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YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden : TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
Talep / S6zlegme Tarihi - No . 01 Aralik 2017 - 03

Degerienen Miilkiyet Haklan . Tam milkiyet

Ekspertiz Tarihi 25 Arahk 2017

Rapor Tarihi 29 Arahk 2017

Rapor No 2017/8642

Deferleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Turkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S.
Midiirlik Binasi, Omer Avni Mahallesi,
Mebusan Caddesi, No: 81

Findikh — Beyo§lu / ISTANBUL

Istanbul 1li, Beyodlu ilgesi, Omer Avni Mahallesi,
Mebusan Caddesi mevkii, 85 pafta, 19 ada 110
no’lu parselde kayith, 1.695,50 m2 yizdlgiimli arsa
Uzerinde yer alan “Kargir Banka Binas!”

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi : TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. (Tam)

- . Tasinmazin bulundudu bdlgedeki imar planlan iptal
Imar Durumu ' edilmistir.

Bina Ingaat Alani : 7.102,63 m?

Bu rapor, TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi
A.5.’nin talebine istinaden, yukarida adresi belirtilen

Raporun Konusu ‘ taginmazin Tiurk Lirasi cinsinden pazar degerinin
tespitine yénelik olarak hazirlanrmistir.

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR EDILEN PAZAR DEGERI
(XDV HARIC)

Pazar Degeri 102.135.000,-TL 26.756.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumliu Degerleme Uzmani Sorumlu 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 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iligkin Esaslar Hakkinda Tebli§” hilkiimleri, Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayilh kararinda yer
alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 saylll "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Tebli§”l dogrultusunda Uluslararasi Dederleme Standartlan kapsaminda hazirlanmistir.
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1. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

1.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

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

SIRKETIN ADRESI : Icerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayisdadi Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 490 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yorlrldkteki mevzuat cercevesinde her tirld resmi
ve ¢zel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayal hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye yoénelik tim raporlann diizenlemek,
analiz ve fizibilite galismalanni sunmak ve problemili
durumlarda gériis raporu vermektir.

KURULUS TARiHi : 16 Mayis 2011
SERMAYEST : 270.000,-TL
TICARET SiCiL NO : 777424

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

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun {SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne ainmigtir.

Not-2: Sirkete, Bankacihk Diizenleme ve Denetieme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarlh ve
4821 no’lu karari ile de§erleme hizmeti yetkisi verilmistir.

1.2 MUSTERIYiI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : TSKB Gayrimenkul Yatirrm Ortakhid: A.S.

SIRKETIN ADRESI : Meclisi Mebusan Cad. Mollabayiri Sok. No:1 34427
Findiklt — Beyoglu / ISTANBUL

TELEFON NO : 490 (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 : Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun, gayrimenkul vyatinm

ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazii amag ve
konularla igtigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasast araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal haklara
vatinm vyapmak (zere 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
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NOYV A

2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR
VE UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miusterinin talebi {izerine adresi belirtilen tasinmazin Tirk Lirasi cinsinden
pazar dederinin tespitine yénelik olarak hazirlanmigtir.
Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alcilar ve saticilar
arasinda alimp satildigi ortamdir, Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicllar ve saticilar
arasinda faaliyetleri (zerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade
eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyat! belirleyen dider etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan géreceli faydasina ve bireysel ihtiyag
ve istedine gore tepki verecektir,

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, degerlenen
varligin veya yikiamlaligan dederleme tarihi itibanyla serbest bir sekilde el degistirdigi
ve gincel sahibi de dahil oimak (zere bu pazardaki katilimcilarin gogunlugunun serbest
olarak erisebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cesitli piyasa aksakkiklan nedeniyle, arz ve talep arasinda slirekli bir
dengenin kuruldugu mitkemmellikte nadiren Islemektedir. Pazardakl yaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizligi, talepte ani disis ve yiikselisler veya pazar katiimcilan
arasindaki asimetrik bilgilendirme gd&rillir. Pazar katiimclan bu aksakhklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizliJe neden olan herhangi bir
dedisime karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir dederleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacad: varsayimina dayanan dizeltilmis
veya uyarlanmis fiyattan ziyade, degerleme tarihi itibanyla ilgili pazardaki kosullar
yansitmalidir.

Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varllk veya yikimlaligin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir saticl ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir
sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibanyla el
degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayliimaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarnin varligi

pesinen kabul edilmistir.

Alici ve saticl makul ve mantikh hareket etmektedirler.

Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami fayday: saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
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NOV A

- Gayrimenkuliin satig! icin makul bir siire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkuliin alim - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlan Gzerinden gergeklestiriimektedir.
Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olast dederi takdir
edilmektedir.
Takdir edilen pazar dederi degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme
tarihine dzgiddar.

Isbu dederleme raporundaki deder esasi, serbest ve agik bir pazarda yapilabilecek
varsayimsal bir el dedistirme islemindeki en olas) fiyat! belirlemektir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden sirket
portféyiinde bulunan gayrimenkuliin Tirk Lirasi cinsinden toplam pazar degerinin
tespitine yénelik olarak Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalanina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimler, Kurul'un
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili karannda yer alan “"Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-
62.1 sayll “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig”i
dogrultusunda Uluslararasi Dederleme Standartlar kapsaminda hazirlanmistir. Isbu
degerleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amacla kullanilamaz.

Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde
dogrudur.

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

- Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glincel veya gelecege déniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir

cikarimiz veya &n yargimiz bulunmamaktadir.
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NOV A

Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldi§imiz Ucret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir clayin meydana gelmesine badli degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.
Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlanina sahiptir.

- Bu raporun konusu clan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gérev alanlarin dederlemesi yapilan miilkiin yeri ve tlri konusunda daha
dnceden deneyimi butunmaktadir.

- Raporda belirtilen kigiler haricinde hi¢ kimse bu raporun haziHanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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3. BOLUM GAYRI?MENKULI'.'IN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

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

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBI : | TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakltd) A.S. (Tam)

ILi | 1 | Istanbul -

ILCESi L Beyoglu

MAHALLESI |+ | Omer Avni

MEVKIii = : { Mebusan Caddesi

PAFTA NO 1185

ADA NO |19

PARSEL NO i:]110 N
al;:EfIAéYI : | Kargir Banka Binast (*)

YUzOLCUMO (m,;).. : m"i.sgs,so m2 _ N
YEVMIYE RO ;| 13318 a
' ciLT NO {:18 o -
SAYFANO | : 749 ia- e

"TAPU TARIHE | : | 27.12.2007 S E=—— -

(*) Parsel Uzerindeki yapi igin cins tashlhi yapilmistir.

3.2 iLGILI TAPU SiciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER
Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
smirfama) olup olmadige hakkinda bilgi, varsa sbz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatinm
ortakhdi portféyine alinmasina sermaye piyasasi mevzuat: hikiimlieri cercevesinde engel teskil edip
etmedidi hakkindaki gbriig.

Tapu Kadastro Genel Miidiirligid Portali'ndan 05.12.2017 tarihinde temin edilen
takyidath tapu kayit belgesine gére rapor konusu tasinmazin tapu kayitlan {zerinde
asagdidaki notlar bulunmaktadir. Takyidatli tapu kayit belgesi rapor ekinde sunulmustur.

Serhler Boliimii:

o Seneli§i (1) bir liradan 15 sene miiddetle I.E.T.T. Umum Midirliga fehine kira
mukavalesi, (09.03.1971 tarih ve 1496 yevmiye no ile)

o Seneligi 1 TL'sinda 99 yiIl miiddetle TEK Genel Md. lehine kira serhi. (22.10.1987

tarih ve 5752 yevmiye no ile)
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Hak ve Miikellefiyetle Boliimii:

o A H: Bu ve 1486 ada 76 parseller leyhlerine 19 ada 123 parsel aleyhine krokide
sari boya ile boyalh 89,39 m2 kisimda alt gegit irtifak hakki. (30.06.1986 tarih ve
3601 yevmiye no ile)

Not 1: Yukandaki serhler kamu kurumlarinin genel uygulamasi olup tasinmazin alim,
satim ve kiralanmasina engel teskil etmemektedir.

Not 2: Hak ve miikellefiyetler bélimiindeki irtifak hakkl ise tiim vyasal izinler
cergevesinde, TSKB A.S. Genel Midlriik Binasi ile TSKB A.S. Hizmet Binasi
arasinda yaklagik 37 m'lik bir tiinel ile baglanti saglamak amaciyla “gegit hakki”
olarak kurulmus olup tapu sicilinin irtifak haklan sitununda gerekli tescili
yapilmistir. lgili irtifak hakkinin taginmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tapu kayitlan Gzerindeki hak ve mikellefiyet ile serhlerin tasinmazin dederine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmaz tapudaki nitelijine gbére Kargir Banka Binasi olup yapi kullanma izin
belgesi mevcut ve c¢ins tashihi yapilmistir. Tasinmazin fiili kullanim sekli de tapudaki
niteliine uygun olarak banka binasi olup portféyde bina olarak bulunmasinda bir sakinca
yoktur.

Rapor konusu tasmmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuat: hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg: portféyiinde
“bina” bash@ altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve
kanaatindeyiz.

3.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Dederlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayil Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulugu (ticaret unvani, adresi vb.) ve dederfemesi
yapilan gayrimenkul ile ligili olarak gergeklestirdigi denetimier hakkinda biigi,

Dederlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim fzinlerinin alinip alinmadidi,
projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi igin yasal gerekliliji olan tiim belgelerinin tam
ve dodru olarak mevcut olup olmadidi hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatinm ortakhidi
portféyline alinmasina sermaye piyasas: mevzualr hitkiimleri cercevesinde bir engel olup olmadigt
hakkindaki gériis.

Edger belirli bir projeye istinaden dederleme yapiiyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve planlann ve
sz konusu dederin tamamen mevcut projeye iliskin oldu§una ve farkl bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak dederin farkh olabilecedine iliskin aciklama.

Istanbul Biiylksehir Belediyesi Baskanhig imar ve Sehircilik Daire Baskanhdi
Planlama Mdadiirligi'nin 02.11.2017 tarih ve 25955148.310.01.04.01/2017-12367-
218491 sayil yazisina gore rapor konusu taginmazlann bulundugu bélgedeki 21.05.2009
tarihli 1/5000 &lgekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amach Nazim Imar Plani Istanbul
10. Idare Mahkemesi'nin 12.04.2017 tarih 2015/1869E ve 2017/804K sayili karan ile

iptal edilmis olup plansiz kalan alan igin Beyoglu Kentsel Sit Alamna iligkin Istanbul II
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Numaral Kdltir Varliklanm Koruma Bélge Kurulu’nun 02.08.2017 tarih ve 5628 sayil
karari ve Istanbul I Numaral Yenileme Alanlan Kiitir Varhklarin Koruma Bolge
Kurulu'nun 28.07.2017 tarih ve 2739 sayili karan ile gecis dénemi koruma esaslar ve
kuliamim sartlan belirlenmistir.

Beyoglu Belediye Bagskanlidi imar ve Sehircilik MiidirlGgi’‘niin 25.10.2017 tarih ve
85296374/310.05.01/2017-11148.G0-5175-G-767911-C.11700 sayll vyazisina gére
rapor konusu tasinmaz 07.07.1993 tarih ve 4720 sayili Kurul karariyla Kentsel Sit Alani
ilan edilen bdlgede kalmakta olup bdlgeye ait 21.12.,2010 tasdik tarihli 1/1000 élgekli
Beyogdlu Kentsel Sit Alani Koruma Amach Uygulama imar Plani, Istanbutl 10. idare
Mahkemesi karariyla iptal edilmistir. 02.08.2017 tarih ve 5628 sayili istanbul II Numarah
Kiiltur Varliklanm Koruma Bolge Kurulu Karari ile belirlenmis olan gecis dénemi koruma
esaslan ve kullanma sartlarina istinaden imar durumu koruma kurulundan alinacak karar
dogrultusunda belirlenecektir.

3.3.1 Beyoglu Belediyesi l':ma!' Miidiirliigli Arsivi'nde Tasinmaza Ait Arsiv
Dosyasi Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Taginmaza ait arsiv dosyasinda yapilan incelemelerde; 12.04.1967 tarih ve 2196-
2307 no'lu ilk vapi ruhsati, 08.11.1968 tarihli temel ruhsati ve 12.11.1971 tarih ve 7282
no'lu tadilat ruhsati bulunmakta olup yapi ruhsatlanna gore insaat alam 8.976,41 m2dir.
Tasinmazin arsiv dosyasinda, 05.07.1972 tarih ve 3326 no’lu yapl muayene ve kullanma
izin raporu mevcuttur.

Aynica, tasinmaz igin hazirflanmig olan 07.03.1972 onay tarihli tadilat projesi
bulunmakta olup isbu mimari projede 2. bodrum kat kigiiltiilerek 7.102,63 m?2 olarak
yeniden diizenlenmistir.

27.07.2016 tarih ve 201607002 sayill dis cephe dograma dedisimi ve galismasi igin
onanm ©6n izin belgesi Beyoglu Belediye Baskanlhg Imar ve Sehircilik Madirligu

tarafindan tanzim edilmistir.

3.3.2 Yapi Denetime lliskin Bilgiler

Parsel lzerindeki yapi, 29 Haziran 2001 tarih ve 4708 sayill Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun'a tabi degildir.

3.3.3 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Haklkinda G8riis

Iigili mevzuat uyarinca 19 ada 110 no’lu parsel lzerinde yer alan dederleme konu
tasinmaz igin gerekli tim izinler alinmig olup yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
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dogru olarak mevcuttur. Tasinmaz ruhsat ve mimari projesine uygun olarak insa
edilmistir.

Belediye incelemesi itibariyle tasinmazin degerini olumsuz ybénde
etkileyen bir etken bulunmamaktadir.

Rapor konusu tasinmazin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hilkiimleri ¢ergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhi§ portféyiinde
“bina” bashg altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadi§i goriis ve
kanaatindeyiz.

3.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son g yillik dénemde gergeklesen alm satim
islemierine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen dedisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulagtirma islemleri vb.) iliskin bilgi.

3.4.1 Tapu Sicil Midiirliigi ve Kadastro Midiirliigii Incelemesi

Tapu Sicil Midorligi’'nde ve Kadastro Midirliga'nde yapilan incelemelerde
taginmazin son iig yil igerisinde milkiyet ve kadastral durumunda herhangi bir degisikligin

olmadigi belirlenmistir.

3.4.2 Belediye Incelemesi

Beyodlu Belediyesi Imar Midirliigi'nde yapilan incelemelerde rapora konu
tasinmaz, 07.07.1993 tarih ve 4720 sayili kurul karariyla Kentsel Sit Alani ilan edilen
bélgede kalmakta olup, bdlgeye ait 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 odlgekli Beyoglu
Kentsel Sit Alam Koruma Amacl Uygulama Iimar Plani istanbul 10. idare Mahkemesi‘nin
25.09.2013 tarih ve 2013/1665 sayilli karariyla iptal edilmistir. Bu silireg igerisinde
12.02.2014 tarih ve 2074 sayil istanbul II No lu K.V. Koruma Bélge Kurulu karan ile
belilenmis olan gegis dénemi koruma esaslari ve kullanma sartlarina istinaden imar
durumu Koruma Kurulundan alinacak karar dogrultusunda belirlenmigtir. Siireg igerisinde
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 planlarnnin iptal karari
bozulmustur. Rapor konusu taginmaz 21.05.2009 tasdik tarihli 1/5000 &lcekli Beyodlu
Kentsel Sit Alani Koruma Amagh Nazim Imar Plani'nda T3 Ticaret Alaninda ve 21.12.2010
tasdik tarihli 1/1000 olcekli Beyodlu Kentsel Sit Alami Koruma Amacgh Uygulama Imar
Plani kapsaminda “T3 Ticaret Alani — Bitisik Nizam - hmax: 21,50 m" kalmakta iken imar
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planlan Istanbul 10. idare Mahkemesi'nin 12.04.2017 tarih 2015/1869E ve 2017/804K
sayil karari ile iptal edilmis olup plansiz kalan alan igin Beyoglu Kentsel Sit Alanina Iligkin
Istanbul II Numaral Kiltiir Varliklarini Koruma Bolge Kurulu‘nun 02.08.2017 tarih ve
5628 sayill karan ve Istanbul I Numarali Yenileme Alanlarnt Kiltir Varliklarini Koruma
Bdlge Kurulu’nun 28.07.2017 tarih ve 2739 sayil karan ile gecis dénemi koruma esaslar

ve kullarum sartlan belirlenmistir.

3.4.3 Hukuki Durum incelemesi

Rapor konusu tasinmaz ile ilgili tasinmazin miilkiyetini, haklarim ve dederini
kisitlayac bir dava bulunmamaktadir.

21 Aralk 2010 tarihli 1/1000 6lgekli Beyodlu Kentsel Sit Alami Koruma Amagh
Uygulama Imar Plani Istanbul 10. idare Mahkemesi’'nin 12.04.2017 tarih 2015/1869E ve
2017/804K sayil karari ile iptal edilmigtir,

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

edilmis olmasinin taginmazin dederi Uzerinde olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FizIKi
BiLGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu taginmaz; Istanbul ili, Beyoglu Ilgesi, Findikhi Semti, Omer Avni
Mahallesi, Meclisi Mebusan Caddesi lzerindeki konumlu bulunan 81 kapi no‘lu Tiirkiye
Sinai Kalkinma Bankasi A.S. Genel Miidiirliik Binasi'dir.

Tasinmazin karsi tarafinda Molla Celebi Camii ve Findikh Parki, Kabatas Deniz
Otobiisleri ve Sehir Hatlan iskeleleri bulunmaktadir. Tasinmazin cepheli oldugu Meclisi
Mebusan Caddesi boyunca konumlu clan tim binalar isyeri olarak kullaniimakta olup,
arka taraflarda ise genellikle orta — (st diizey gelir gruplarinca mesken amach kullanilan
binalar bulunmaktadir. Tasinmaz Dolmabahge Sarayl, Inénii Stadyumu ve Mimar Sinan
Universitesi‘'ne yakin konumdadir. Bélgedeki Galataport Projesi devam etmektedir.

Tasinmaza ulasim; Besiktas ve Emindonu arasinda badlantiyi sadlayan Meclisi
Mebusan Caddesi (izerinden sadlanmaktadir. Taginmaza ulagsim; karayolu, deniz yolu,
finukiiler ve hafif rayll sistem ile saglanmaktadir.

Merkezi konumu, ulasim rahathdi, bélgenin yiksek ticari potansiyeli, misteri ceibi,
reklam kabiliyeti ve deniz manzarasi tasinmazin dederini olumlu ydnde etkilemektedir.

Bolge, Beyodlu Belediyesi sinirlan icerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis

Tasinmazin bazi noktalara olan yaklagsik uzakhklar::

Kabatag ISKeleSi......cccoereererrenrcemeenrerensesesiesens : 250 m

Dolmabahce Sarayl.......cmrnneninieenennens : 550 m

Taksim Meydanl.......cieenieecenn i 1km

oY = ol TR, : 2,9km

Karakdy ... e : 1,7 km
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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
GUVENLIK

SES YAYIN SISTEMI
ASANSORLER

YANGIN IHBAR SISTEMI

YANGIN SONDURME
TESISATI

YANGIN MERDIVENi
DIS CEPHE

CATI

OTOPARK

Betonarme Karkas
8 (2 bodrum + zemin + 4 normal +g¢ekme kat)
7.102,63 m2

~ 46

Sebeke

Mevcut (1 adet x 200 kVA kapasiteli)

Mevcut
Sebeke
Betcharme mevcut

su deposu {Toplam 90 ton

kapasiteli)
Mevcut

Sebeke
Mevcut

Chiller sistemi mevcut

Dogalgaz yakith merkezi kalorifer sistemi mevcut
Gilivenlik elemanlan ve giivenlik kameralarn mevcut
Tim ortak kapal hacimlerde ses yayin sistemi mevcut
5 adet asansér mevcut

Adres bildirimli duman ve 1s1 dedektérieri mevcut

Yangin dolaplan, hidrantlar, sprinkler sistemi ve yangin
tiipleri mevcut

Mevcut (1 adet betonarme)
Dis cephe boyasi ve granit seramik
Teras tipi, kompozit déseme

Toplam 4 arag kapasiteli kapall otopark mevcut

: W
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4.3 BiNA KULLANIM FONKSIYONU ILE ILGILI ACIKLAMALAR

o Binanin tim tasiyia sisteminin 2007 yilinda yapilan tadilatlar ile gelik konstriiksiyon
tarzda takviye edildigi 6grenilmigtir.

o Tagsinmaz; 2 bodrum, zemin, 4 normal ve gekme kat olmak lizere toplam 8 kath olarak
insa edilmistir.

o Arsadaki ejimden dolay! 1. normal kat arka cephede bahge kati seviyesindedir.

o Binanin 1. normal katindan, Mollabayirn Sckak altindan gegen ve uzunlugu yaklasik 37
m olan bir tiinel ile Mollabayin Sokak icerisinde konumlu bulunan TSKB A.S. Hizmet

Binasi'nin 1. bodrum katina gegis sadlanmaktadir.

o Tiinelin zemini hali, duvarlan kéagit kapl olup tavani ise algipan asma tavandir.

o Tasinmazin katlara gore kullanim alan ve fonksiyonlan asadidaki sekildedir:

KULLANIM )
KAT ADI ALANI KULLANIM SEKLI
(m?)
2. Bodrum 546,00 Depo ve kazan dairesi
1. Bodrum 273,09 Arsiv ve elektrik tablo dairesi
Danisma, Yatinm Finansman A.S., toplanti
Zemin 1.091,24 odasli, 4 arag kapasiteli kapal otopark ve sofér
odasi
1. normal 982,31 Sistem destek, AR-GE ve 2 adet toplanti odasi
Arastirma, kurumsal finansman, genel
2. normal 1.007,93 miudirik, hazine operasyon ve 2 adet toplanti
odasi
Kurumsal pazarlama, hazine ve krediler, 2 adet
3. normal 1.045,56 T s e
Genel midir ve genel midir yardimcilanna ait
4, normal 1.078,67 ofisler, toplant: salonlar: ve finansal kurumlar
birimi
Dinlenme salonu, mutfak, depolar, toplant,
Gekme 1.077,83 yemek salonu ve teras
TOPLAM 7.102,63

o Kazan dairesi ve depoda zeminler ve duvarlar seramik kaph olup, tavaniar plastik

boyahdir.

o 1. bodrum kat ile 2. bodrum kat demirden marul merdiven ile irtibatlandinimistir.

o Arsiv zemini seramik kaph olup, duvarlan ve tavan: plastik boyalidir.

o Zemin katta yer alan zemini beton kapli otopark 4 arag kapasiteli olup, girisi Meclisi

Mebusan Caddesi‘nden otomatik kepenkli kapi ile saglanmaktadir.

o Kapall otoparkin bitisiginde yer alan sofér odasinda zemin karo mozaik kaplt, duvarlar

ve tavan plastik boyalidir.

NOVA TD RAPOR NO: 2017@642
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o Zemin katin kapalt otopark ile sofér odasi disindaki tim kisimlaninda zeminler
mermer kaphdir. Duvarlar kaliteli ahsap ile kaplanmis olup, tavanlarda metal asma
tavan kuflanilmistir.

o Normal katlarda ic mekan ingaat 6zellikleri aynidir.

o Tim katlarda zeminler hali, duvarlar ahsap kaph olup, tavanlar metal asma tavandir.

o Pencere dogramalan aliminyumdan mamul ve tek camhdir.

o Katlarda yer alan ofisler portatif ahsap seperatorier ile bélimlendirilmistir.

o Cekme katta yer alan mutfak ile depolarin zeminleri karo mozaik, duvarlar seramik
kapl olup, tavanlar metal asma tavandir.

o Tum katlarda bay ve bayan WC'ler yer almaktadir. WC zemin ve duvartari seramik
kaph olup, tavanlan plastik boyali ve metal asma tavandir. Vitrifiyeler tamdir.

o 4. normal katta genel midir ve genel mudir yardimcilarinin ofislerinin yer aldigi
kisimlara manyetik giivenlik kartlariyla gegis saglanmaktadir.

o Katlar arasi irtibati saglayan bina ici merdivenler gelik konstiksiyondan insa edilmis
olup, zeminleri masif kaphdir.

o Cekme katta yer alan dinlenme salonundan zemini seramik kaph olan terasa cikis
mevcuttur,

o 2. normal kattan Mollabayin Sokak’a uzanmakta olan ve vangin acil gikisi olarak
kullznilan demir konstiiksiyondan mamul yangin tahliye képrisii mevcuttur.

4.4 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz ydnde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor
bulunmamaktadir.

4.5 EN VERIMLI VE EN 1YI KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu'mun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig”i dodrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'na goére en verimli ve en iyi kullammin tanimi “Bir varligin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en ylksek dlizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimcisimin varlik igin teklif edecegi
fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére belirlenir.” seklindedir.

Bu tarumdan hareketle tasinmazin konumu, blyilklagl, yasal izinleri ve fiziksel
6zellikleri dikkate alindifinda en verimii kullanim segeneklerinin mevcut kulanim sekli
olan "ofis binasi" olarak kullanilmasi olacagi goris ve kanaatindeyiz.
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5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALiZI

Tiirkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi Utkemiz igin dénim noktasi olmustur.

Yillar boyunca devam eden yiiksek enflasyon, yliksek faiz ve kamu borglan gibi yapisal
sorunlar Ulkeyi blylk bir krize striklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal dizenlemeler
(6zellikle bankacilik konusunda) ve idari tedbirlerle dlkemiz bir toparlanma sirecine
girmistir.
2001 krizi sirasinda hazine % 140’'lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizli bir disis trendine girmeye baslarmistir. Faizler 2013 yvill Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en dislk seviyesi olan % 4,99 gdrillmiistlir. Bu tarihten itibaren
diinyadaki kiiresel ekonomik gelismeler neticesinde, &zellikle FED'in yaptidi parasal
geniglemenin sonlanacag: beklentisi, Darbe girisimi ve diger jeopolitik risklerle beraber
faizler artis egilimine girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk geyreginde faiz oranian
% 11 mertebelerine kadar cikmistir. 15 Temmuz'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan
dnlemler ve iyilesen risk algist ile Haziran 2016 da faizle %8,75'e gerilemistir. Arahk 2016
itibariyle faiz oranlari % © mertebelerinde seyretmesine karsin Adustos 2017 itibariyle %
11,5lar mertebelerine Ekim ayi itibariyle % 13,5'1ann (izerine kadar gikmistir.
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5.1.1 Tiirkiye Bilyiime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlarn

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 vyl boyunca iist iiste biiylime
kaydedememigtir, 2002-2008 yillari arasinda ise (st {iste pozitif blyliime saglanmigtir.
2008 yilinda dlinyadaki genel ekonomik kriz sebebiyle llkemizde de 2009 yilinda pozitif
biylime olmus ancak daha sonraki yillar tekrardan pozitif biyiimeler saglanmigtir. TUIK
tarafindan aciklanan 2016 wili birinci geyrek bliyime verileri ise piyasa beklentilerinin
(sabit fiyatlarla GSYH %4,7 artmistir) icerisinde gergeklesmis olup, ikinci ¢eyrekte de bir
dnceki déneme gore GSYH %3,1 artmistir. 2016 yilinin {iglincll geyredinde bir dnceki yilin
ayni geyredine gére % 1,8 azalma olmustur. Bliyiime oranlannin tiim diinyada distiiji
ve beklentilerin altinda gerceklestigi ortamda Tirkiye Ekonomisinde bliylime oranlan
azda olsa devam edecedi yéniinde beklentiler bulunmaktadir. Tirkiye 2016 blylmesi %
2,9 gelmis olup 2017 yilimin ikinci ceyredinde bir dnceki yilin aym geyredine gdre %05,1
artmistir.

Turkiye Yillk Biyime Cranlan {GSYH)

iTirckigare Sour Endeka 2009=100 uzde Degnir}
115

12 4

42

~18

loyras Tus

GSYH Bilyimesi Doiar Cinsi GSYH
i illiklandiribmus, milyarUsoj
5 ﬁ l (y;lluk%deglslm) ) 1550 [y 5, mily
' l l
10 t ! ! 900
r : 5.3
ﬁ I I I I I | -
AT 0,
]
-5 | 500
2010 2011 2012 2013 2014 2014 20é 2017 2010 2611 202 2013 2014 2015 20ih

togros Tl b Bombos

Adustos 2017 tarihinde aciklanan enflasyon verilerine gére; 2017 yili Ekim ayinda
ortalama enflasyon % 11,0 olarak gergeklesmistir.
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Ortalama Enflasyon Orani (%)
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5.1.2 Tiirkiye Insaat Sektorii Verileri

Insaatin GSYH Iginde Pay1 %

60 |-
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=fmingaatin GSYH iginde Pay: %

2016 yih ikinci ¢eyredindeki hizli ylikselis gerek 6zel gerekse kamu sektériinin
yatinmlan ile talep canlanmasina bagh olarak gergeklesmistir.2016 yili 3. ceyredinden
sonra ise sektdr i gelismelerden kaynakh belirsizlik silirecine girmis olmasina ragmen
belli bir edilim iginde dengeyi bulmustur. 2107 yil II. ¢eyredinde % 6,8 olmustur,
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Ingaat Sektorii Bilyiime Oranlan

ingaat Sektorii Bilyiime Hizi %
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Ulkemiz igin ingaat sektériniin gok biiylik bir kismini konut ve buna bagl yapilar
almaktadir. TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yilina gére insaat sektérii biytime hizi
% 14,6 olarak gerceklesmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. Iinsaat sektéri
verileri incelendiginde 2014 yili GSYH'In % 4,6k kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5
olmustur. Her ne kadar GSYH'In oraninda kii¢lik de olsa bir diisis olsa da 2015 yili satilan
konut sayisi rekor kirarak 1.289.320 adet olmustur. 2016 yilinda ise bu sayida da
asilaraik konut satis rakami ise 1.341.453 adedi bulmustur.

Tiirkiye genelinde konut satislan 2017 Eyliil ayinda bir énceki yilin ayni ayina gbére
% 10,14 oraninda artarak 1.030.728 oldu. Konut satislarinda, Istanbul 174.606 konut
satigl ile en yuksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul’'u, 111.363 konut satisi
ile Ankara, 61.261 konut satig ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin diistik oldugu iller
sirasiyla 99 konut ile Hakkari, 123 konut ile Ardahan ve 370 konut ile Sirnak oldu.

Belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen tasinmazlann 2016 yilinda bir énceki yila
gbre, bina sayisi % 5,5 ylizdlgm( % 7 degeri % 15,4 daire sayisi ise % 10,6 oraninda
artmistir. (Kaynak: TUIK)

Yap Ruhsatlan Aysniten (2014-2016 Yillan)

Yam suhsat, Ocak - Arahk 2014-2018

By enceie iz 33e

e O o GHmmoean ffu
Costergeles 8 0 M5 0 0 0 JoMev 0 WA 2015
B say 451 048 121052 120541 55 135
Yuzeisnras ') 232551 4 AT 50 220833 L2C 13 M€
Qeger (L) 184172580 675 152 57E M3 =27 17€ 00 305 €L 154 93
Dane saye: 96 119 891 798 T TES H ) 136

) ¥apozn stanstklen 2014 w2 2015 vilan verden revze edimstt

2016 yihinin ilk yanisinda ise maliyetler makul &lgiide seyrederken 3. ceyrek itiban
ile yasanan darbe girisimi, artan jeopolitik riskler gibi unsurlann etkisi ile déviz kurlarinda
yasanan artig girdi maliyetlerini olumsuz yénde etkilemistir.
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Bina Ingaat Maliyet Endeksi Dedisim Oronlan

"

Z005=12Ci Il Teget ison-oner 2077

(%)
2016 1. ¢eyrek 2017 Ik geyrek

Topiam  iggilik Malzeme Toplam  iggilik  Malzeme
Bir dnceki geyrede gore dedigim
oram 2.2 41 15 28 31 28
Bir dnceki yihn ayni ceyredine gire
dedigim oramm 6,4 12,1 4.7 17,1 11,5 19,0
D&t ceyrek ortalamalanna gdre
dedigim oram 6,0 94 5.0 12,0 11.3 13,5

toyrek UK

Tirkiye'de hizla gerileyen faiz oranlan énemli dlglide insaat sektérindeki talep
bliyimesine olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tiirkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yiikselme stz konusudur. 2015 vili
ilk yarisi konut kredileri talebi yilksek gérinirken ikinci yan itibariyle sert bir digls
yasamistir. 2016 yili basinda ise hafif bir toparlanma sz konusudur. BDDK verilerine
gbre 2014 yihnda 125 milyar TL tutarinda konut kredis! verilmis olup bu rakam 2015
yiinda 143 milyar TL dizeyine yilkselmigtir. 2015 yil itiban ile 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 kullanmig iken 2016 yilinin ilk 9 ayinda 324.113 kisi,
37,7 Milyar TL kredi kullanmugtir. 2016 yilinin toplaminda ise, yaklasik 450.000 Kisinin 52
milyar TL civarinda kredi kullanacagini tahmin edilmektedir.

2015 yili 2016 Ocak
FANISy Satis 2015 yih Satis | 2017 Ocak - Eyliil
TURLERI RAEIaT, Rakamlar y

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

Dider Satislar 854.932 891.945 632,430 667.501

2017 wili ilk on ayinda yapilan satiglar gegen yilin ayni déneminden 34.071 adet
fazla olmustur. Ayrica ipotekli satiglarda da 2016 yilina gére 59.846 adet daha fazla
gerceklesmigtir.
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Yillara Gore ipotekii Satigiar

900.000 —
800,000 ———
700.000

L036/7 201777

Epoteb. Obger Bioplam Satylar

Turkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmis
ortanca fiyat yontemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2017 yili haziran ayinda bir énceki
yilin ayni dénemine gére % 11,31 artarak 244,54 seviyesinde gerceklesmistir. Metrekare
basina konut dederi olarak hesaplanan birim fiyatlar 2017 yii Agustos ayinda 2056,61
TL/m2 olarak gergeklesmistir. Ayni donemde yeni konutlar fiyat endeksi(YKFE) 2017 yili

ayinda bir dnceki yilin ayni dénemine gbre % 11,01 artarak 231,68 sevivesine ulagmigtir.

‘s Bir Onceki Aya | Bir Onceki Yilin Ayni

Dénem KFE Gore Degisim Ayina Gore Degisim
£ (%) ' (%)
Agustos 16 219,70 1,05 14,18

" Eylze | 2138 | 0,76 3%

Ekim 16 | 222,45 i 0,48 12,86
Kasim 16 224,05 0,72 12,26
Aralik 16 225,95 0,85 : 12,26
Ocak 17 228,61 1,18 i 12,99
Subat 17 231,14 1,11 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
Agustos 17 244,54 0,77 11,31

U¢ biyik ilin  (istanbul-Ankara-izmir) hedonik konut fiyat endekslerindeki
gelismeler degerlendirildiginde, 2017 yih Adustos ayinda bir &nceki aya gére Istanbul,
Ankara ve Izmir'de sirasiyla yiizde 0,14 ve 0,09 oraninda azalis ve 1,33 oraninda artis
gorilmistir. Endeks degerleri bir énceki yiin ayni ayina gére ise Istanbul, Ankara ve
izmir'de sirasiyla yiizde 5,88, 7,72 ve 16,12 oranlarinda artis géstermistir.
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5.1.3 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED’in parasal genigleme politikasini yavaslatarak faiz artinm siirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tirkiye piyasasi {izerinde baskl yaratmasi,

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

o Son dénemde ddviz kurundaki artisin faizler (izerindeki baskiy: artiyor olmasi.

Firsatlar:

o Tilrkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,

o Son déonemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

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

¢ Konut alminda devlet destedi (% 15) gibi tegvik amaciyla alinan énlemler,

o Konut kredisi faiz oranlarinda ana para 6édeme oraninin % 20'ye indirilmesi,

o Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdidi dogal talebin devam etmesi.

5.1.4 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yiinda gerek genel segimlerin etkisi gerekse (ilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamigtir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yilinag gore satislarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artislar olmustur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yilinin ilk yansinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel déniisim
projelerinin yapimi ve satiglarinda hizli bir dénem olmasina ragmen, genel secgimin
etkisiyle 2015 yilinin ikinci yansinda gayrimenkul yatinm projeleri duradan oclarak
seyretmis ve faiz oranlanndaki artisa paralel olarak gayrimenkul satislarinda azalma
gerceklesmistir. 2016 yilinda yasanan darbe girisimi, diinya piyasalarindaki genel
daralma ve dider jeopolitik gelismeler i1siginda Turkiye ekonomisinde de son ceyrekte bir
daralma gdrilmuGstiir. Ancak ard1 ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki
toplam satisi gergeklesen konut sayisi bir dnceki yili dahi asmasini saglamigtir. 2017
yilinin tamami igin de éngériimiiz, konuttaki KDV indirimi, 240 ay vadeli konut satiglarinin
baglamis olmasi, konut kredisinde gayrimenkul bedelinin % 251 alicinin karsilamasi
gerektigine dair diizenlemenin degistirilerek oranin % 20°ye gekilmesi gibi bir cok tegvikle
konut satisianinin sayisinin artacagi yondindedir.
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5.2 BOLGE ANALIZi

istanbul 1ii

Istanbul, Turkiye'de yer alan sehir ve ilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltirel acidan en énemli sehridir. Sehir, iktisadi blylklik
acisindan diinyada 34., niifus acisindan belediye simirlan géz 6nline alinarak yaplan
siralamaya gére Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer
almaktadir.

2016 yil itibariyle niifusu 14.804.116 kisidir.

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer afir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda
Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve ortada
istanbul Bodazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdad'a bagl Saray, batida Tekirdag'a
bagh Cerkezkdy, Gorlu, giineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Eredlisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagl Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh
Gebze liceleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan 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 Képriileri
kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bodazi boyunca ve Halig'i gevreleyecek
sekilde Tlrkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni ba§layan ve Asya ile Avrupa'yi ayiran Istanbul
Bodazi'na ev sahipli§i yapmasi nedeniyle, istanbul'un jeopolitik 6nemi oldukga yliksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektdrii cevresel konularda pek cok
sikintiyl da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani
sira, ¢arpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan g&riintli ve guriilta kirligi gibi
ikincil sorunlar da gdze ¢arpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'G ise
Anadolu Yakas’'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Badcilar,
Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktag, Beykoz, Beylikdizi, Beyoglu,
Blylkcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eyiip, Fatih, Gaziosmanpasa,
Giingéren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kigilikgekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, S$Sile, S$isli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve
Zeytinburnu ilgeleridir.

istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyik bir farklhlagsma
goralir. En yilksek gtkdelenler ve ofis binalan Avrupa Yakasi'da ozellikle Levent,
Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikéy ilgesindeki
Kozyatadi mahallesi dikkat geker.

Son yillarda insa edilen ¢ok yilksek yapilar, nufusun hizh bayumesi gbz &niine
alinarak yapilmislardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayl konutlasma, genellikie sehir
disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiiksek cok katli ofis ve konutlar,
Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdéy ve Maslak semtlerinde toplanmigtir.
Levent ve Etiler'de gok sayida aligveris merkezi toplanmigtir. Tlrkiye'nin en bilyiik girket
ve bankalarinin 6énemli bir kismmi bu bdélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans
kurulusfarinin operasyon merkezleri Pendik — Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymistir.

istanbul, kara ve deniz ticaret yollarimin bir kavsad olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tlrkiye'de ekonomik yasamin merkezi otmustur. Sehir ayni zamanda en biiylk
sanayi merkezidir. Tlrkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadir. Yaklasik
olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir. Istanbul ve gevre iller bu alanda; meyve,
zeytinyad, Ipek, pamuk ve tiitiin gibi lriinler elde etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil
tretimi, petrol driinleri, kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik /ﬂ
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irdnler, makine, otomotiv, ulasim araglan, kagit ve kagit urinleri ve alkollii igkiler,
kentin 6nemli sanayi Uriinleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en bliyiik paya sahip olan sektérdiir. ilde bu sektériin
gelismesinde Bogaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan
otoyollarin bilyilk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'va
baglanmasi ve blyik limanlar olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektéri {ilke
toplaminin  %27'sini olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye
¢apinda birinci siradadir. Tirkiye'de hizmet veren ézel bankalarnn timinidn, ulusal capta
yayln yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise
timine yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim, Istanbul ekonomisinde
bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektérii %15' asan bir paya sahiptir.

Torkiye'nin biyik sanayi kuruluslarindan pek gogunun genel merkezi ve fabrikasi
istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni egya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve ¢imento sanayii geligkindir. 2000'li
yillarin basinda payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci biyik
sektdrd(ir.

Istanbul genelinde tiim orman alanfari keruma altina ahinmis olmakla birlikte sirurl
miktarda ormancilik faaliyeti ylritilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlahg ve Bogaz'a sahip olmas: nedeniyle
gézde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektériinde gerileme
dénemi baglamistir.

[stanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkh sekillerde
yvapimaktadir. Sehirigi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciigin yapididi biiyik
merkeziere sahiptir. ilde havayolu ulasiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. ilin
kuzeyinde 3. Havalimani ingaati devam etmektedir. Yurti¢i ve yurtdisi pek gok merkeze
aktarma yapmaksizin ugmak mimkindir. ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani,
Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilgesinde; Sabiha Gék¢en Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda
Pendik ilcesinde yer alir. Atarlirk Havalimam ilde alaninda ilk olup, hava ulasiminda en
bliylik paya sahiptir. Kent merkezine metro hatti ve otoyollarla baghdir.

Karayoluyla ulagimi ise Istanbul'da ézellikle sehirlerarasi yolculukta biyiik bir paya
sahiptir. Tirkiye'nin her iline ve ayrnca Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
lilkelere Istanbul'dan dodrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari,
Avrupa Yakasi'ndaysa Biiyilk istanbul Otogar hizmet vermektedir. Istanbul Otogan da
metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

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

Deniz yoluyla ise ilde diizenli ulasim yalnizca yurtiginde gerc¢eklestirilir. istanbul'dan
Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. Istanbul
Limani'na turistik amaclarla gelen miinferit gemiler disinda yurtdisi varishh gemi seferi
yoktur.

Istanbul'da sehiri¢i ulasim ise biiylik bir sektdrdiir. Otobiislerle ulasim sadlayan
IETT; sehirhatian vapurlanni ve deniztaksi isleten IDO; tramvay, metro, flnikiler ve
teleferik hatlarinin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti sadlayan TCDD;
dolmuslar, yolcu motorlart ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulagim agdina sahiptir.
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Beyoglu ilcesi

Beyoglu, Istanbul'un Avrupa yakasinda bulunan eski ilgelerinden biridir. Beyoglu
Iigesi'ni kuzeyden Sisli Ilgesi, dogudan Besiktas Ilgesi ve istanbul Bodazi, kuzeybatidan
Kagithane ve Eylp ilgeleri, glineyden Hali¢ ¢cevrelemektedir. Y(izélcim{ 8.76 km2'dir.

Beyoglu ilgesi 20 Nisan 1924 tarihinde ydririige giren 491 sayili kanunla
kurulmustur. Cumhuriyet déneminin ilk yillarinda, Beyoglu Ilgesi Merkez, Besiktas,
Kemerburgaz, Sisli ve Taksim bucaklarindan meydana gelmistir. Ancak 1930'da Besiktas
Ilcesi'nin kurulmasiyla énce Besiktas bu ilgeden ayriimistir. 1935 sayiminda Merkez
Bucadi'mn 3, Kemerburgaz Bucagi'min 10, Sisli Bucagi'nin 2 kdyl ve Taksim, Beyoglu
Iigesi'ni olugturmustur. Kemerburgaz Bucad 1936'da kurulan Eyiip Ilgesi'ne, Sisli Bucad
da 1954 kurulan Sigli Ilgesi'ne badlanmigtir. 1970'ten beri, Beyoglu licesi, mahallelerden
olusan bir idari yapiya sahiptir. Bugiin Beyoglu Iicesi 45 mahalleden olugmaktadir. Kéy
yerlesimi bulunmamaktadir.

1984'e kadar istanbul Belediyesi‘ne bagh sube olarak sube miidiirlerince yénetilen
Beyodlu, 1984'de Biiyiiksehir ve Ilge Belediyeleri icin ¢ikartilan "Yerel Yénetimler Kanunu”
cergevesinde yeniden yapilanarak mevcut statisiinid almistir.

Beyoglu ilgesi editim kurumlan agisindan zengindir. Ilge sinirlan igindeki
yiiksekédretim kurumlar arasinda Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi merkez
kampiisli, istanbul Teknik Universitesi Giimiissuyu Kampiisi ayrica Beykent, Halic ve
Bilgi (niversitelerinin bazi birimleri bulunmaktadir.

fice strurlan iginde 31 ilkégretim okulu ve 30 ortaégretim kurumu vardir.
Galatasaray Lisesi, Beyodlu Anadolu Lisesi, istanbul Ozel Alman Lisesi, italyan Lisesi,
Saint Benoit Fransiz Lisesi, Avusturya Lisesi, Sainte-Pulchérie Fransiz Lisesi Beyoglu'ndaki
ylizyilldan eski egitim kurumlaridir. Ayrica Ermeni ve Rum azinliklara yénelik hizmet veren
egitim kurumlan da vardir.

Istiklal Caddesi, Cumhuriyet Caddesi, inénii Caddesi ve Cihangir Caddesi ticaret
ve eflence fonksiyonunun en belirgin olduklani yerlerdir. Ilge simirlan iginde yer alan
cesitli kiiltiirel etkinliklerin yapildig: tesisler, ilgenin bir kiltir merkezi olmasini da
saglamigtir. Sinemalar, tiyatrolar, gdsteri merkezleri gibi yerler, Beyodlu icesinde
yasayan nilfustan cok fazla nifusun faydalandi§i, Istanbul ve Tiirkiye genelinde bir anlam
ifade eden yerlerdir.

Beyogiu ilgesi buglinki simirlarina ulastigi 1950'lerden beri 220-250 bin arasinda
gakilip kalmis nifus sayisina sahiptir. Bunun baslica sebebi normal gelisme sireci icinde
gelisebilecegi herhangi bir yer kalmamasi nedeniyledir. 2016 yil itibariyle niifusu 238.762
kigidir.
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5.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN GZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

o]

o

Merkezi konumu,

Ulasim rahathgi ve ulasim alternatiflerinin gesitliligi,

Bolgenin yliksek turizm ve ticaret potansiyeli,

Yapinin bakimh durumda olmasi,

Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi ve cins tashihinin yapilmis clmasi,
Yapida kullanilan malzemelerin kaliteli olmasi,

Meclis-i Mebusan Caddesi'ne cepheli olmas,

Bélgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz etkenler:

o}

o]

Bélgenin genel otopark sorununun olmasi,
Déviz kurundaki asin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan talebin

azalmasi.
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5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken agagidaki hususlar esas alinmigtir.

Devredilen Tasinmaz
Miilkiyet Haklart

Bu raporda tam miilkiyet devrine iliskin emsaller
secilmis olup farkh bir durum olmasi halinde (hisseli
miilkiyet, list hakki devri, devre miilk vs.) emsallerde
belirtilmistir.

Finansman Sartiar

i s e

| Bu raporda 6zel finansman diizenlemelerinin
: bulunmadigi emsaller dikkate alinmistir.

Satis Koguliar

i

Emsal olarak secilen gayrimenkullerde dederi etkileyen
6zel satis kosullarinin (pazariama slresi, genel pazar
ortalamasinin {zeri / asadisi gibi durumiar vd.) olmasi
durumunda piyasa arastirmas: boéliminde belirtilerek
degere etkisi analiz edilmistir.

Satin Alma Islemin
Ardindan Yapilan
Harcamalar

Bu raporda satin alma isleminden sonra harcama
vapllan emsaller bulunmakta olup masraf paylart
dikkate alinmistir.

Pazar kosullari

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla aynt pazar
kosullanina sahip emsaller tercih edilmistir.

e e

Fiziksel Ozellikler

Bu raporda tasinmaz / tasinmaziarla aym veya cok
yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
piyasa bilgileri bélimiinde detayli konum bilgileri
sunulmustur. Farkh konumda vyer alan emsallerin
serefiye farkhliklan ise belirtilerek degerlemede dikkate
alinmisglardir.

Bu raporda emsal tasinmazlann fiziksel &zellikieri
(arsalar igin bayQklik, topografik, imar haklan ve
geometrik dzellikler; bagimsiz bélimler igin dnite tipi,
kullanim alan biyiiklugu, yapi yasi, insaat kalitesi vb,
unsurlar) dikkate alnmig, farkh olmasi durumunda
emsal analizi kapsaminda karstastirmalarn yapilmistir.

Ekonomik Ozellikler

Bu raporda kira getiren emsaller bulunmaktadir.

Bu raporda gelir kapitilizasyonu yonteminin
uygulanmasi amaciyla kirallkk gayrimenkulier de
sunulmustur. Genel olarak degerleme tarihi itibariyle
ulasilan emsal bilgileri esas alinmis olup dederleme
tarihinden farkhlik gbsteren emsal bilgilerinin zamana
iliskin deger farkiarinda ayarlama yapilmistir.

Satisin Tasinmaz Miilkiyeti
Olmayan Unsurlari

Bu raporda tasinmaz mulkiyeti olusturmayan kisisel
milkler, sirket haklan veya tasinmaz miilkiyeti
olmayan diger kalemler emsal olarak kullanimamistir.

27

NOVA TD RAPOR NO: 2017[8642

Wi navetel.com




NV A

Bolgedeki satista olan ticari liniteler

1. Degeriemeye konu tasinmazia ayni bélgede, Findikh Mevkii Meclis-i Mebusan Caddesi
tizerinde yer alan bir binanin 5. normal katinda konumlu, 160 m2 kullanim alanii
beyan edilen ofis 750.000,-USD (~2.860.000,-TL) bedelle satiliktir.

(m2 birim satis dederi ~ 17.875,-TL)
ilgilisi: Emlak ofisi - 0 (533) 518 16 28

2. Dederlemeye konu tagsinmazla ayni bélgede, Findikli Mevkii Meclis-i Mebusan Caddesi
Uzerinde yer alan bir binanin 3. normal katinda konumlu, 130 m=2 kullanim alanh
beyan edilen ofis 720.000,-USD (~2.745.000,-TL) bedelle satiliktir.

(m2 birim satis dederi ~ 21,115,-TL)
Ilgilisi: Emlak ofisi - 0 (507) 788 22 09

3. Degerlemeye konu taginmaza kismen uzak konumdaki Giimissuyu Indni Caddesi
lizerinde yer alan yaklasik 30 yasindaki binanin 4. katinda konumiu 530 m2 alanl
deniz manzaral ofis 1.700.000,-USD (6.480.000,-TL) bedelie satiliktir.

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

4. Degderlemeye konu tasinmazla ayni bdlgede, Meclis-i Mebusan Caddesi (izerinde yer
alan, yaklastk 30 yasindaki bir binanin 4. katinda konumlu, 150 m2 kullamm alanh
deniz manzarall ofis 695.000,-USD (2.650.000,-TL) hedelle satiliktir.

(m?2 birim satis degeri ~ 17.665,-TL)
Ilgilisi: Emlak ofisi - 0 (532) 211 88 10

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

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

Bolgedeki kiralik ticari initeler

6. Degerlemeye konu tagsinmazla ayni bélgede, Meclis-i Mebusan Caddesi lizerinde yer
alan, toplam 8 kattan olusan bir binanin bodrum ve zemin katlar hari¢ toplam 1.000
m?2 kapall alanlt beyan edilmekte olup 10.000,-USD/ay (38.105,-TL/ay) bedelle
kiraliktir.
{m?2 birim kira dederi ~ 38,-TL/ay)
Iigilisi: Emlak ofisi - 0 (212) 292 63 13

7. Degerlemeye konu tasinmazla aym bélgede, Meclis-i Mebusan Caddesi (izerinde yer

alan, zemin ve bodrum katlaninda dikkan ve deposu bulunan, 8 kattan olusan,
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toplam 1.600 m2 kapali alanli beyan edilen yaklasik 15 yilhk binz 87.000,-TL/ay
bedelle kiralktir.
(m2 birim kira degeri ~ 54,-TL/ay)
Iigilisi: Emlak ofisi - 0 (532) 260 70 42

8. Dederlemeye konu tasinmazla ayn bédlgede, 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 yaklasik 25 yillik
bina 23.500,-TL/ay bedelle kirahktir.
{m2 birim kira dederi ~ 44,-TL/ay)
Ilgilisi: Emlak ofisi - 0 (532) 388 10 72

9. Dederlemeye konu tasinmazla ayni bodlgede, Meclis-i Mebusan Caddesi lizerinde yer
alan bir binanin 2. normal katinda konumiu, 60 m2 kullanim alanli beyan edilen ofis
2.500,-TL/ay bedelle kiraliktir.
{m2 birim kira degeri ~ 42,-TL/ay)
Digilisi: Emlak ofisi - 0 (532) 130 16 95

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

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

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

Bu cerceve kapsaminda tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim degerlemede
kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlann tiimi ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir ydontem ile glvenilir bir
karar Uretebilmek igin yeterli sayida gergeklere dayali veya gozlemlenebilen girdinin
mevcut olmadigi hallerde, birden cok sayida degerleme vyaklasimi veya yodntemi
kullanilmas 6zellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, dederieme konusu varlikla fiyat
bilgisi mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile karsilagstirmali olarak belirtenmesini
saglar.,

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili
pazarda kisa bir sire &nce gercgeklesmis olan islemlerin fiyatlannin gbz &niinde
bulundurulmasidir. Eder az sayida islem olmugsa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve
kritik bir sekilde analiz etmek kavdiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem gdren veya
teklif verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullan ile deder esasi
ve degerlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkldiklan yansitabilmek amactyla,
baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri lzerinde dlzeltme yapmak gerekli olabilir.
Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik
veva fiziksel dzellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir
cari sermaye dederine dénlstiriilmesi ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim bir varligin yararh 6mrii boyunca yaratacagi geliri dikkate alir ve degeri
bir kapitalizasyon sireci aracilifiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina dénistlrilmesidir. Gelir akisi, bir
stzlesme veya sdzlesmelere dayanarak veya bir sézlesme iliskisi icermeden yani varligin
elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen kérlardan taretilebilir. Gelir
yaklagimi kapsaminda kullamilan yontemler asagidakileri icerir:

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

uygulandidi gelir kapitalizasyonu,

¢ Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igcin bir dizi nakit akisina uygulandid

(bunlan giincel bir degere indirmek icin) indirgenmis nakit akigi,

* Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.
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Gelir yaklasimi, bir yilkamlillik yerine getirilene kadar gereken nakit akislan
dikkate alinarak, yikimliliiklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklasimi

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

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkeniler s&z konusu olmadikga, dedgerlemesi yapitan varlida odeyecedi fiyatin,
egdeder bir varhigin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacadg
ilkesine dayanmaktadir. Dederlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode
olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha distktir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullanimasi gereken
deder esasina bagh olarak, alternatif varhdgin maliyeti Gzerinde diizeltmeler yapmak
gerekebilir.

6.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayilh “Sermaye
Piyasasinda Dederleme Standartlann Hakkinda Teblig”i dodrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yéntemleri Madde 10.4'e gore
“Dederleme galismainda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu halierde,
dederlemeyi gerceklestirenlerin bir varhgin dederlemesi icin birden fazla degerleme
yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve
yéntemleri kullanmayi da g6z énilinde bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, ézellikle tek
bir ydntem Ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayall veya
gbzlemienebilen girdinin mevcut oclmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla deferleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorillp kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir vaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildig: hallerde, séz konusu farkli yaklasim veya yéntemlere dayali deder
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkh dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulagtinima siirecinin
dederlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gériilmektedir.,

Bu galismamizda tasinmazin pazar degerlerinin tespitinde pazar yaklasimi ve gelir
yaklagsimi yontemleri kullaniimistir.

Bolge kentsel gelisimini tamamlamis olup bdlgede bos satiik vyada satisi

gergeklesmis arsa bilgisine ulagilamarmistir. Bu nedenle deferlemede maliyet yaklagim

yontemi kullanilamamgtir.
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7. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITI

7.1 PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara gikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkulier
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmaz igin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, bilyiikliik, imar durumu ve fiziksel dzellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarinin glincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama

firmalan ile gériisilmiis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

7.1.1 PAZAR ANALIzI

Tasinmazin / tasinmazlann pazar degerinin tespitinde pazarda bulunan emsal
tasinmazlarin sahip olduklar olumlu, olumsuz ve benzer dzelliklere gére karsilastinimasi
ve uyumlastinlmasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum /
lokasyon, biyuklik, imar durumu, yapillasma hakki, fiziksel &zellik gibi kriterler
dodrultusunda dederlendiriimigtir. Dederlendirme kriterleri ise gok k&til, kétll, kdtii-orta,
orta, iyi-orta, iyi ve ¢ok iyi olarak belirlenmistir. Asafidaki tabloda bu kriterlerin
puanlama araliklari sunulmug olup aynca blyiliklik bazindaki degerlendirmeler de
agagidaki tabloda yer almaktadir. Puan araliklarn mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger

verilerden elde edilmistir.

Oran Arahgr
Cok Kot Cok Bityik % 20 Gzeri
Kéti Biiyilik % 11 - % 20
Orta Kotii i Orta Buvitk % 1 - % 10
Benzer | Benzer % 0
Orta i\/i QOrta Kiigiik -% 10 - (-% 1)
Iyi A Kiglik - % 20 - (-% 11)
Cok lyi Cok Kiicuk - 9% 20 (zeri
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EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4 EMSAL 5

Ortalama m2birim
satis degeri (TL) 17.875 21.115 12.225 17.665 19.055
Lokasyon icin
ayarlama % 0 % 0 % 25 _u:/o 0] % 0
Fiziksel insaat

 zellikleri igin % 15 % 0 % 10 % 10 % 10
ayarlama
Kullanim Niteligi
icin ayariama % 10 % 5 % 10 % 10 % 5
Bilyiikdiik i 3 i i -
icin ayarlama % 15 % 15 % 15 % 15 % 15
Manzara igin
ayarlama % 0 % 0 % 10 % O % 0
Pazarhik pay - % 20 -9% 25 - % 20 - % 20 - % 25
‘(".I‘!f)' lanmig degier 15.375 14.135 13.830 14.535 14.030
Ortalama Emsal
Dederi (TL) g TEy

Not: Bélgedeki tasinmazlar icin belirtilen dederlerin abartili olarak telaffuz edildigi

distiniilmektedir. Bélgedeki gayrimenkuller uzun dénem satis icin beklemekte
olup bu durum da pazarlik paylarini arttirmaktadir. Ayrnica son dénemdeki
ddviz kurundaki artis nedeniyle déviz bazinda satislarda biliylik oranlarda
pazarlik pay! oldugu veya satislarin gerceklesmedigi bilinmektedir. Bu nedenle
tasinmazlanin satilabilecedi oranlarda pazarltk paylan dikkate alinmistir. Emsal
tasinmazlann kullanim alaniarn rapor konusu tasinmaza gére daha kdglik olup
emsal analizinde bu durum dikkate alinmigtir.

Bélgedeki

en onemli ve biyiik yatinmlardan biri olan Galata Port

Projesi’'nin ilerlemesi ve Karakoy'iin turizm potansiyeli nedeniyle bélgede dedger

artislan mevcuttur. Galataport Projesi’nin tamamlanmasi ile birlikte bdlgede

hem ticari hem de turizm potansiyelinin artis gostermesi beklenmektedir.
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Kiralik Emsaller Karsilagtirma Analizi

EMSAL 6 EMSAL 7 EMSAL 8 EMSAL 9

Ortalama m2birim
satis degeri (TL) 38 54 - ! i
Lokasyon icin
ayarlama % 0 % 0 °/t? 15 % 10
Fiziksel insaat N
ozellikleri igin % 30 % 20 % 25 Y% 30
ayarlama
Kullanim Niteligi
icin ayarlama % 30 % 15 % 20 : % 15

e !
Biyiikdliik } . _ i
icin ayarlama % 10 % 10 : % 10 % 15
Manzara icin ayarlama % 15 % 15 % 15 % 25
Pazarhk pay: - % 10 - % 15 - % 15 - % 10
Ayarlanmis deger {TL) 60 | 65 j 67 ‘ 66
Ortalama Emsal
Dederi (TL) 69:20

Not 2: Tasinmazin 2017 yil igerisindeki ortalama m2 birim kira getirisi 50,81,-TL olup
2018 yih igin kira artisi yapilmasi gerekecektir. Ancak isbu dederleme
calismasinda tasinmazin pazar degerinin tespit edilecek olmasi nedeniyle
glnimiliz ekonomik sartarindaki kira dederi tespit edilmistir. Ayrica son
dénemdeki déviz kurundaki asin artis ve boige emlak piyasasinin da genel
olarak Amerikan Dolan lzerinden gergeklesmesi nedeniyle yenilenecek kira
stzlesmelerinde talep edilecek dederler daha yliksek olacaktir.

TSKB GYO A.$.’nin 31 Aralik 2015 - 31 Aralik 2016 tarihinde sona eren yila ait
finansal tablolan ile 30 Eyldl 2017 tarihinde sona eren dokuz aylik ara hesap
dénemine ait finansal tablolan incelenmis olup Findikli I Binasi olarak bilinen
Turkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. Genel Midlirlik Binasi'nin yillar itibariyle
kira bilgisi agsagidaki tabloda sunulmustur.

FINANSAL TOPLAM . m2 BIRIM
TABLO | DONEM | DONEm | ATETNRA G kira
TARIHI KIRASI (TL) DEGERI (TL)

31.12.2015 12 ay 3.688.833 307.403 43,28

30.12.2016 12 ay _3.935.512 327.959 46,17

30.09.2017 g ay 3.247.949 360.883 50,81

Bélgede gayrimenkul piyasasinda agirlikli olarak Amerikan Dolan (USD) ve Tirk

Lirasi kullanilmaktadir. Son donemde doviz kurundaki asin artis nedeniyle doviz

izerinden talep edilen satis ve kira fiyatlan Tirk Lirasi bazinda c¢ok fazla artis
gostermigtir. Ancak yakin donemde belirtilen dederler lizerinden gerceklesmis satis ve
kira bilgisine ulagilamamistir. Bolgedeki gayrimenkuller uzun dénem satis ve kira igin
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beklemekte clup bu durum da pazarlik paylarini arttirmaktadir. Son dénemdeki Glkemiz
ve dunyadaki gelismelerin ekonomi lizerindeki etkileri nedeniyle gayrimenkul piyasasinda
daralma baslamis olup dnemli akslardaki ticari gayrimenkullerde deluluk oranlan diisis
egilimine girmistir.

7.1.1 ULASILAN SONUGC

Yapilan piyasa arastirmalan, dederleme siireci ve degerlendirme bolimiinde
belirtilen &zellikler gézéninde bulundurularak tasinmaz igin takdir edilen pazar ve kira

dedgerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

o INSAAT ALANI Mz PIYASA YUVARLATILMIS PAZAR
= —_— (M2) DEGERI (TL) DEGERI (TL)
Banka Binasi 7.102,63 14.380 102.135.000

Tasinmazin katlarina gore serefiyelendirme yapilmis olup aylik m? kira degerleri

asadidaki tabloda sunulmustur.

| | £1 2 e E =
AR % BROT kuLLANIM | SRR REER | yuvARLATILMIS AVLIK
ALANI (M?) L) KiRA DEGERI (TL)
2. Bodrum 546,00 31,70 17.308 B
1. Bodrum 273,09 i 31,70 8.657 n
Zemin 1.091,24 78,50 B 85.662
1. Normal 982,31 | 64550 | 63.359
2. Normal 1,.007,93 | e RErEa Si = 67.783
3. Normal 1.045,56 67,25 70.314
4. Normal 1.078,67 67,25 72.541
Cekme 1.077,83 67,25 72.484
TOPLAM 7.102,63 458.108

7.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Bu vyéntem, tasinmazin dederinin gelecek wyillarda ({retecedi serbest nakit
akimlarninin bugiinkll dederlerinin toplamina esit olacadi esasina dayal olup uzun dénemli
projeksiyonu kapsamaktadir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektériin ve taginmazin
tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenmekte ve tasinmazin
arsasi ile birlikte bugiinki finansal degerleri hesaplanmaktadir.
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*» Operasyonel Gelirler (Kira Degeri ve Kiralanabilir Alan) :

NOV A

TSKB GYO A.S.'nin 31 Aralik 2015 - 31 Aralik 2016 tarihinde sona eren yila ait
finansal tablolart ile 30 Eyliil 2017 tarihinde sona eren dokuz aylk ara hesap

dénemine ait finansal tablolan incelenmig, ayrica diizeltmelere iliskin olarak TSKB

GYO A.S.'den bilgi alinmig olup Findikh I Binasi olarak bilinen Tlrkiye Sinai

Kalkinma Bankasi A.S. Genel Midarlik Binasi'min yillar itibariyle kira bilgisi

agagidaki tabloda sunulmugtur.

i FINANSAL TOPLAM - m2 BIRIM
. TABLO ; DONEm | ponem | AYEIRKIRA | kipa

! TARIHI - KIRASI (TL) DEGERL (TL)
| 31.12.2015 12 ay 3.688.833 307.403 43,28

| 30.12.2016 12 ay 3.935.512 327.959 46,17

{ 30.09.2017 ; Say 3.247.949 360.883 50,81

Taginmazin igerisindeki kiracilar uzun yillardir kiracr durumundadir.

- Tasinmazin aylik kira degeri 458.108,-TL olarak belirlenmistir.

- Degerlemede bolgedeki glincel kira degerleri dikkate alinmistir.

- Degerleme tarihi itibariyle tasinmazin doluluk orani % 100 seviyesindedir.
- Kira artig oranlari yillar itibariyle % 10 olarak kabul edilmistir.

* Operasyonel Giderler (Kira Gelirlerinin Maliyeti) :
Kiralama iglemi Tiirkiye Sinai ve Kalkinma Bankasi A.S. ve igtirakleri adina yapilris olup
isletme giderleri kiraci tarafindan karsianmaktadir.

¢ Yatinnm Yedegi:
Binanin beliri kullarim siiresi sonrasinda demode olan kisimlarinin yenilenmesi igin kira
gelirlerinin % 1,50'si yatinm yededi olarak aynlmistir.

« Doluluk Oram :
Dederleme tarihi itibariyle tasinmazin doluluk orant % 100 olup yillara gére doluluk
oranlan % 100 olarak kabul edilmistir.

o Iskonto Orani:
Nispi bir karsilagtirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orant makroekonomik
riskler (llke riski), spesifik endlstri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli
risk bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin

temelinde risksiz menkul kiymetler {izerinden elde edilen getirinin orani

bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatinm risklerinin g6z oniline alinmas icin bu
orana ilave primler elde edilmektedir. Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki

iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:
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Risksiz Getiri Orani (iilke riskine gdre ayarlanmig) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar lzerindeki getirilerin gdstergesi olarak Tiirkiye Cumbhuriyeti Merkez
Bankasi Devlet Tahvili faiz oranlan baz alhnmistir. Yapilan hesaplamalarda 2015 -
2017 yillan arasinda ortalama TL cinsinden devlet tahvilinin net faizi yaklasik % 10
civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi iilke, bélge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve
operasyon/ydnetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak,
stz konusu gayrimenkuliin finansal varliklara nazaran daha digiik likiditesi igin de bir
ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma
sliresine ve o slire icinde yoksun kalinan karin tutarina baghidir. Bu tutar kisa vadeli
yatirnmlardan (6rnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalan) elde edilen
hasila ile uzun vadeli enstriimanlardan elde edilen hasilanin karsilastinimasi ile
olcllebilir. Gayrimenkul projelerinin satilmasi sirasinda ortaya cikabilecek her tirli
{yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 3 olarak
kabul edilmigtir.

Riskieri topiama yakiagimi kapsaminda iskonto oranina iiigskin nihai hesapiamamiz
asagidaki sekilde belirlenmistir: % 10 Risksiz Oran + % 3 Risk Primi = % 13 Iskonto
crani. Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi igin yukandaki faktérlere gére
ayarlama yapiimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani % 13
olarak kabul edilmigtir.

» Nakit Odenen Vergiler:
Etkin vergi orani 0 (sifir} kabul edilmistir.

Ulasilan deger :

Yukandaki varsayimiar altinda yapilan ve sonuclan ekteki Indirgenmis Nakit
Akimiarn  tablosunda sunulan analiz sonucunda tasinmazin finansal degeri
105.198.579,-TL (~ 105.200.000,-TL) olarak bulunmustur.
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7.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yéntemlere gére ulasilan pazar degerler agadida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI | ULASILAN DEGER (TL)

Pazar Yaklasimi 102.135.000,-TL
Gelir Yaklagimi g 105.200.000,-TL
Uyumlagtinnlmis Deger i 102.1.35.000,-TL

Gortlecegi tizere her iki ybntemle bulunan dederler arasinda fark olugsmaktadir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glniimizdeki
dederini bulma islemidir. Bu ydntemde kullanilan gelecede yénelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve
strekli istikrarll bir ekonomiye dayalidir. Ayrica gelir indirgeme ile bulunan deger
icerisinde gelistirici kari da yer almaktadir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya ¢ikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
bagh olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
dénemde kendi ig¢inde daha tutarh bir denge tagidigindan hareketle uyumlastinimis deder
olarak pazar yaklasimi yéntemi ile bulunan degerin alinmasi uygun gérlilmistar.

Buna gdre rapor konusu taginmazin pazar degeri igin 102.135.000,-TL takdir
edilmisgtir.
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8. BOLUM TASINMAZ ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON UC YIL ICERiSINDEKI
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Rapor konusu taginmaz igin girketimiz tarafindan son {i¢ yil icerisinde hazirlanmig

dederieme raporlari asagida sunulmustur.

1.
2015 yil sonunda hazirlanan raporlar
Talep/Sézlesme Tarihi : 15 Kasim 2015
Ekspertiz Tarihi : 24 Aralik 2015
Rapor Tarihi i 29 Aralik 2015
Rapor No : 2015/10955
Raporu Hazirlayanlar ! Tayfun KURU / Sehir ve Bblge Plancisi
Sorumiu Dederleme Uzmani
SPK Lisans No: 401454
Mehmet AYIKDIR / Harita Miihendisi
SPK Lisansl Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401233
i
| Tasinmazmin pazar dedgeri 81.930.000,-TL 28.050.000,-USD
2.
2016 yil sonunda hazirlanan raporiar
Talep/Sézlesme Tarihi  : 01 Aralik 2016
Ekspertiz Tarihi : 23 Aralik 2016
Rapor Tarihi : 29 Aralik 2016
Rapor No : 087 - 2016/10284
Raporu Hazirlayanlar :  Tayfun KURU / $Sehir ve Bolge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401454
Mehmet AYIKDIR / Harita Mithendisi
SPK Lisansli Dederleme Uzmani
SPK Lisans No: 401233
Tasinmazin pazar degeri 93.220.000,-TL 26.339.000,-USD
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde
konumuna, fiziksel 6zelliklerine, yapinin mimari ézelliklerine, ingaat kalitesine ve ¢evrede
yapilan piyasa arastirmalarna gdre gliinimiiz ekonomik kogultar itibari ile takdir edilen
degerler asadida sunulmustur.

TL USD EURO
PAZAR DEGERi 102.135.000 | 26.756.000 22.418.000
AYLIK KiRA DEGERi 458,108 120.010 100.550

Not: Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuruna gore 1,-USD = 3,8173,-TL ve
1,-EURC = 4,5560,-TL'dir.

Tasinmazin % 18 KDV dahil toplam pazar dederi 120.519.300,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg portfoyiinde “bina” bash§ altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadi§i goriis ve kanaatindeyiz.

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

Saygiarimizla,

Tayfun KURU Mehmet AYIKDIR
Sehir Ve Bdlge Plancisi Harita Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

m
&

Uydu goriintdleri

Tapu sureti

Takyidath tapu kayit belgesi

Imar durumu

Mimari proje kapadi, vaziyet plani ve kesit
Temel tezkeresi

Yapi kullanma izin belgesi

Onarim &n izin belgesi

Tasinmazin gorinisleri

iNA tablosu

Raporu hazirlayanlari tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi drnekleri
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