaktadir.
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2016 yih itibariyle niifusu 14.804.116 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, dojuda
Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, gliineyde Marmara Denizi ve ortada
Istanbul Bodazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a
bagli Cerkezkdy, Corlu, giineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Kérfez, giineydoduda Kocaeli'ne bagh
Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olugturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli
ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitay! birlestirir.
Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler Képrileri
kentin iki yakasimi birbirine baglar. Istanbul Bodazi boyunca ve Halig'i cevreleyecek
sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahiplidi yapmasi nedeniyle, istanbul'un jeopolitik 6nemi oldukga yiiksektir.

fstanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektorii gevresel konularda pek cgok
sikintiyr da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani
sira, carplk kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gériintii ve girilti: kirligi gibi
ikincil sorunlar da goze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'( Ise
Anadolu Yakasi‘ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdéy, Atasehir, Avcilar, Badcilar,
Bahgelievier, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Begsiktag, Beykoz, Beylikd(izii, Beyoglu,
Biiylikcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eylip, Fatih, Gaziosmanpasa,
Giingdren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Kiiglikgekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskidar ve
Zeytinburnu ilgeleridir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge blyik bir farkhlasma
gorilir. En yliksek gobkdelenler ve ofis binalan Avrupa Yakasi'da 6zellikle Levent,
Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy ilgesindeki
Kozyatadi mahallesi dikkat geker.

Son yillarda inga edilen ¢ok yliksek yapilar, niifusun hizh biyilimesi géz oniine
alinarak yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayr konutlagma, genellikle sehir
digina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiiksek ¢ok kath ofis ve konutlar,
Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir.
Levent ve Etiler'de ¢ok sayida aligveris merkezi toplanmigtir. Tirkiye'nin en bliylik sirket
ve bankalarinin énemli bir kismi bu bdlgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans
kuruluglaninin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dodru kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu

nedeniyle Turkiye'de ekonomik yagamin merkezi olmugtur. Sehir ayni zamanda en biiyiik
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sanayi merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadir. Yaklasik
olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir, Istanbul ve cevre lller bu alanda; meyve,
zeytinyadi, Ipek, pamuk ve tiitiin gibi Griinler elde etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil
uretimi, petrol drdnleri, kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik
urlnfer, makine, otomotiv, ulagim araglan, kadit ve kagit driinleri ve alkolli ickiler,
kentin dnemli sanayi Grlnleri arasinda yer aimaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en bliyiik paya sahip olan sektérdiir. {lde bu sektériin
gelismesinde Bogaz koéprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan
otoyollanin blyiik katkisi vardir, Ay sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiytik limanlan olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektérii iilke
toplaminin %27'sini olugturur. Disalm ve digsatim konusunda da iIstanbul, Tirkiye
capinda birinci siradadir. Tirkiye'de hizmet veren &zel bankalarin timiinin, ulusal capta
yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulagim firmalarinin ve yayinevlerinin ise
timiine yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim, Istanbul ekonomisinde
bankacilikla birlikte ulagtirma-haberlesme sektérii %15'i agan bir paya sahiptir.

Tlrkiye'nin biylk sanayi kuruluglarindan pek ¢ogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve cimento sanayii geliskindir. 2000'li
yillarin baginda payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra iideki ikinci blyik
sektordr,

Istanbul genelinde tiim orman alanlan koruma altina alinmig olmakla birlikte simirh
miktarda ormancilik faaliyeti ylriitiilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitianin fazlaligi ve Bodjaz'a sahip olmasi nedeniyle
gbzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yih itibariyle turizm sektdriinde gerileme
dénemi baglarmistir.

Istanbul'da ulagim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde
yapilmaktadir. Sehirigi, gehirlerarasi ve uluslararasi tagimacilifin yapildi§i biyiik
merkeziere sahiptir. Ilde havayolu ulasiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. ilin
kuzeyinde 3. Havalimani ingaati devam etmektedir. Yurtigi ve yurtdisi pek cok merkeze
aktarma yapmaksizin ugmak mimkindiir. Iideki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani,
Avrupa Yakasi'nda Bakirkéy ilgesinde; Sabiha Gokcen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda
Pendik ilgesinde yer alir, Atariirk Havalimani ilde alaninda ilk olup, hava ulasiminda en
bayiik paya sahiptir. Kent merkezine metro hatti ve otoyollarla baghdir.

Karayoluyla ulagimi ise istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biiylik bir paya
sahiptir. Turkiye'nin her iline ve ayrica Gdrcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu

tlkelere istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogar,
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Avrupa Yakasi'ndaysa Biyilik Istanbul Otogan hizmet vermektedir. istanbul Otogar da
metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulagim yoluna oranla daha az tercih edilen bir baska hizmettir.
Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezlerle;
Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, iran, Suriye ve Irak gibi dis
merkezlere tren seferleri vardir. Yiiksek hizli tren Pendik ilgesinden hareket etmektedir.

Deniz yoluyla ise ilde diizenli ulagim yalnizca yurticinde gergeklestirilir. Istanbui'dan
Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. Istanbul
Limani‘na turistik amaclarla gelen miinferit gemiler disinda yurtdisi varisli gemi seferi
yoktur.

istanbul'da sehiri¢i ulasim ise biiyiik bir sektérdiir. Otobiislerle ulasim saglayan
IETT; sehirhatlan vapurlarini ve deniztaksi isleten IDO; tramvay, metro, flinikiler ve
teleferik hatlannin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyé hizmeti saglayan TCDD;
dolmuslar, yolcu motorlari ve ticari taksilerle istanbul kompleks bir ulagim agina sahiptir.

Beyodlu ilgesi

Beyoglu, istanbul'un Avrupa yakasinda bulunan eski ilgelerinden biridir. Beyodlu
licesi'ni kuzeyden Sigli Iigesi, dojudan Besiktas llcesi ve Istanbul Bodazi, kuzeybatidan
Kagithane ve Eyip ilgeleri, giineyden Halig ¢evrelemektedir. Yiizélclimi 8.76 km2'dir.

Beyodlu ilcesi 20 Nisan 1924 tarihinde vyiirirliife giren 491 sayili kanunla
kurulmugtur. Cumhuriyet déneminin flk yillarinda, Beyoglu Ilgesi Merkez, Besiktas,
Kemerburgaz, Sisli ve Taksim bucaklarindan meydana gelmistir. Ancak 1930'da Besiktas
Ilgesi'nin kurulmasiyla &nce Besiktas bu ilgeden ayrilmistir. 1935 sayiminda Merkez
Bucagi'nin 3, Kemerburgaz Bucagi'nin 10, Sigli Bucagdi'nin 2 kdyii ve Taksim, Beyoglu
Iigesi'ni olugturmustur. Kemerburgaz Bucadi 1936'da kurulan Eyiip Ilgesi'ne, Sisli Bucad
da 1954 kurulan Sigli Iigesi'ne baglanmistir. 1970'ten beri, Beyo§lu ilcesi, mahallelerden
olugan bir idari yapiya sahiptir. Bugiin Beyo§lu Ilgesi 45 mahalleden olusmaktadir. Koy
yerlesimi bulunmamaktadir.

1984’e kadar istanbul Belediyesi’ne bagli sube olarak sube miidirlerince yonetilen
Beyodlu, 1984'de Biiyiiksehir ve Ilce Belediyeleri icin cikartilan "Yerel Yénetimler Kanunu"
¢ercevesinde yeniden yapilanarak mevcut statlstuni almistir.

Beyoglu ilgesi editim kurumlan agisindan zengindir. Ilge simirlarn igindeki
yiksekégretim kurumlan arasinda Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi merkez
kampiisii, Istanbul Teknik Universitesi Glimissuyu Kampiisii ayrica Beykent, Halig ve
Bilgi {iniversitelerinin baz birimleri bulunmaktadir.

Iice sinirlar iginde 31 ilkégretim okulu ve 30 ortaddretim kurumu vardir.
Galatasaray Lisesi, Beyoglu Anadolu Lisesi, Istanbul Ozel Alman Lisesi, italyan Lisesi,

Saint Benoit Fransiz Lisesi, Avusturya Lisesi, Sainte-Pulchérie Fransiz Lisesi Beyoglu'ndaki
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ylzyilldan eski egitim kurumlandir. Ayrica Ermeni ve Rum azinliklara yénelik hizmet veren
editim kurumlar da vardir.

Istiklal Caddesi, Cumhuriyet Caddesi, inénii Caddesi ve Cihangir Caddesi ticaret
ve edlence fonksiyonunun en belirgin olduklari yerlerdir. ilge sinirlan iginde yer alan
gesitli kultiirel etkinliklerin yapildig: tesisler, ilcenin bir kiiltir merkezi clmasini da
sadlamigtir. Sinemalar, tiyatrolar, gdsteri merkezleri gibi yerler, Beyoglu igesinde
yagayan niifustan ¢ok fazla ntfusun faydalandigi, istanbul ve Tirkiye genelinde bir anlam
ifade eden yerlerdir.

Beyodlu ilgesi buginki sinirlanna ulastigi 1950'lerden beri 220-250 bin arasinda
cakilip kalmig niifus sayisina sahiptir. Bunun baglica sebebi normal gelisme siireci iginde
geligebilecegi herhangi bir yer kalmamasi nedeniyledir. 2016 yili itibariyle nlfusu 238.762
kigidir.

5.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

o Merkezi konumu,

o Ulasim rahathdi ve ulasim alternatiflerinin gesitliligi,

o Bélgenin yiiksek turizm ve ticaret potansiyeli,

o Yapinin bakimh durumda olmasi,

o Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi ve cins tashihinin yapilmis olmasi,
o Yapida kullanillan malzemelerin kaliteli olmasi,

o Bélgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz etkenler:
o Bédlgenin genel otopark sorununun olmasi,

o Déviz kurundaki agir artis nedeniyle gayrimenkule olan talebin azalmasi.

5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa aragtirmas: yapilirken asagidaki hususlar esas alinmistir.

Bu raporda tam miilkiyet devrine iliskin emsaller

Devredilen Tasinmaz secilmis olup farkli bir durum olmasi halinde (hisseii
Miilkiyet Haklar mdlkiyet, Gst hakki devri, devre mulk vs.) emsallerde
belirtilmigtir.

Bu vraporda o©zel finansman dizenlemelerinin

EipRn AN R R bulunmadigi emsaller dikkate alinmistir.

Emsal olarak segilen gayrimenkullerde degeri etkileyen
Ozel satis kosullannin (pazarlama siiresi, genel pazar
Satis Kosullan ortalamasinin UGzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi
durumunda piyasa arastirmasi bélimiinde belirtilerek
degere etkisi analiz edilmigtir.
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Satin Alma Islemin
Ardindan Yapilan
Harcamalar

Bu raporda satin alma igleminden sonra harcama
yapiian emsaller bulunmakta olup masraf paylan
dikkate alinmistir.

Pazar kosullari

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla ayni pazar
kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla ayni veya cok
lyakln konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
i piyasa bilgileri béliminde detayli konum bilgileri
| sunulmustur. Farkll konumda yer alan emsallerin
i serefiye farkliliklar ise belirtilerek degerlemede dikkate

l alinmislardir.

Fiziksel Ozellikler

|Bu raporda emsal tasinmazlarin fiziksel &zellikleri
!(arsalar icin biyuklik, topografik, imar haklan ve
. geometrik dzellikler; bagimsiz bolimiler igin Gnite tipi,
* kultanim alam biyikligi, yap yas), insaat kalitesi vb.
unsurlar) dikkate alinmis, farkh olmast durumunda
emsal analizi kapsaminda karsilagtirmalan yapilmistir.

Ekonomik Ozellikler

Bu raperda gelir  kapitilizasyonu yénteminin
uygulanmasi amaciyla kiralk gayrimenkuller de
sunulmustur. Genel olarak dederleme tarihi itibariyle
ulagilan emsal bilgileri esas alinmis olup dederieme
tarihinden farkhlik gosteren emsal bilgilerinin zamana
iliskin deger farklarinda ayarlama yapimistir,

Kullanim

Bu raporda aynt veya benzer en verimli ve en iyi
kullamima sahip olan mulkler kullanilmistir.

Satisin Tasinmaz Miilkiyeti

: Olmayan Unsurlarn
|

| Bu raporda tastnmaz miulkiyetl olusturmayan kisisel
i milkler, sirket haklarn veya tasinmaz milkiyeti
; olmayan diger kalemler emsal clarak kullanilmamistir.

Bolgedeki satista olan ticari iiniteler

1. Degerlemeye konu tasinmazla ayni bolgede, Findikli Mevkii Meclis-i Mebusan Caddesi

Uzerinde yer alan bir binamin 5. normal katinda konumilu, 160 m2 kullanim alanh
beyan edilen ofis 750.000,-USD (~2.860.000,-TL) bedelle satihktir.
(m2 birim satis degeri ~ 17.875,-TL)
Ilgilisi: Emlak ofisi - 0 (533) 518 16 28
2. Degerlemeye konu tasinmazla aym bdigede, Findikh Mevkii Meclis-i Mebusan Caddesi

Uzerinde yer alan bir binamin 3. normal katinda konumlu, 130 m?2 kullanim alanh
beyan edilen ofis 720.000,-USD (~2.745.000,-TL) bedelle satiliktir.

(m?2 birim satis dederi ~ 21.115,-TL)

Higilisi: Emlak ofisi - 0 (507) 788 22 09
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3. Degerlemeye konu tasinmaza kismen uzak konumdaki Gimissuyu Inénii Caddesi
Uzerinde yer alan yaklagik 30 yasindaki binanin 4, katinda konumlu 530 m=2 alanh
deniz manzarall ofis 1.700.000,-USD (6.480.000,-TL) bedelle satiliktir.

(m2 birim satis degeri ~ 12.225,-TL)
Tigilisi: Emlak ofisi - 0 (538) 861 33 00

4. Degerlemeye konu tasinmazla ayni bdlgede, Meclis-i Mebusan Caddesi {izerinde yer
alan, yaklagik 30 yasindaki bir binanin 4. katinda konumlu, 150 m2 kullamim alanh
deniz manzaral ofis 695.000,-USD (2.650.000,-TL) bedelle satiliktir.

{m2 birim satis dederi ~ 17.665,-TL)
Ilgilisi: Emlak ofisi - 0 (532) 211 88 10

5. Dederlemeye konu tasinmazla ayni bélgede, Meclis-i Mebusan Caddesi lizerinde yer
alan, yaklagik 50 yasindaki bir binanin 4. katinda konumlu, 660 m2 kullamim alanh
deniz manzaral ofis 3.300.000,-USD (12.575.000,-TL) bedelle satiliktir.

{m2 birim satis degeri ~ 19.055,-TL)
Iigilisi: Emlak ofisi - 0 (532) 783 00 11

Bolgedeki kiralik ticari iiniteler

6. Degerlemeye konu tasinmazla ayni bolgede, Meclis-i Mebusan Caddesi lzerinde yer
alan, toplam 8 kattan olusan bir binanin bodrum ve zemin katlan hari¢ toplam 1.000
m2 kapal alanli beyan edilmekte olup 10.000,-USD/ay (38.105,-TL/ay) bedelle
kiraliktir.

(m2 birim kira dederi ~ 38,-TL/ay)
Higilisi: Emlak ofisi - 0 (212) 292 63 13

7. Dederlemeye konu taginmazla aym bélgede, Meclis-i Mebusan Caddesi (zerinde yer
alan, zemin ve bodrum katlarinda diikkan ve deposu bulunan, 8 kattan olusan,
toplam 1.600 m2 kapal alanh beyan edilen yaklasik 15 yillik bina 87.000,-TL/ay
bedelle kiraliktir.

(m2 birim kira degeri ~ 54,-TL/ay)
figilisi: Emlak ofisl - 0 (532) 260 70 42

8. Degerlemeye konu tasinmazla ayni bélgede, Meclis-i Mebusan Caddesi'ni dik kesen
Mebusan Yokusu lzerinde yer alan, 6 kattan olusan, 4. normal kat ve teras katindan
deniz manzarasi bulunan, toplam 540 m2 kapal alanh beyan edilen yaklagik 25 yillik
bina 23.500,-TL/ay bedelle kiraliktir.

(m2 birim kira degeri ~ 44,-TL/ay)
Tlgilisi: Emlak ofisi - 0 (532) 388 10 72
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9. Dederlemeye konu taginmazla ayni bélgede, Meclis-i Mebusan Caddesi iizerinde yer
alan bir binamin 2. normal katinda konumlu, 60 m2 kullanim alanl beyan edilen ofis
2.500,-TL/ay bedelle kiraliktir.

{m2 birim kira degeri ~ 42,-TL/ay)
Iigitisi: Emlak ofisi - 0 (532) 130 16 95

Rapor tarihi itibariyle TCMB alis kuruna goére 1 USD = 3,8104 TL'dir.
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6. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLER]

Uygun bir deder esasina gére tanimlanan bir degerlemeye ulagabilmek amaciyla, bir
veya birden gok dederleme yaklasimi kullanilabilir.

Bu cerceve kapsaminda tammlanan ve agiklanan (g yaklasim dederiemede
kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir ydntem ile gdvenilir bir
karar Uretebilmek igin yeterli sayida gergeklere dayall veya gézlemlenebilen girdinin
mevcut olmadigr hallerde, birden gok sayida dederleme vyaklasimi veya yodntemi
kullaniimasi ézellikle tavsiye ediiir.

Pazar Yaklasim
Pazar yaklagimi, gésterge nitelifindeki dederin, degerleme konusu varhkia fiyat

bilgisi mevcut olan aynt veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak beliHenmesini
sadlar.

Pazar yaklagiminda atiimasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili
pazarda kisa bir siire dnce gergeklesmis olan iglemlerin fiyatlarinin gdz &niinde
bulundurulmasidir. Eger az sayida istem olmussa, bu bilgilerin gecerliligini saptamak ve
kritik bir gekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren veya
teklif verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullar ile deger esasi
ve degerlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkiiliklar yansitabilmek amaciyla,
bagka iglemlerden saglanan fiyat bilgileri Gzerinde dlizeltme yapmak gerekli olabilir.
Aynica dederlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik

veya fiziksel dzellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gbsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari sermaye dederine dénlstiriilmesi ile belirlenmesini sadlar.

Bu yaklagim bir varligin yararll émri boyunca yaratacad: geliri dikkate alir ve dederi
bir kapitalizasyon siireci araciligiyla belirler. Kapitalizasyon iglemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlan uygulanarak bir sermaye toplamina déndstirilmesidir. Gelir akigi, bir
sbzlegme veya sOzlesmelere dayanarak veya bir sézlesme iligkisi icermeden yani varigin
elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen kérlardan tiiretilebilir. Gelir
yaklagimi kapsaminda kullanilan yontemler asagidakileri igerir:

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

uygulandigi gelir kapitalizasyonu, /I/
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¢ Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulanchg
(bunlan gilincel bir degere indirmek igin) indirgenmis nakit akigi,

* Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklagimi, bir yukOmlilidk yerine getirilene kadar gereken nakit akislan
dikkate alinarak, yiikiimliliklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklagimi, gdsterge nitelijindeki degerin, bir alicimin, belli bir varlk igin,
ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip baska
bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla édeme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikga, degerlemesi yapilan varlida odeyecedi fiyatin,
esdeder bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacad
ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode
olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha diigiiktdr. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken
deder esasina bagh olarak, alternatif varhgin maliyeti Uzerinde diizeltmeler yapmak

gerekebilir,

6.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlar UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yéntemleri Madde 10.4'e gére
“Dederleme galismainda yer alan bilgiler ve gartlar dikkate alindifinda, &zellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve glvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varhigin dederlemesi icin birden fazla dederleme
yéntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve
yéntemleri kullanmayi da géz éniinde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, ézellikle tek
bir yéntem ile givenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayal veya
gdzlemlenebilen girdinin mevcut olmadtdi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla dederleme yaklasimi veya ydntemi gerekli gériiliip kullanilabilir. Birden fazla
dederleme yaklasimi veya yo6nteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkl yaklasim veya ytntemlere dayal deder
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastinlma siirecinin

dederlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gériilmektedir.
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Bu galismamizda taginmazin pazar degerlerinin tespitinde pazar yaklasimi ve gefir
yvaklagimiyontemleri kullaniimistir.

Bolge Kkentsel gelisimini tamamlamis olup bélgede bos satihk yada satigi

gerceklesmis arsa bilgisine ulagilamamistir. Bu nedenle degerlemede maliyet yaklagimi

yéntemi kullanilamarmastir.
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7. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPiTi

7.1 PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara gikanlmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmaz igin m2 birim degerleri belirlenmigtir.

Bulunan emsaller, konum, biyiikliik, imar durumu ve fiziksel 6zellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastinimig, emlak pazannin giincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama
firmalan ile gérasdlmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanmimistir.

7.1.1 PAZAR ANALIZi

Tasinmazin / tasinmazlann pazar degerinin tespitinde pazarda bulunan emsal
taginmazlarin sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer 6zelliklere gére karsilastinimasi
ve uyumlastinimast yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum /
lokasyon, biiyliklik, imar durumu, yapillasma hakki, fiziksel &zellik gibi kriterler
dogrultusunda dederlendirilmigtir. Dederlendirme kriterleri ise gok kétii, kéta, kétu-orta,
orta, iyi-orta, iyi ve c¢ok iyi olarak belirlenmistir. Asagidaki tabloda bu kriterlerin
puanlama aralhklan sunulmus olup ayrica biyiklik bazindaki degerlendirmeler de
asagidaki tabloda yer almaktadir. Puan araliklan mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger

verilerden elde edilmistir.

| _ Oran Arah@q |
Cok Koti Cok Biliyuk % 20 Uzeri
K&kt Biyilk % 11 - % 20
Orta Koti QOrta Biyik % 1-9% 10
Benzer Benzer % 0
Orta lyi Orta Kigik - % 10 — (-% 1)
Lyi Kiciik - % 20 - (-% 11)
Cok 1yi Cok Kiigik - % 20 {izeri
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EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4 EMSAL 5

Ortalama m?birim
satig degeri (TL) 17.875 21.115 12.225 17.665 19.055
Lokasyon icin 1 _ N _
ST % '15 % 15 % 10 % 15 % 15
Fiziksel insaat
dzellikleri igin % 15 % 0 % 10 % 10 % 10
ayarlama
Kullamim Niteligi
igin ayarlama % 10 %5 % 10 % 10 % 5
Biiyiikliik ] ' . i
icin ayarlama - % 20 % 20 % 20 % 20 % 20
Manzara Igin 3 _ R _ _
ayarlama % 20 % 20 % 10 % 20 % 20
Pazarhk payi - % 20 - % 25 - % 20 - % 20 -9% 25
‘(‘}'f)’ LD o 9.840 9.045 9.370 9.300 8.980
Ortalama Emsal
Degeri (TL) sl

Not: Bélgedeki taginmazlar igin belirtilen dederlerin abartih olarak telaffuz edildigi

disinillmektedir. Bolgedeki gayrimenkuller uzun dénem satis icin beklemekte
olup bu durum da pazarlik paylarini arttirmaktadir. Ayrica son dénemdeki
déviz kurundaki artis nedeniyle déviz bazinda satiglarda biyik oranlarda
pazarlik payl oldugu veya satiglarin gergeklesmedidi bilinmektedir. Bu nedenle
taginmaziann satilabilecedi oranlarda pazarlik paylar dikkate alinmigtir. Rapor
konusu tasinmaz ofis kullammli bina olup emsaller ile ofis olarak kullanilan
bina blinyesindeki ofis Unitelerinden olusmaktadir. Emsal tasinmazlann
kullanum alanlan rapor konusu tasinmaza gbére daha kiiglik olup emsal
analizinde bu durum dikkate alinmistir.

Bilgedeki en d&énemli ve biiyilk yatinmlardan biri olan Galata Port
Projesi'nin ilerlemesi ve Karakdy’iin turizm potansiyeli nedeniyle biblgede deder
artislarn mevcuttur. Galataport Projesi'nin tamamlanmas: ile birlikte bdlgede
hem ticari hem de turizm potansiyelinin artis géostermesi beklenmektedir.
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EMSAL 6 EMSAL 7 EMSAL 8 EMSAL 9
Ortalama m?birim
satis degeri {TL) 38 >4 = 42
Lokasyon igin _ & _
availama % 15 %o 15 %0 % 5
Fiziksel insaat
ozellikleri igin % 30 % 25 % 25 % 30
ayarlama
Kullanim Niteligi
icin ayarlama % 30 % 15 % 20 % 15
Biytikliik - . : )
icin ayariama % 15 % 15 % 15 % 20
Manzara icin ayariama -%5 -%5 -%5 % 5

;

Pazarhk pay -% 15 -% 15 - % 15 -% 15
Ayarilanmis deger (TL) 38 45 45 43
Ortalama Emsal
Dedgeri (TL) ~ 43

Not:

Taginmazin 2017 yili igerisindeki ortalama m2 birim kira getirisi 32,55,-TL olup
2018 wih icin kira artist yapilmasi gerekecektir. Ancak isbu dederleme
cabgsmasinda taginmazin pazar dederinin tespit edilecek olmasi nedeniyle
ginimiz ekonomik sartlarindaki kira degeri tespit edilmigtir. Ayrica son
donemdeki déiviz kurundaki agin artis ve bolge emlak piyasasinin da genel
olarak Amerikan Dolan Uzerinden gerceklesmesi nedeniyle yenilenecek kira
stzlesmelerinde talep edilecek dederler daha yiiksek olacaktir.

TSKB GYO A.$.'nin 31 Aralik 2015 - 31 Aralik 2016 tarihinde sona eren yila ait
finansal tablolar ile 30 Eylll 2018 tarihinde sona eren dokuz aylik ara hesap
dénemine ait finansal tablolan incelenmis olup Findikli II Binasi olarak bilinen
Tlrkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. Ek Hizmet Binasi’'nin yillar itibariyle kira
bilgisi agadidaki tabloda sunulmugtur.

FINANSAL
TABLO
TARIHI

DONEM

TOPLAM
_DONEM
KEIRAST (TL)

AYLIK KIRA
(TL)

m2 BIRIM
Ly
DEGERI (TL)

31.12.2015

12 ay

3.511.171

292.598

27,50

31.12.2016

12 ay

3.745.883

312,157

29,35

30.09.2017

9 ay

3.116.830

346.314

32,55

Tasinmazda mal sahibi haricinde kira geliri elde edilen alan 10.637,28 m2’dir.
Bolgede gayrimenkul piyasasinda agirhkli olarak Amerikan Dolan (USD) ve Tiirk

Lirasi kullanilmaktadir. Son dénemde déviz kurundaki asin artis nedeniyle déviz

Uzerinden talep edilen satig ve kira fiyatlan Tdrk Lirasi bazinda ¢ok fazla artis
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gostermigtir. Ancak yakin dénemde belirtilen degerler {izerinden gergeklesmis satis ve
kira bilgisine ulagilamamistir. Bolgedeki gayrimenkuller uzun ddnem satis ve kira icin
beklemekte olup bu durum da pazarlik paylarini arttirmaktadir. Son dénemdeki Glkemiz
ve diinyadaki gelismelerin ekonomi Uzerindeki etkileri nedeniyle gayrimenkul piyasasinda
daralma baglamis olup dnemli akslardaki ticari gayrimenkullerde doluluk oranlan diisis
egilimine girmigtir.

ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, dederleme silireci ve emsal analizinden hareketle dederlemeye konu
proje parsellerinin konumu, baylkliga, fiziksel ézellikleri, mevcut imar durumu ve
Uzerindeki proje ingasi igin yasal izinlerin alinmis olmasi dikkate alinarak m2 birim
degerleri ile toplam pazar degerleri agadidaki tablolarda sunulmustur.

pina | BRUT KULLANIM | BRUT M2 PIYASA | YUVARLATILMIS TOPLAM
ALANI (M2) DEGERI (TL) PIYASA DEGERI (TL)

Hizmet

Binas 10.724 | 9.300 99.735.000

Taginmazin katlarina gére serefiyelendirme yapilmig olup aylik m? kira dederleri
agagidaki tabloda sunulmustur.

o
karapr | BROTkuitanmm | BREENAYLEC | yyvariaTILMIS AvLIK
| ALANI (M?) o) | KIRA DEGERI (TL)
2. Bodrum 573,23 | 23,65 13,557
i. Bodrum 574,61 23,65 13.590
Zemin 1.183,73 53,85 63.741
Asma 985,23 47,25 46.552
1. Normal | 1.262,38 47,25 59.647
2. Normal 1.258,68 47,25 59.473
3. Normal 1.258,68 47,25 59.473
4. Normal 1.258,68 47,25 59.473
5. Normal 1.258,68 47,25 59.473
Cati 1.110,10 23550 26.143
TOPLAM 10.724 461.121
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7.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ydntem, tasinmazin dederinin gelecek vyillarda (iretecedi serbest nakit
akimlannin bugiinki degerlerinin toplamina egit olacadi esasina dayal olup uzun dénemli
prejekslyonu kapsamaktadir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektériin ve tasinmazin
tagididi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenmekte ve tasinmazin

arsasi ile birlikte bugiinkii finansal degerleri hesaplanmaktadir.

¢ Operasyonel Gelirler (Kira Degeri ve Kiralanabilir Alan) :

- TSKB GYO A.$.'nin 31 Aralik 2015 - 31 Aralik 2016 tarihinde sona eren yila ait
finansal tablolar ile 30 Eylil 2018 tarihinde sona eren dokuz aylik ara hesap
doénemine ait finansal tablolan incelenmis olup Findikh II Binasi olarak bilinen
Tirkiye Stnai Kalkinma Bankasi A.S. Ek Hizmet Binasi'nin yillar itibariyle kira
bilgisi asadidaki tabloda sunulmustur.

FINANSAL TOPLAM : m2 BIRIM
TABLO | DONEm | poNem | AYLTRNIRA | ia
TARiHI KERASI (TL) DEGERI (TL)
31.12.2015 | 12ay | 3.511.171 292.568 27,50
31.12.2016 | 12ay | 3.745.883 312.157 29,35
30,00.2017 | oay 3.116.830 346,314 32,55

- Tasinmazin igerisindeki kiracilar uzun yillardir kiract durumundadir.

-  Tagimmazin 10.637,28 m2 alanh kismu kiracilar tarafindan kullanilmaktadir. Ancak
her ne kadar taginmazin bir kismi mal sahibi tarafindan kullaniisa da tasinmazin
mal sahibi kullanimindan badimsiz olarak tamami igin kira defderi tespit
edilmektedir.
Taginmazin ayhk kira degeri 461.121,-TL olarak belirlenmigtir.
Bu nedenlerle degerlemede bélgedeki giincel kira dederleri dikkate alinmistrr.
Degerleme tarihi itibariyle tasinmazin doluluk orani % 100 seviyesindedir.

- Kira artig oranlarn yillar itibariyle % 10 olarak kabul edilmistir.

¢ Operasyonel Giderler (Kira Gelirlerinin Maliyeti) :
Kiralama iglemi Tirkiye Sinai ve Kalkinma Bankasi A.S. ve istirakleri adina yapilmig olup
isletme giderleri kiraci tarafindan karsilanmaktadir.

o Yatinnm Yedegi:
Binanin belirli kullamim siresi sonrasinda demode olan kisimlarinin yenilenmesi igin kira
gelirlerinin % 1,50’si yatinm yededi olarak ayriimistir.
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» Doluluk Oram :
Degerleme tarihi itibariyle tasinmazin doluluk orani % 100 olup yillara gére doluluk
oranlari % 100 olarak kabul edilmigtir.

» 1Iskonto Orani:
Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik
riskler {(Ulke riski}, spesifik endlstri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli
risk bilegenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin
temelinde risksiz menkul kiymetler (zerinden elde edilen getirinin oram
bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatinm risklerinin géz 6niine alinmasi igin bu
orana ilave primier elde edilmektedir. Riskleri toplama vaklasimi kapsamindaki
iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:
Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gére ayarlanmig) + Risk primi
Risksiz Getiri Orani
Bu varliklar (zerindeki getirilerin gbstergesi olarak Tirkiye Cumhuriyeti Merkez
Bankasi Devlet Tahvili faiz oranlar baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda 2015 -
2017 yillan arasinda ortalama TL cinsinden devlet tahvilinin net falzi yaklasik % 10
civarindadir.
Risk Primi
Eklenen risk primi i{lke, bdlge, proje ve yoOnetim risklerini igerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve
operasyon/ydnetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak,
stz konusu gayrimenkuliin finansal varhklara nazaran daha disiik likiditesi icin de bir
ayarlama yapilmigtir. Bu ayarlamanmin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma
siiresine ve o siire iginde yoksun kalinan kann tutarina badidir. Bu tutar kisa vadeli
yatinnmlardan (érnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalarn) elde edilen
hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasillanin karsilastiriimasi ile
dlgiilebilir. Gayrimenkul projelerinin satilmasi sirasinda ortaya c¢ikabilecek her tdrlii
(yénetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 3 olarak
kabul edilmistir.
Riskleri toplama yaklagimi kapsaminda iskonto oranina iligkin nihai hesaplamamiz
asagdtdaki sekilde belilenmigtir: % 10 Risksiz Oran + % 3 Risk Priml = % 13 Iskonto
orani. Bu konuyia ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi igin yukandaki faktérlere g&re
ayarlama yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskontoc oram % 13

olarak kabul edilmigtir.

s Nakit Odenen Vergiler:
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.
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Ulasilan deger :

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclan ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlarn  tablosunda sunulan analiz sonucunda tasinmazin finansal degeri
105.890.475,-TL (~ 105.890.000,~TL) olarak bulunmustur.

7.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yontemiere gére ulagilan pazar dederler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMi ULASILAN DEGER (TL)

Emsal Kargilastirma 99.735.000,-TL
Gelir indirgeme i 105.890.000,-TL
Uyumlastiriimig Deger 99.735.000,-TL

Gorlilecegi tzere her iki ySntemle bulunan dederler arasinda fark olusmaktadir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glnimiizdeki
dedgerini bulma iglemidir. Bu yéntemde kullanlan gelecede yénelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve
strekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Ayrica gelir indirgeme ile bulunan deger
icerisinde gelistirici kari da yer almaktadir.

Ekonominin gegitli nedenierle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
bagh olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
ddénemde kendi iginde daha tutarh bir denge tagidigindan hareketle uyumlastiriimis deger
olarak pazar yaklasimi yontemi ile bulunan degerin alinmasi uygun gérilmiistir.

Buna godre rapor konusu tasinmazin pazar degeri icin 99.735.000,-TL takdir
edilmistir.
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8. BOLUM TASINMAZ ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON UC YIL ICERISINDEKI
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

1-

2015 yili sonunda hazirlanan raporlar

Talep Tarihi : 15 Kasim 2015

Ekspertiz Tarihi : 24 Arahk 2015

Rapor Tarihi : 29 Aralik 2015

Rapor No : 2015/10954

Raporu Hazirlayanlar 1 Tayfun KURU / Sehir ve Bolge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani
SPK Lisans No: 401454
Mehmet AYIKDIR / Harita Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401233

Tasinmazin pazar degeri 80.430.000,-TL 27.536.000,-USD
2.

2016 yili sonunda hazirlanan raporiar

Talep Tarihi : 01 Aralik 2016

Ekspertiz Tarihi ! 23 Aralik 2016

Rapor Tarihi ! 29 Aralik 2016

Rapor No . 087 - 2016/10285

Raporu Hazirlayanlar : Tayfun KURU / Sehir ve Bdlge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani
SPK Lisans No: 401454
Mehmet AYIKDIR / Harita Milhendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401233

Tasinmazin pazar dederi 92.335.000,-TL 26.088.000,-USD
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde o&zellikleri belirtilen taginmazin yerinde yapilan incelemesinde
konumuna, fiziksel ézelliklerine, yapinin mimari 6zelliklerine, ingaat kalitesine ve gevrede
yapilan piyasa arastirmalarina gére giiniimiiz ekonomik kosullan itibarn ile takdir edilen
dederler asadida sunulmustur.

TL USD EURO
PAZAR DEGERI 99.735.000 26.127.000 21.891.,00
AYLIK KiRA DEGERI 461.121 120.800 101.200

Not: Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuruna gére 1,-USD = 3,8173,-TL ve
1,-EURO = 4,4560,-TL'dir.

Tasinmazin % 18 KDV dahil toplam pazar dederi 117.687.300,-TL'dir.
Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri

cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakh portféyiinde “bina” bash@ altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: gériis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor (i orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 29 Aralik 2017
(Ekspertiz tarihi: 25 Araltk 2017)

Saygllanmizla,

Mehmet AYIKDIR
Sehir v& Bélge Plancis Harita Milhendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumiu Degerleme Uzmani

Eki:

s Uydu gérintiiieri

« Tasinmazin gorindsleri

= Tapu sureti

+ Takyidath tapu kayit belgesi
o Imar durumu

« Mimari proje

¢ Yapt ruhsati

+ Yapt kullanma izin belgesi
» Hukuk gbriisi

« INA tablosu

Raporu hazirlayanlari tamitici bilgiler ve SPK lisans belgesi 6rnekleri
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