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DEGERLEME RAPORU OZETI

Degerlemeyi Talep Eden : TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Taginmaz Degerleme ve Danmigmanhk A.S.
Talep / Sozlesme Tarihi . 01 Aralik 2016
Dederlenen Miilkiyet Haklar . Tam miilkiyet
Ekspertiz Tarihi . 23 Aralik 2016
Rapor Tarihi . 29 Aralik 2016
Miisteri / Rapor No . 087 - 2016/10284

Tirkiye Sinai  Kalkinma Bankast A.S. Genel
Dederleme Konusu . Mudarlik Binasi,, Omer Avni Mahallesi, Meclisi
Gayrimenkuliin Adresi " Mebusan Caddesi, No: 81

Fikdikli — Beyoglu / ISTANBUL

istanbul ili, Beyogtu ilgesi, Omer Avni Mahallesi,
Mebusan Caddesi mevkii, 85 pafta, 19 ada 110
no'lu parselde kayith, 1.695,50 m?2 ylzélglimliii arsa
iizerinde yer alan “Kargir Banka Binas1”

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

21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Beyoglu
Kentsel Sit Alant Koruma Amacgh Uygulama Imar
Plani paftasinda “Bitisik Nizam T3 Fonksiyonlu
Ticaret Alani” igerisinde kalmaktadir. Eski eser
komsulugu bulunmaktadir.

Bina Yiksekligi (Hmax: 21,50 m)

Tapu Bilgileri Ozeti

imar Durumu

Bina Insaat Alani : 7.102,63 m?
Bu rapor, yukanda adresi beilirtilen tasinmazin
Raporun Konusu . pazar degerinin  tespitine  ybdnelik  olarak

hazirlanmigtir.

GAYRIMENKUL IGIN TAKDIR EDILEN PAZAR DEGERI
(KDV HARIC)

Pazar Degeri 93.220.000,-TL 26,339.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu 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 Mevzuaty
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
fliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile Kurwi'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayill kararinda
yer alan “Dederleme Raporlannda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazirlanmigtir.
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1. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

1.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UINVANI : Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanhk A.S.

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

TELEFON NO 1 +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yarurlikteki mevzuat cercevesinde her turld resmi
ve ozel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve deferiemesini yapmak, degerierini
tespit etmeye yénelik tiim raporlan dizenlemek,
analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve problemli
durumlarda goriis raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 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 Basbakaniik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK)
“Gayrimenkul Deferlems Sirketleri Listesi'ne alinmigtir.

Not-2: Sirkete, Bankaciik Dizenleme ve Denetleme Kurulwnun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no’lu karan ile defjerleme hizmeti yetkisi verilmisgtir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

SIRKETIN ADRESi : Meclisi Mebusan Cad. Mollabayin Sok. No:1 34427
Findikll — Beyoglu / ISTANBUL

TELEFON NO ! +90 (212) 334 50 20

CIKARILMIS SERMAYE : 150.000.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 200.000.000,-TL

KURULUS TARIHI i 03.02.2006

HALKA ACIKLIK ORANI : % 38,33

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm
ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazii amag¢ ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayah sermaye piyasast araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatinm vyapmak iizere ve kayitlh sermayeli “olarak

o kurulmus halka agik anonim ortakliktir.
PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER : Pendorya Aligveris Merkezi

Tahir Han
2 adet Findikli'da ofis binasi
Adana Divan Otel
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2, B6LUM DEGER TANIMI, GEGERLILIK KOSULLAR
VE UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, migsterinin talebi lzerine adresi belirtilen tasinmazin pazar degerinin
tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:
Bir milkiin, istekli ahci ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim / satim igleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.
Bu deerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsaylimaktadir.
Analiz edilen gayrimenkuliin tiir ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi
pesinen kabul edilmistir.
Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.
Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami fayday! saglayacak gekilde hareket etmektedirler,
Gayrimenkuliin satigi icin makul bir slire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkuliin alim / satim islemi sirasinda gerekebitlecek finansman, piyasa

faiz oranlan iizerinden gergeklestirilmektedir.

2.2 MUSTERLI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden, sirket
portfdyiinde bulunan gayrimenkuliin pazar dederinin tespitine ydnelik olarak Sermaye
Piyasasi Kurulumun Seri VIII, No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna
fliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Dederleme Raporlaninda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
standartlaninda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza musteri

tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki husustar teyit ederiz:
Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde
dodrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuclardan olusmaktadir.
Degerleme konusunu olugturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede doniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu Isin igindeki taraflara karsi herhangi kigisel bir
cikarimiz veya &n yargimiz bulunmamaktadir.
Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, miigterinin amaci
tehine sonuglanacak bir yone veya onceden saptanmig sonuglann geligtirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonrakl bir olayin meydana gelmesine bagli degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklegtirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarnina sahiptir.
Bu raporun konusu olan miilk gahsen incelenmigtir. Dederleme caligmasinda
gorev alanlann dederlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiril konusunda daha
énceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

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

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

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHiBi : | TSKB Gayrnimenkul Yatirim OrtakI|§| A.S. (Tam)
Lt : | Istanbul
iLCESI : | Beyoglu

| MAHALLEST : | Omer Avni
MEVKIii : | Mebusan Caddesi
PAFTA NO : | 85
ADA NO : [19
PARSEL NO 110
:l:'l"‘EfI‘gI Kargir Banka Binasi (*)
YUzZOLCOMOD (m?) | : | 1.695,50 m2
YEVMiYE NO ;| 13318
ciLT NO : | 8
SAYFA NO t| 749
TAPU TARIHE : | 27.12.2007

(*) Parsel Uzerindeki yapi igin cins tashihi yapilmistir.

3.2 iLGiLi TAPU siciL MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
Dederlemesi yapilan gayrimenkuller ile iigili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
simriama) olup olmadi§i hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirim
ortakiili portféyine alinmasina sermaye piyasasi mevzuat) hikimieri cercevesinde enge! teskil edip
etmedigi hakkindaki gords.

Tapu Kadastro Genel Mudurligl Portali'ndan 27.10.2016 tarihinde temin edilen
takyidath tapu kayit beigesine gére rapor konusu taginmazin tapu kayitlari tizerinde
asagidaki notiar bulunmaktadir. Takyidath tapu kayit belgesi rapor ekinde sunulmustur.

Serhler Boliimii:

o Seneligi (1) bir liradan 15 sene miiddetle I.E.T.T. Umum Midirligi lehine kira
mukavalesi. (09.03.1971 tarih ve 1496 yevmiye no ile)

o Seneligi 1 TL'sinda 99 yil miiddetle TEK Genel Md. lehine kira gerhi. (22.10.1987
tarih ve 5752 yevmiye no ile)

NOVA TD RAPOR NO: 20]£10284
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Hak ve Miikellefiyetle Bolamii:

o A H: Bu ve 1486 ada 76 parseller leyhlerine 15 ada 123 parsel aleyhine krokide
sar1 boya ile boyal 89,39 m2 kisimda alt gegit irtifak hakki. (30.06.1986 tarih ve
3601 yevmiye no ile)

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

Not 2: Hak ve miikellefiyetier bolimiindeki Irtifak hakki ise tam yasal izinler
gercevesinde, TSKB A.S. Genel Midirlik Binasi ile TSKB A.$. Hizmet Binasi
arasinda yaklasik 37 m'lik bir tiinel ile baglanti saglamak amaciyla “gegit hakk!”
olarak kurulmus olup tapu sicilinin irtifak haklan siitununda gerekli tescili
yapimigtir. Ligili irtifak hakkinin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tapu Kkayitlart izerindeki hak ve miikellefiyet ile serhlerin taginmazin dederine

olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmaz tapudaki niteligine gére Kargir Banka Binasi olup yapr kullanma izin
belgesi mevcut ve cins tashihi yapiimigtir. Taginmazin fiili kullamm sekli de tapudaki
niteligine uygun olarak banka binasi olup portfoyde bina olarak bulunmasinda bir sakinca
yoktur.

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hilkiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhidr portfoyiinde
“hina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacadgl goris ve
kanaatindeyiz.

3.3 iLGiLi BELEDIiYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Dedjerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayi Yap! Denetimi Hakkinda
Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi
yapian gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi.

Dederlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinferinin alnip alinmadidi,
projesinin hazir ve onaylanmig, insaata baglanmasi icin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam
ve dodru olarak mevcut olup olmadigi hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatinm ortakhdi
portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuat hiikiimleri cercevesinde bir engel olup oimadigi
hakkindaki gériis.

Eder belirli bir projeye istinaden dederleme yapiltyorsa, projeye iligkin detayl bilgi ve planlarin ve
séz konusu dederin tamamen mevcut projeye iliskin ofduijuna ve farkii bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak dederin farkl olabilecegine ifiskin agiklama.

istanbul Blyiksehir Belediyesi Bagkanligi imar ve Sehircilik Daire Bagkanligi
Planlama Midurldgi’'niin  25.11.2016 tarih ve 25955148.310.01.04.01/2016-13784-
206845 sayill yazisina gore rapor konusu taginmaz 21.05.2009 tarihli 1/5000 &lgekli
Beyodlu Kentsel Sit Alani Koruma Amagl Nazim imar Plani'nda “T-3 Ticaret Alani"nda
kalmaktadir.
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Beyodlu Belediye Baskanhdi Imar ve Sehircilik Midirligi‘ntin 18.11.2016 tarih ve
85296374/310.05.01/2016-12208.G0.55846-394679.C.12844 sayilt yazisina gore rapor
konusu tasinmaz 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 &igekli Beyodlu Kentsel Sit Alani
Koruma Amacli Uygulama Imar Plani‘nda kapsaminda kaldigi belirlenmistir. Bu plana gbre
rapor konusu taginmaz “T3 Fonksiyonlu Ticaret Alani'nda kalmaktadir. Ayrica tasinmazin
eski eser komsulugu bulundugundan yapilacak her tirli uygulamalarda Kurul’dan uygun
gbriis alinmasi zorunludur. Taginmazin konumlandigi parselin 1/1000 6lgekll imar plani
paftasinda yerinin dogru oldugu belirlenmigtir.

Tasinmazin yapilasma sartlar asagidaki sekildedir.

o Nizam Tiirl........coceavenennn: Bitisik Nizam

o Bina Yiiksekligi (Hmax)....: 21,50 m

/"' £

Y BanidS] 4 J:
19 ADA 121 PARSES
\K' 3 -
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—
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3.3.1 Beyoglu Belediyesi imar Mildirligi Arsivi'nde Taginmaza Ait Arsiv
Dosyasi Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Taginmaza ait arsiv dosyasinda yapilan incelemelerde; 12.04.1967 tarih ve 2196-
2307 no'lu ilk yapi ruhsati, 08.11,1968 tarihli temel ruhsati ve 12.11,1971 tarih ve 7282
no'lu tadilat ruhsati bulunmakta olup yapi ruhsatlarina gére ingaat alant 8.976,41 m2'dir.
Taginmazin arsiv dosyasinda, 05.07.1972 tarih ve 3326 no’lu yapi muayene ve kullanma
izin raporu mevcuttur.

Ayrica, tasinmaz icin hazirlanmis olan 07.03.1972 onay tarihli tadilat projesi
bulunmakta olup isbu mimari projede 2. bodrum kat kiglitilerek 7.102,63 m?2 olarak
yeniden diizentenmigtir.

27.07.2016 tarih ve 201607002 sayili dis cephe dograma degisimi ve galismasi igin
onarim .6n izin belgesi Beyoglu Belediye Bagkanlii Imar ve Sehircilik Maduriagi

tarafindan tanzim edilmistir.

3.3.2 Yapi Denetime Iligkin Bilgiler

Parsel Uizerindeki yapi, 29 Haziran 2001 tarih ve 4708 sayil Yap! Denetimi Hakkinda
Kanun‘a tabi dedildir.

3.3.3 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Goriis

Ilgili mevzuat uyarinca 19 ada 110 no’lu parsel (izerinde yer alan degerleme konu
tasinmaz igin gerekli tim izinler alinmis olup yasal gereklilii olan tim belgeleri tam ve
dodru olarak mevcuttur. Tasinmaz ruhsat ve mimari projesine uygun olarak insa
edilmistir.

Belediye Incelemesi itibariyle tasinmazin degerini olumsuz yodnde
etkileyen bir etken bulunmamaktadir.

Rapor konusu tasinmazin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd portfoyiinde
“bina” olarak bulunmasinda herhangi bir salkinca olmayacagl goris ve
kanaatindeyiz.
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wiwewd, novatd .com




AANOV A

3.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Dedierlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son (g yilfik dénemde gerceklesen ahm satim
islemlerine ve gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen dedigiklikler, kamulagtirma islemleri vb.) iliskin bilgi.

3.4.1 Tapu Sicil Midiirligu ve Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Tapu Sicil Midirligi'nde ve Kadastro Midilrligi‘nde yapilan incelemelerde
tasinmazin son {i¢ yil icerisinde milkiyet ve kadastral durumunda herhangi bir degisikligin

olmadig) belirlenmistir.

3.4.2 Belediye Incelemesi

Beyoglu Belediyesi Imar Miudurligu’nde yapilan incelemelerde rapora konu tasinmaz
07.07.1993 tarih ve 4720 sayii kurul karariyla Kentsel Sit Alam ilan edilen bélgede
kalmakta olup, bolgeye ait 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 dlgekli Beyoglu Kentsel Sit
Alani Koruma Amacl Uygulama Imar Plani Istanbul 10. idare Mahkemesi'nin 25.09.2013
tarih ve 2013/1665 sayill karanyla iptal edilmistir. Bu siirec igerisinde 12.02.2014 tarih
ve 2074 sayili Istanbul II No lu K.V. Koruma Bdlge Kurulu karari ile belirlenmis olan gegis
dénemi koruma esaslart ve kullanma sartlarina istinaden imar durumu Koruma
Kurulundan alinacak karar dodruitusunda belirlenmigtir. Sireg icerisinde Beyoglu
Belediyesi temyize gitmis ve Danlstay 6. Dairesi'nin 31.03.2015 tarih ve 2014/1012 Esas

— 2015/1862 karar no’lu kararina gére imar planlarinin iptal karari bozulmustur.

3.4.3 Hukuki Durum Incelemesi

Rapor konusu tasinmaz ile ilgili tasinmazin miilkiyetini, haklarini ve dederini

kisitiayaci bir dava bulunmamaktadr.
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4. BOLOM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE Fiziki
BiLGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmaz; istanbul ili, Beyoglu Ilgesi, Findikli Semti, Omer Avni
Mahallesi, Meclisi Mebusan Caddesi (zerindeki konumlu bulunan 81 kapt no'lu Tiirkiye
Sinai Kalkinma Bankas: A.S. Genel Miidiirlik Binasi'dir.

Tasinmazin karg! tarafinda Molla Celebi Camii ve Findikh Parki, Kabatas Deniz
Otobiisleri ve Sehir Hatlan Iskeleleri bulunmaktadir. Tasinmazin cepheli oldugu Meclisi
Mebusan Caddesi boyunca konumlu olan tim binalar igyeri olarak kullanilmakta olup,
arka taraflarda ise genellikle orta - Ust dlizey gelir gruplarinca mesken amagh kullanilan
binalar bulunmaktadir. Taginmaz Dolmabahge Sarayl, Inénii Stadyumu ve Mimar Sinan
Universitesi'ne yakin konumdadir. Bélgedeki Galataport Projesi devam etmektedir.

Taginmaza ulagim; Besiktag ve Eminénu arasinda baglantiyl sadlayan Meclisi
Mebusan Caddesi lzerinden saglanmaktadir. Tasinmaza ulagim; karayolu, deniz yolu,
finukiiler ve hafif rayl sistem ile saglanmaktadir.

Merkezi konumu, ulasim rahathdi, bdigenin yliksek ticari potansiyeli, miigteri celbi,
reklam kabiliyeti ve deniz manzarasi tasinmazin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Bdlge, Beyodlu Belediyesi sinirlani igerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis
al'tyaplya sahiptir. Otopark alanlannin yetersiz olmasi bélgenin en énemli sorunudur.

Tasinmazin baz: noktalara olan yaklasik uzakhklar:

Kabatag ISKEIeSI..........cccieevieeeieresneresiveciarenes : 250 m

Doimabahge Sarayl........ccuvvicerincreceeccesierienas : 550 m

Taksim Meydani...........oumcniiniicenenecsesinas : 1km

SIFKECH.. e e i 2,9km

= T 1o ) 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 +gekme kat)
7.102,63 m2

~ 45

Sebeke

Mevcut (1 adet x 200 kVA kapasiteli)
Mevcut

Sebeke

mevcut

Betonarme su deposu (Toplam 90 ton

kapasiteli)
Mevcut

Sebeke
Mevcut

Chiller sistemi mevcut

Dogalgaz yakith merkezi kalorifer sistemi mevcut
Givenlik elemanlan ve givenlik kameralari mevcut
Tam ortak kapall hacimlerde ses yayin sistemi mevcut
5 adet asansér mevcut

Adres bildirimli duman ve 1s1 dedektérleri meveut

Yangin dolaplan, hidrantiar, sprinkler sistemi ve yangin
tipleri mevcut

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

Toplam 4 aracg kapasiteli kapall otopark mevcut
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4.3 BINA KULLANIM FONKSIYONU ILE ILGILI ACIKLAMALAR

o Binanin tim tasiyic sisteminin 2007 yilinda yapilan tadilatlar ile gelik konstriiksiyon
tarzda takviye edildidi 6grenilmistir.

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

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

o Binamin 1. normal katindan, Mollabayirt Sokak altindan gegen ve uzunlugu yaklasik 37
m olan bir tiinel ile Mollabayin Sokak igerisinde konumlu bulunan TSKB A.S. Hizmet
Binasi'nin 1. bodrum katina gegis saglanmaltadir.

o Tunelin zemini halt, duvarlan k&gt kapl olup tavani ise algipan asma tavandir.

o Tasinmazin katlara gére kullanim alan ve fonksiyonlan asagidaki sekildedir:

KULLANIM L
KAT ADI ALANI KULLANIM SEKLI
(m?)
2. Bodrum 546,00 Depo ve kazan dairesi
1. Bodrum 273,09 Arsiv ve elektrik tablo dairesi
Danisma, Yatirim Finansman A.S., toplant:
Zemin 1.091,24 odasl, 4 arag kapasiteli kapah otopark ve sofér
odasi
1. normal 982,31 Sistem destek, AR-GE ve 2 adet toplant! odasi
Arastirma, kurumsal finansman, genel
2. normal 1.007,93 miudiirliik, hazine operasyon ve 2 adet toplanti
odasi
3. normal 1.045,56 Kurumsal pazarlama, hazine ve krediler, 2 adet
toplanti odas)
Genel midir ve genel midiir yardimctlarina ait
4. normal 1.078,67 ofisler, toplanti salonlari 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 kapli olup, tavanlar plastik
boyalidir,

o 1. bodrum kat ile 2. bodrum kat demirden mamul merdiven ile irtibatlandiriimigtir.

o Arsiv zemini seramik kapl olup, duvarlan ve tavani 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 Kapali otoparkin bitisiginde yer alan sofér odasinda zemin karo mozaik kaph, duvarlar
ve tavan plastik boyalidir.

13
NOVA TD RAPOR NO: 20£102B4

WA, IV T '.I com




NOVA

o Zemin katin kapali otopark ile sofér odasi disindaki tim kisimlannda zeminler
mermer kaphdir. Duvarlar kaliteli ahsap ile kaplanmis olup, tavanlarda metal asma
tavan kullanilmistir.

o Normal katlarda i¢ mekan ingaat 6zellikleri aymidir.

o Tium katlarda zeminler hali, duvarlar ahgap kapli olup, tavanlar metal asma tavandir.

o Pencere dogramalari aliiminyumdan mamul ve tek camlidir.

o Katlarda yer alan ofisler portatif ahsap seperatérler ile bélimlendirilmigtir.

o Cekme katta yer alan mutfak ile depolarin zeminleri karo mozaik, duvariarn seramik
kaph olup, tavanlan metal asma tavandir.

o Tim katlarda bay ve bayan WC'ler yer almaktadir. WC zemin ve duvarlan seramik
kapl olup, tavanlar plastik boyali ve metal asma tavandir. Vitrifiyeler tamdir.

o 4. normal katta genel midur ve genel mildir yardimclanmn ofislerinin yer aldigi
kisimlara manyetik giivenlik kartlarnyla gegis saglanmaktadir.

o Katlar arasi irtibati sadlayan bina igi merdivenler gelik konstiiksiyondan inga edilmig
olup, zeminleri masif kaphdir.

o Cekme katta yer alan dinlenme salonundan zemini seramik kaplt olan terasa gikis
mevcuttur.

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

4.4 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz ydnde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir,

4.5 EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALIZi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlar (UDES) Hakkindaki Teblidi’'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergekiestirilebilir
ve degerlemesi yapilan miilkiin en yiiksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazin konumu, biyiklidu, yasal izinleri ve fiziksel
dzellikleri dikkate alindifinda en verimli kullanim segeneklerinin mevcut kulanim gekli

olan "ofis binasi" olarak kultaniimas: olacadi gériis 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 yagsanan 2001 krizi {lkemiz igin dénim noktasi olmustur.
Yillar boyunca devam eden yiiksek enflasyon, ylksek faiz ve kamu borglan gibi yapisal
sorunlar ilkeyi biiylik bir krize siiriiklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal diizenlemeler
(6zellikle bankacilik konusunda) ve idari tedbirlerle iilkemiz bir toparlanma siirecine
girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140’lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizli bir diislis trendine girmeye baslamigtir. Faizler 2013 yii Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en dusiik seviyesi clan % 4,99 gérulmustir. Bu tarihten itibaren
diinyadaki kiiresel ekonomik gelismeler neticesinde, ozellikle FED'in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacag! beklentisi ve dider jeopolitik risklerle beraber faizler artig
edilimine girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yihinin ilk ceyredinde faiz oranlan % 11
mertebelerine kadar gikmistir. 15 Temmuz'da yasanan darbe girisimi sonras alinan
dnlemler ve ivilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle %8,75'e gerilemistir. 2016
yilinin son ¢eyreginde ise faiz oranlar % 9 mertebelerinde seyretmektedir.

ikincil Piyasa ¢ Borglanma Faiz Orari

{Yizde)
721

64 e iting Piyasa k: Borg Faiz Oranisv|

56 4

o |

40 A

32

N W ,r*""’%w’“\‘

Kaynak: Hazine Mistesarb
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5.1.1 Tiirkiye Biyiime Verileri ve Yillara Gdre Enflasyon Oranlan

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 vyl boyunca st Uste blyiime
kaydedememigtir. 2002-2008 yillan arasinda ise Ust lUste pozitif bliylime saglanmistir.
2008 yilinda diinyadaki genel ekonomik kriz sebebiyle Ulkemizde de 2009 yilinda pozitif
biyime olmus ancak daha sonraki yillar tekrardan pozitif biyiimeler sadlanmistir. TUIK
tarafindan agiklanan 2016 yili birinci geyrek biiylime verileri ise piyasa beklentilerinin
(sabit fiyatlarla GSYH %4,8 artmistir) Uzerinde gergeklesmis olup, gesitli risklere karsi,

Tiirk ekonomisinin canhlidini yansitmistir.

Trkiye Ylik Biylme Oranlan (GSYH, % Degigim)

=

el 3o m o e A VR sty

~

&=

-16
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8338223355282 nxynnazzIny
Kaynak: TUIK
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5.1.2 Tiirkiye insaat Sektorii Verileri

Ulkemiz icin insaat sektériiniin gok buyiik bir kismini konut ve buna bagh yapilar
almaktadir. TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yilina gére ingaat sektérii blylime hizi
% 14,6 olarak gergeklegmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. Ingaat sektérii
verileri incelendidinde 2014 yili GSYH'In % 4,6’k kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5
olmustur. Her ne kadar GSYH'In oraninda kiigiik de olsa bir diigli olsa da 2015 yih satilan
konut sayisi rekor kirarak 1.289.320 adet olmustur. Ekim 2016 yilina kadarki konut satig
rakkami ise 935.811 adettir.

Belediyeler tarafindan yaps ruhsati verilen tasinmazlarin 2016 yiinin ilk ¢ ayinda
bir 6nceki yila gére, bina sayisi % 28 ylzdlgimi % 31,6 degeri % 38,5 daire sayisi
ise % 34,7 oraninda artmistir. (Kaynak: TUIK)

Yapi Ruhsatian Kinbime-(icak-Mart 2016
vapi ruhsats, Ocak - Mart 2016

Gosts 20156 2015 2014 251¢
, T w2544 o5 037 : ;
W robEn ol 32 070 237 Fa 581 401 4 411
8 ot
248 925 184 856 297 950 38,0
*: Yapu iziny istatistikieri 2014 ve 2015 yiltan verileri revize edilmistir. Vaynax

Tirkiye'de hizla gerileyen faiz oranlar 6nemli Olglide ingaat sektoriindeki talep
biiylimesine olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Turkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir ylkselme sz konusudur. 2015 yili
ilk yarisi konut kredileri talebi yiiksek goériintirken ikinci yan itibariyle sert bir dusis
yasamistir. 2016 yili basinda ise hafif bir toparlanma s6z konusudur. BDDK verilerine
gbre 2014 yiinda 125 milyar TL tutarinda konut kredisi verilmig olup bu rakam 2015
yilinda 143 milyar TL dizeyine yiikselmigtir. Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB)
verilerinden derledigi bilgllere gére, 5 Adustos 2016 itibariyla bankacilik sektériinin
kullandirdigi toplam konut kredisi tutar 151 milyar liraya ulasti. S6z konusu tutann 123
milyar lirasi (ylizde 81,7) 61-120 ay vadeli, 27 milyar lirasi (yiizde 18,2) 13-60 ay vadeli
ve 176 milyon lirasi (ylizde 0,1) 1-12 ay vadeli kullanimdan. olugmustur.
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Konut Satis Sayilan-Satis Cesidine Gore

301L. 2015

Yillara Gore Satis Turleri
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kayrak: TUIn

Konut satiglarn 2015 yilinda bir énceki (2014) yila gbre % 10,6 artis gostermistir.
Konut satiglarinda 2015 yilinda Istanbul'da 239.767 konut satisi ile en yiksek paya
(%18,6) sahiptir. Yine TUIK verilerine gére Tirkiye genelinde konut satisltar 2016 Ekim
ayina kadar 935.811 adet olmustur. Bu rakkam bi énceki yilin ilk dokuz ay ile heme
hemen aymdir.

Ug biyiik flin konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiginde, 2016 yili
Nisan ayinda bir dnceki aya gére Istanbul, Ankara ve _izmir’de sirasiyla ylzde 1,42, yizde
0,42 ve yiizde 1,61 oranlarinda artis gériilmiistir. Endeks dederleri bir énceki yilin ayni
ayina gore ise Istanbul %18,73, Ankara %9,14 ve izmirde %17,30 oranlarinda artis
gostermigtir. (Kaynak: TCMB)

Ug Biiyuk It Konut Fiyat Endeksi (2010=100)

Endeks
230 7 === fuanbul KFE (2010=100)
0 s Apleata-KFF {2000 100)
= {mir KFE (2010=100)
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Konut satis sayilari, 2015-2016
Setelar
{Bin adet)
163
0 '
Mz
= wa0as
Gl § 6 TR o
Aylas

Kaynak: TUIK

Turkiye genelinde konut satislan 2016 Eylil ayinda bir énceki yiin ayni ayina gére
9%17,8 oraninda artarak 108 918 oldu. Konut satislarinda, Istanbul 17 040 konut satigi ile
en yliksek paya (%15,6) sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul'u, 11 564 konut satigi
(%10,6) ile Ankara, 6 050 konut satig| (%5,6) ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin diistik
oldugu iller sirasiyla 12 konut ile Hakkari, 13 konut ile Ardahan ve 32 konut ile Sirnak
oldu, Tirkiye genelinde ipotekli konut satislan bir énceki yiin ayni ayina gbre %46,7
oraninda artis gbstererek 42 083 oldu. Toplam konut satislan iginde ipotekli satiglarin
payt %38,6 olarak gergeklesti. ipotekli satislarda istanbul 7.310 konut satigl ve %17,4
pay ile ilk sirayl aldi. Toplam konut satiglan igerisinde ipotekli satis payinin en yiiksek
cldugu il % 53,8 ile Ardahan oldu.

5.1.3 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genigleme politikasini yavaslatarak faiz artinm sirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tilrkiye piyasasi Gizerinde bask: yaratmasi,

o Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik ofmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,

o Son ddénemde déviz kurundaki artigin faizler izerindeki baskiy: artiyor olmasi.

Firsatlar:
o Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,

o Son ddénemde gayrimenkule olan yabana ilgisinin artiyor olmasi,
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o Ozellikle kentsel déniisimin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,

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

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

o Istanbul’'un diinyanmin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan biiyik
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Kdprii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odad

olmaya devam edecek olmasi.

5.1.4 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yilinda gerek genel segimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yillaninda, 2011
yvilina gére satislarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artislar olmustur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yilimin ilk yansinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel dénigim
projelerinin yapimi ve satislarinda hizh bir dénem oimasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 wilinin ikinci yarnsinda gayrimenkul yatinm projeleri duragan olarak
seyretmis ve faiz oranlarindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satislarinda azalma
gerceklegmistir. 2016 yilinin ilk 3 geyregi igin 6ngdriimiiz goreceli olarak 2012, 2013,
2014 ve 2015 yilinin ifk yarsina gére gerceklesen yiiksek faiz oranlari nedeniyle satiglarn
duragan olarak seyredecegi, yatinmlann ise adirlik olarak kentsel dénilisim projeleri
yoniinde olacadi yoniindeydi. 2016 son ceyredinde ise hilkiimetin almis oldugu ekonomik
tedbirler ve dlisen konut kredileri neticesinde gayrimenkule olan talebin sinirlida olsa

artacadi yonindedir.
5.2 BOLGE ANALIizZI

istanbul ili

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve iilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltirel agidan en dnemli sehridir. Sehir, iktisadi blylkliik
agisindan diinyada 34., niifus agisindan belediye sintrlar géz 6niline alinarak yapilan
siralamaya goére Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altincl sirada yer
almaktadir.

2015 yil itibariyle nifusu 14.657.434 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yanmadasi,
doguda Kocaeli Yanmadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bodazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdad'a bagl Saray, batida
Tekirdag'a badh Gerkezkdy, Corlu, giineybatida Tekirdag'a bagdli Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne badlh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagdh Kérfez, gilineydoguda
Kocaeli'ne badh Gebze ilceleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
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Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogaz! ise
bu iki kitay1 birlegtirir. Bodazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15
Temmuz Sehitler Kdprileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi boyunca
ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yt ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahiplidi yapmas: nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik dnemi oldukga yiiksektir.

Istanbul'un yiiksek nifusu ve ileri sanayi sektérl gevresel konularda pek cok
sikintiyi da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani
sira, garpik kentlegme ve denetimsizlikten kaynaklanan gériinti ve gardltl kirligi gibi
ikincil sorunlar da gdze carpmaktadir.

istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'
ise Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Badgcilar,
Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Begiktas, Beykoz, Beylikdiizi, Beyoglu,
Buyukcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa,
Giingéren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Kiigikgekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sartyer, Silivri, Sultanbeyll, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskidar ve
Zeytinburnu ilgeleridir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce biiyiik bir farklilasma
gériliir, En yiksek gdkdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da
ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy
ilgesindeki Kozyatag mahallesi dikkat geker.

Son yillarda insa edilen gok yliksek yapilar, nifusun hizl biiyiimesi g6z éniine
alinarak yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayl konutlasma, genellikle sehir
disina dogru ileriemektedir. Sehrin sahip oldudu en yiksek c¢ok kath ofis ve
konutfar, Avr'upa " Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekéy ve Maslak semtlerinde
toplanmigtir. Levent ve Etiler'de gok sayida aligveris merkezi toplanmisgtir. Tiirkiye'nin en
bliyiik sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde
finans kuruluglannin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru
kaymigtir. _

Istanbul, kara ve deniz ticaret yoliarlnlh. bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur., Sehir aymi zamanda en
biiyiik sanayl merkezidir. Tilirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadtr.
Yaklasik olarak %38'lik endlstriyel alana sahiptir. Istanbul ve cevre iller bu

alanda; meyve, zeytinyad, ipek, pamuk ve tiitiin gibi drtnler elde etmektedir,
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol urdnleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik iriinler, makine, otomotiv, ulasim

araglart, kagit ve kagit Griinleri ve alkollii ickiler, kentin énemli sanayi Uriinleri arasinda
yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyilk paya sahip olan sektordir. ilde bu
sektériin gelismesinde Bogaz képriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin biyik katkisi vardir. Ayni gékilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya

baglanmasi ve biiyiik limanlar olmasi da bu konuda etkilidir. istanbul ticaret sektdril tilke
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toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye
capinda birinci siradadir. Tlrkiye'de hizmet veren dzel bankalann timiinin, ulusal capta
yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise

timiine yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim, istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektérl %15'i asan bir paya
sahiptir.

Tlrkiye'nin bilylik sanayi kuruluglanndan pek cogunun genel merkezi ve fabrikasi
istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve ¢imento sanayii geliskindir. 2000'li
yillann basinda payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci biiylk
sektordir.

Istanbul genelinde tiim orman alanlar koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirh
miktarda ormanciltk faaliyetl yliritdlmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitiarin fazlahdi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle
gbzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yih itibariyle turizm sektériinde gerileme
ddénemi basglamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde
yapilmaktadir. Sehirigi, sehirlerarasi ve uluslararast tagimaclhgin yapildigi biyik
merkezlere sahiptir. Ilde havayolu ulagiminin yapididt iki sivil havalimam vardir. ilin
kuzeyinde 3. Havalimani ingaati devam etmektedir. Yurtici ve yurtdist pek ¢ok merkeze
aktarma yapmaksizin ugmak mimkiindiir. ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani,
Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilgesinde; Sabiha Gdkgen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda
Pendik ilgesinde yer alir. Atariirk Havalimani iide alaninda ilk olup, hava ulasiminda en
biiyik paya sahiptir. Kent merkezine metro hatti ve otoyollarla baghdir.

Karayoluyla ulagimi ise Istanbul'da ézellikle sehirlerarasi yolculukta biiyiik bir paya
sahiptir. Tlrkiye'nin her iline ve ayrica Giircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
lilkelere Istanbul'dan dodrudan seferier vardir, Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari,
Avrupa Yakasi'ndaysa Blyiik Istanbul Otogari hizmet vermektedir. istanbul Otogari
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 yurtigi merkezlerle;
Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, Iran, Suriye ve Irak gibi dis
merkezlere tren seferleri vardir. Yitksek hizli tren Pendik ilgcesinden hareket etmektedir.

Deniz yoluyla Ise llde dizenli ulasim vyalnizca vyurtigsinde gergeklestirilir.
istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
Istanbul Limani'na turistik amaglarla gelen miinferit gemiler disinda yurtdigi vangh gemi
seferi yoktur.

Istanbul'da sehirigi ulasim ise biiyilk bir sektérdiir. Otobiislerle ulagim
saglayan IETT; sehirhatlan vapurlarini ve deniztaksi isleten IDO; tramvay, metro,
finikiller ve teleferik hatlannin sahibi istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti
saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlart ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir

ulasim agina sahiptir.
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Beyoglu ilgesi

Beyoglu, Istanbul'un Avrupa yakasinda bulunan eski ilgelerinden biridir. Beyoglu
flcesi'ni kuzeyden Sisli ilgesi, dogudan Besiktas Ilcesi ve Istanbul Bogazi, kuzeybatidan
Kagithane ve Eyiip ilgeleri, gineyden Halig cevrelemektedir. Yiizélglimi 8.76 km?2'dir.

Beyoglu ilcesi 20 Nisan 1924 tarihinde yirirlige giren 491 sayih kanunla
kurulmustur. Cumhuriyet déneminin ilk yillarinda, Beyoglu flgesi Merkez, Begiktas,
Kemerburgaz, Sisli ve Taksim bucaklarindan meydana gelmigtir. Ancak 1930'da Begiktag
flcesi'nin kurulmasiyla 6nce Besiktas bu ilgeden ayrilmustir. 1935 sayiminda Merkez
Bucadi'nin 3, Kemerburgaz Bucagi'nin 10, Sisli Bucagi'nin 2 kdyii ve Taksim, Beyogiu
Ilcesi'ni olugturmustur. Kemerburgaz Bucagi 1936'da kurulan Eyip Ilgesi'ne, Sigli Bucag
da 1954 kurulan Sisli Ilcesi'ne baglanmistir. 1970'ten beri, Beyoglu Ilgesi, mahallelerden
olusan bir idari yapiya sahiptir. Bugiin Beyoglu Ilgesi 45 mahalleden olusmaktadir. Koy
yerlesimi bulunmamaktadir.

1984'e kadar Istanbul Belediyesi'ne badlt sube olarak sube midiirlerince ydnetilen
Beyoglu, 1984’de Blyuksehir ve Ilce Belediyeleri igin gikartilan "Yerel Yénetimier Kanunu”
gercevesinde yeniden yapilanarak mevcut statisind almigtir,

Beyo§lu ilgesi egitim kurumlan agisindan zengindir. Ilge sinirlan igindeki
yiiksekégretim kurumlan arasinda Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi merkez
kampiisii, istanbul Teknik Universitesi Giimilissuyu Kampiisi ayrica Beykent, Halig ve
Bilgi tiniversitelerinin bazi birimleri bulunmaktadir.

illge siniflan iginde 31 ilkégretim okulu ve 30 ortadgretim kurumu vardir,
Galatasaray Lisesi, Beyoglu Anadolu Lisesi, istanbul Ozel Aiman Lisesi, italyan Lisesi,
Saint Benoit Fransiz Lisesi, Avusturya Lisesi, Sainte-Pulchérie Fransiz Lisesi Beyoglu'ndaki
yizyildan eski editim kurumlaridir. Ayrica Ermeni ve Rum azinhklara y6nelik hizmet veren
editim kurumlan da vardir. 7

istiklal Caddesi, Cumhuriyet Caddesi, Inénii Caddesi ve Cihangir Caddesi ticaret
ve eflence fonksiyonunun en belirgin olduklari yerlerdir. ilge sinirlari iginde yer alan
cesitli kiltiirel etkinliklerin yapildidi tesisler, ilgenin bir kiltir merkezi olmasim da
saglamistir. Sinemalar, tiyatrolar, gosteri merkezleri gibi yerler, Beyoglu icesinde
yasayan niifustan cok fazla niifusun faydalandigi, istanbul ve Tiirkiye genelinde bir anlam
ifade eden yerierdir.

Beyoglu ilcesi bugiinkii sinirlanina ulagtigi 1950’lerden beri 220-250 bin arasinda
Gakilip kalmig niifus sayisina sahiptir. Bunun baglica sebebi normal gelisme sireci iginde
gelisebilecedi herhangi bir yer kalmamasi nedeniyledir. 2015 yHi itibariyle niifusu 242.250
kisidir.

5.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumliu etkenler:
o Merkezi konumu,
o Ulasim rahathg ve ulagim alternatiflerinin gegitiiligi,
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o Bblgenin yiksek turizm ve ticaret potansiyeli,

o Yaptin bakimli durumda olmasi,

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

o Meclis-i Mebusan Caddesi’'ne cepheli olmasi,

o Bdlgenin tamamlanmig altyapisi.

Olumsuz etkenler:
c Bdélgenin genel otopark sorununun olmasi,
o Doviz kurundaki asirm dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan talebin

azalmasi.

5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi vyapilirken Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan hakkinda Teblig (Seri: VIII, No: 45), Kilavuz notu 1: Tasinmaz Miilk
Degderlemesi, Madde 5.22 — Kargilagtirrma Unsurlan esas alinmistir.

Bu raporda tam milkivet devrine iliskin emsaller

Devredilen Tasinmaz segilmig olup farkli bir durum olmasi halinde (hisseli
Miilkiyet Haklari miulkiyet, Ust hakki devri, devre milk vs.) emsallerde
belirtilmistir.

Bu raporda Ozel finansman  diizenlemelerinin

Finangpan’Fartiar bulunmadigt emsaller dikkate alinmigtir,

Emsal olarak secilen gayrimenkullerde dederi etkileyen
dzel satis kosullaninin (pazarlama siiresi, genel pazar
Satis Kosullar ortalamasinin zeri / asadisi gibi durumiar vd.) olmasi
durumunda piyasa arastirmasit bdélimiinde belirtilerek
degere etkisi analiz edilmigtir.

Satin Alma Islemin Bu raporda satin alma igleminden sonra harcama
Ardindan Yapilan vapllan emsaller bulunmakta olup masraf paylan
Harcamalar dikkate alinmistir.

Bu raporda tasinmaz [/ tasinmazlarla aynl pazar

P DL T kogullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla ayni veya cok
yakin kohumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
piyasa bilgileri bdlimiinde detayli konum bilgileri
sunulmustur. Farkli konumda vyer alan emsallerin
serefiye farklihklari ise belirtilerek degerlemede dikkate
alinmiglardir.

Konum

Bu raporda emsal tasinmazlanin fiziksel 6zellikleri
(bagimsiz bélumler igin (nite tipi, kullamim alani
bluylkligl, yapr yasi, insaat kalitesi vb. unsurlar)
dikkate alinmigtir.

Fiziksel Ozellikler
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Ekonomik Ozellikler Bu raporda kira getiren emsaller bulunmaktadir.

Bu raporda ayni veya benzer en verimli ve en iyi

Kullanim kullanima sahip olan miilkler kullanilmistir.

Bu raporda tasinmaz miilkiyeti olusturmayan Kkisisel
milkler, sgirket haklan veya tasinmaz miikiyeti
olmayan diger kalemler emsal olarak kuflamiimamigtir.

Satisin Taginmaz Miilkiyeti
Olmayan Unsurlari

Bilgedeki satista olan ticari liniteler

Rapor konusu taginmaza emsal teskil edebilecek ayni bélgede yer alan ve benzer

nitelikteki binalar agadida siralanmistir.

1. Dederlemeye konu tasinmazla ayni bélgede, Kabatas - Findikh mevkii arasinda 1.
sirada yer alan, zemin, 4 normal ve gati katindan olusan, ya'klaslk 30 yég;lnda,
toplamda 1.400 m?® kapal alanli beyan edilen, her kattan genis acili deniz
manzarasina sahip bina 7.700.000,-USD (~27.205,000,-TL) bedelle satiliktir.

(m? birim satis degeri ~ 19.430 TL)
Ilgilisi: Emlak ofisi — 0 (505) 764 42 99

2. Degerlemeye konu taginmazla ayni bdlgede, Meclis-i Mebusan Caddesi (zerinde yer
alan, 2 bodrum, zemin ve 7 normal kattan olusan, toplamda 4.400 m? kapal alanh
beyan edilen 3 adet birbiriyle baglantili bina 12.850.000,-USD (~45.400.000,-TL)
bedelle satiliktir. {m? birim satis dederi ~ 10.320,-TL)

Ilgilisi: Emlak ofisi - 0 (533) 305 37 60

3. Degerlemeye konu taginmazla ayni bdlgede, Mollabayin Sokak lzerinde yer alan,
zemin, 4 normal ve teras kattan olusan, toplamda 600 m? kapah alanh beyan edilen,
konut amagh kullanilan bina 8.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis degeri
~ 13,335,-TL)

Iigilisi: Emlak ofisi - 0 (542) 773 78 77

4, Degerlemeye konu taginmazla ayni bélgede, Giimiigsuyu Ayazpasa mevkiinde yer
alan, bodrum, zemin, 4 normal ve teras kattan olusan, 4. normal ve teras katindan
deniz manzarasina sahip, toplamda 600 m? kapali alanli beyan edilen, konut amach
kullamlan tescilli bina 8.500.000,-TL bedelle satiiktir. (m? birim satis dederi ~
14.165,-TL)

Ilgitisi: Emlak ofisi - 0 (555) 345 03 05
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5. Degerlemeye konu tasinmazla ayni bdlgede, Meclis-i Mebusan Caddesi lizerinde yer
alan, bodrum, zemin, asma, 7 normal ve teras kattan olusan, her kattan genis aci
deniz manzarasina sahip, toplamda 12.276 m? kapal alanh beyan edilen ati
durumdaki bina 48.200.000,-USD (~170.285.000,-TL) bedelle satihktir. {m? birim
satig dederi ~ 13.870,-TL)
flgilisi: Emlak ofisi - 0 (532) 463 00 01

6. Dedgerlemeye konu tasinmazla ayni bdlgede, Molla Bayin Sokak iizerinde yer alan,
440 m? arsa (zerine kurulmusg, zemin, 3 normal ve teras kattan olusan, 1. normal
kattan itibaren deniz manzarasi bulunan, toplamda 1.200 m? kapali alanli beyan
edilen bina 19.000.000,-TL bedelle satiliktir. {m? birim satis degeri ~ 15.835,-TL)
Ilgilisi: Emlak ofisi - 0 (532) 252 37 25

7. Deferlemeye konu tasinmazla ayni bélgede, Kabatas Setustu’nde yer alan, 400 m?
arsa lzerine kurulmus, 250 m? taban oturumlu, zemin ve 3 normal kattan olugan, 2.
nofmal kattan itibaren deniz manzaras! bulunan, toplamda 1.250 m? kapah alanl
beyan edilen bina 5.785.000,-USD (~20.440.000,-TL) bedelle satiiktir., {m* birim
satis degeri ~ 16.350,-TL)

Tigilisi: Emlak ofisi - 0 (507) 448 45 67

e
.f__ o ';'*_ i l- e
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Bolgedeki kirahk ticari liniteler

Rapor konusu tasinmaza emsal teskil edebilecek ayni bélgede yer alan ve benzer
nitelikteki binalar asagida siralanmigtir.

1. Degerlemeye konu tasinmazla ayni bdlgede, Kabatas Setiistii'nde yer alan, yaklasik
25 yillk, bodrum, zemin ve 4 normal kattan olugan, toplamda 1.100 m? kapal alanh
beyan edilen bina 24.000,-USD/ay (~84.790,-TL/ay) bedelle kiraliktir. {m? birim kira
degert ~ 77,-TL)
ilgilisi: Emlak ofisi - 0 (532) 167 33 23

2. Dederlemeye konu tasinmazia aynmi bdlgede, Inebolu Sokak iizerinde yer alan,
yaklagik 30 yillik ici tadilath ve masrafsiz, asansérlii, zemin, 5 normal ve teras kattan
olusan, toplamda 500 m? kapal alanlt beyan edilen bina 11.250,-USD/ay (~39.745,-
TL/ay) bedelle kiraliktir. {(m? birim kira degeri ~ 79,-TL)

Tgilisi: Emlak ofisi - 0 (212) 244 76 60

3. Dederlemeye konu tasinmazla ayn bdélgede, Mebusan Yokusu lizerinde yer alan,
benzer yasta, bodrum, zemin ve 6 normal kattan olusan, toplamda 896 m? kapali
alanli beyan edilen bina 12.850,-USD/ay (~45.400,-TL/ay) bedelle kiraliktir. {m?
birim kira degeri ~ 50,-TL)
figilisi: Emlak ofisi - 0 (536) 729 95 38

4, Degerlemeye konu taginmazla ayni bélgede, Gimilssuyu Ayazpasa mevkiinde vyer
alan, bodrum, zemin, 4 normal ve teras kattan olusan, 4. normal ve teras katindan
deniz manzarasina sahip, toplamda 600 m? kapali alanl beyan edilen, konut amagh
kullaniian tescilli bina 11.250,-USD/ay (~39.745,-TL/ay) bedelle kiraliktir. {(m? birim
kira degeri ~ 66,-TL)

Ilgilisi: Emlak ofisi - 0 (555) 345 03 05

5. Degerlemeye konu tasinmazla ayni bolgede, Findikl Gelebi Hamami Sokak lzerinde
ver alan, benzer yasta, zemin ve 4 normal kattan olugan, kismi tadilath, toplamda
550 m? kapah alanli beyan edilen bina 25.000,-TL/ay bedelle kiralhktir. (m? birim kira
degeri ~ 45,-TL)

Ilgilisi: Emlak ofisi - 0 (532) 283 37 37
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6. Degerlemeye konu taginmazla aym bélgede, Meclis-i Mebusan Caddesi (izerinde yer
alan, 27 yillik ici tadilath ve masrafsiz, asansérlii, jeneratérili bodrum, zemin, asma,
5 normal ve teras kattan olusan, toplamda 1.575 m? kapalt alanli beyan edilen bina
27.250,-USD/ay (~96.270,-TL/ay) bedelle kiraliktir. {m? birim kira degeri ~ 61,-TL)
Iigilisi: Emlak ofisi - 0 (532) 260 70 42

7. Degerlemeye konu tasinmazla aym bélgede, Meclis-i Mebusan Caddesi iizerinde yver
alan, 2 bodrum, zemin ve 7 normal kattan olusan 759 m2 kullanim alanina sahip olan
tiim katlart deniz gbren tasinmaz 14.450,-USD/ay (~51.050,-TL/ay) bedelle kiraliktir.
(m2 birim kira degeri ~ 67,-TL)

Ilgilisi: Emlak ofisi - 0 (533) 305 37 60

Rapor tarihi itibariyle TCMB alis kuruna gére 1 USD = 3,5329 TLdir.

28
NOVA TD RAPOR NO: 201%0284



NOV A

6. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklagimi yontemleri kullamlir, Bu yéntemlerin
uygulanabilidigi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirlifine gére
degismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlarini pazarin belirlediini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar pay: icin birbirleriyle rekabet halinde olan milklerin
pazar fiyatlan lizerinde bir ¢alisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi‘nda pazar dederi uygulamalar iginilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde milkiin gelecekte olusacak kazang
bekientilerinin yarattigi degerin (gelir akiglar) buginkl degerlerinin toplamina esit
olacagini dngoriir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki de§erini géz
6niinde bulunduran islemleri igerir.

Maliyet yaklasimi’'nda, arsa lizerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir ¢itkar veya kazang varsa cklenmesi, aginma payinin toplam maliyetten

cikariimasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

6.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu galismamizda; rapora konu taginmazin pazar degerinin tespitinde emsal
karsilagtirma yéntemi ve gelir indirgeme yontemi kullanimgtir.

Bolge kentsel gelisimini tamamlamis olup bélgede bos satihlk yada satisi
gercekiesmig arsa bilgisine ulagilamamistir. Bu nedenle dederiemede maliyet yaklagimi

yontemi kullanilamamugtir.
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7. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERINiIN TESPITI

7.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Bu ydntemde, yakin dbénemde pazara cikariimis  ve kiralanmig benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu taginmaz igin ortalama m2 pazar degeri belirlenmigtir.

Bulunan emsaller konum, fonksiyonel kullanim ve blytklik gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimig, emlak pazannin gincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalan ile

gériisiilmils; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir. -

7.1.1 EMSAL ANALIZi

Tasinmazin / taginmaziarin pazar degerinin tespitinde pazarda bulunan emsal
tasinmazlarin sahip olduklan olumlu, olumsuz ve benzer tzelliklere gére karsilastiriimasi
ve uyumlastirimast yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum /
lokasyon, bilydkilik, imar durumu, yapilagma hakki, fiziksel o6zellik -gibi kriterier
dogrultusunda dederlendirilmistir. Degerlendirme kriterleri ise ¢ok kétii, kétl, kéti-orta,
orta, iyi-orta, iyi ve gok iyi olarak belirlenmistir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin
puanlama araliklari sunulmus olup ayrica blyuklik bazindaki degerlendirmeler de
asagidaki tabloda yer almaktadir. Puan araliklar: mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger

verilerden elde edilmistir.

Oran Aralidn
Cok Kéti Cok Bilyilk % 20 lzeri
Kot Blyuk % 11 - % 20
Orta Kotu Orta Bliyik % 1 - % 10
Benzer Benzer % 0
Orta lyi Orta Kiigik -% 10 - (-% 1)
Tyi Kuglk -% 20 - (-% 11)
Cok lyi Cok Kugiik - % 20 (zeri
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EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 5 EMSAL 6
Ortalama m? Birim :
Satis Degeri (TL) 19.430 10.320 13.870 15.835
Lokasyon igin Benzer Benzer Benzer Orta Kotu
Ayarlama % 0 %0 % 0 % 10
Fiziksel / Ingaat i Nl o i
Ozellikleri icin Orta Kotu Cok Kotu Kot Orta Koétu
ayarlama % 5 % 25 % 20 % 5
Kullanim Niteligi Benzer Benzer Benzer Benzer
icin ayarlama
% 0 %0 % 0 % 0
Biyiikliik Kiigiik Benzer Orta Bliyiik Kigik
icin ayarlama - % 20 %0 % 10 - % 20
Manzara igin Benzer Benzer Benzer Orta Koti
ayarlama % 0 % 0 % 0 % 10
Var Var Var Var
Pazarhk payi
- % 20 - % 20 - % 20 ~ % 10
‘(".I‘!f)' SRy deiieh 13.055 10.320 14.645 14.485
Ortalama Emsal
Degeri (TL) a7tk

Not 1: Yukandaki tabloda degerleme konusu tasinmaza benzer nitelikteki 1, 2, 5 ve 6
no’lu emsallarin analizi yapilmigtir. Dijer emsaller konumlan itibariyie rapor
konusu tasinmaza gbre daha farkli Ozelliklere sahiptir. Dedere etki eden
faktérler agisindan konu tasinmaza daha az benzer olduklan gbris ve
kanaatinden hareketle diger emsaller analizde dikkate alinmamistir.

Not 2: Bolgedeki taginmazlar igin belirtilen dederlerin abartili olarak telaffuz edildigi
diginilmektedir. Bélgedeki gayrimenkuller uzun dénem satig igin beklemekte
olup bu durum da pazarlik paylarini arttirmaktadir. Ayrica son d&énemdeki
déviz kurundaki artrs nedeniyle dbviz bazinda satislarda bliyiik oranlarda
pazarlik pay! oldugu veya satislarin gergeklesmedigi bilinmektedir. Bu nedenle
taginmaziarin satilabilecedi oranlarda pazarlk paylar dikkate alinmistir.

Bbolgedeki en &nemli ve bilyiikk yatirrmlardan biri olan Galata Port
Projesi'nin ilerlemesi ve Karakdéy’iin turizm potansiyeli nedeniyle bilgede deger
artiglari mevcuttur. Galataport Projesi'nin tamamlanmasi ile birlikte bdlgede
hem ticari hem de turizm potansiyelinin artis géstermesi beklenmektedir.
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Kiralik Emsaller Karsilastirma Analizi

EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 6 EMSAL 7
Ortalama m?Birim
Kira Degeri (TL) - o) 61 67
Lokasyon igin Kétu Kot Benzer Benzer
Ayarlama % 20 % 20 % 0 % 0
Fiziksel / Insaat By i . N1
Ozellikleri icin Koétu K&t Cok Kot Cok Kdotu
ayarfama % 20 % 20 % 30 % 30
Kullamim Niteligi Benzer Benzer Benzer Benzer
igin ayarlama
7 % 0 % 0 % 0 % 0
Biiyiikdliik Kagak Cok Kiglik Kigik Cok Kugtik
icin ayarlama - % 20 - % 25 - % 20 - % 25
Manzara igin Benzer Benzer Benzer Benzer
ayarlama % 0 % 0 % 0 % 0
Var Var Var Var
Pazarhk payi
- %20 - %20 - %20 - % 20
Ayarlanms deder
(TL) 71 68 51 52
Ortalama Emsal ~ 60
Degeri (TL)

Not 1 Yukandaki tabioda degerleme konusu tasinmaza benzer nitelikte oldudu
kanaatine varilan 4 adet emsalden yararlanilmis olup emsal karsilastirma
analizi isbu emsallere gére yapilmigtir. Dijer emsallerin dedere etki eden
faktérler agisindan konu tasinmaza daha az benzer olduklan disiiniilmekte
olup emsal karstlastirma analizinde dikkate alinmamistir. Son dénemdeki déviz
kurundaki artis nedeniyle doviz bazinda kiralamalarda biyitk oranlarda
pazarlik payl oldugu veya kiralamalarin gergeklesmedidi bilinmektedir. Bu
nedenle tasinmazlarin kiralanabilece§i oranlarda pazarlik paylan dikkate
alinmistir,

Not 2: Taginmazin 2016 yil igerisindeki ortalama m2 birim kira getirisi 46,14,-TL olup

2017 yiv icin kira artigi yapiimasi gerekecektir. Ancak isbu dederleme
calismasinda taginmazin pazar dederinin tespit edilecek olmasi nedeniyle
giinimiz ekonomik gartarindaki kira degeri tespit edilmigtir. Ayrica son
dénemdeki déviz kurundaki asin artis ve bélge emlak piyasasinin da genel
olarak Amerikan Dolar Uzerinden gergeklesmesi nedeniyle yenilenecek kira
sozlegmelerinde talep edilecek dederler daha yiiksek olacaktir.
TSKB GYO A.$.'nin 31 Aralik 2015 tarihinde sona eren yila ait finansal tablolari
ile 30 Eylil 2016 tarihinde sona eren dokuz aylik ara hesap dénemine ait
finansal tablolan incelenmis, ayrica diizeltmelere iligkin ofarak TSKB GYO
A.S.'den bilgi alinmis olup Findikh I Binasi olarak bilinen Tarkiye Sinai
Kalkinma Bankasi A.$. Genel Midarliik Blna51 min yillar itibariyle kira bilgisi
asagidaki tabloda sunulmustur.

FINANSAL TOPLAM m2 BIRIM
TABLO | DONEM | DONEM AYL%'.:L';iRA KiRA
TARIHI KiRASI (TL) DEGERI (TL)

31.12.2014 | 12 ay 3.422.258 285.188 40,15

31.12.2015 | 12ay 3.688.833 307.403 43,28

30.09.2016 9 ay 2.949.253 327.695 46,14
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Bélgede gayrimenkul piyasasinda adgirlikh olarak Amerikan Dolarn (USD) ve Avrupa
Para Birimi (EURO} kullaniimaktadir. Son dénemde déviz kurundaki agin artis nedeniyle
déviz Uzerinden talep edilen satis ve kira fiyatlan Tirk Lirasi bazinda gok fazla artig
gostermistir. Ancak yakin dénemde belirtilen degerler (izerinden gergeklesmis satis ve
kira bilgisine ulasilamamgtir. Bolgedeki gayrimenkuller uzun dénem satis ve kira igin
beklemekte olup bu durum da pazarlik paylann arttirmaktadir. Son dénemdeki lkemiz
ve diinyadaki gelismelerin ekonomi Uzerindeki etkileri nedeniyle gayrimenku! piyasasinda
daralma baslamis olup dnemli akslardaki ticari gayrimenkullerde doluluk oranlan disis
edilimine girmistir.

7.1.1 ULASILAN SONUG

Yapilan piyasa arastirmalari, degerleme slireci ve dederlendirme béliminde
belirtilen 6zellikler gbzontunde bulundurularak taginmaz icin takdir edilen pazar ve kira
dederleri asagidaki tabloda sunulmustur.

_ INSAAT | oM | m2avLK | vuvariaTivis | AARIN
Bina | ALANI | PUUASR | kira PAZAR DEGERT | SR%.
(M2) 1) | DEGERI (TL) (TL) o
Banka
Binass | 710263 | 13125 60 93.220.000 426.160

7.2 GELiR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ydéntem, tasinmazin dederinin gelecek vyillarda (retecedi serbest nakit
akimlarinin buglink( degerlerinin toplamina esit olacagi esasina dayal olup uzun dénemli
projeksiyonu kapsamaktadir.

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

arsasi ile birlikte bugtinkii finansal dederleri hesaplanmaktadir.

e« Operasyonel Gelirler (Kira Degeri ve Kiralanabilir Alan) :

TSKB GYO A.S.'nin 31 Aralik 2015 tarihinde sona eren yila ait finansal tablolan ile
30 Eyliil 2016 tarihinde sona eren dokuz ayhk ara hesap ddnemine ait finansal
tablolar incelenmis, ayrica diizeltmelere iliskin olarak TSKB GYO A.S.’den bilgi
alinmis olup Findikh I Binasi olarak bilinen Tlrkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S.
Genel Midiridk Binasi'nin  yillar itibariyle kira bilgisi agsagidaki tabloda
sunulmustur.
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FINANSAL TOPLAM : m2 BiRIM
TABLO | DONEM | DONEm | AYHEMNIRA ] kipa
TARIH KIRASI (TL) DEGERL (TL)
31.12.2014 | 12 ay 3.422.258 285.188 40,15
31.12.2015 | 12ay 3.688.833 307.403 43,28
30.09.2016 9 ay 2.949.253 327.695 46,14

Tasinmazin igerisindeki kiracilar uzun yillardir kiraci durumundadir.

- Son doénemdeki déviz kurundaki dalgalanma ile birlikte bélgenin Tiirk Lirasi
bazinda kira degerleri artis gostermistir. Emsal analizinde tasinmazin gincel kira
degeri 60,-TL/m2 clarak hesaplanmistir.

- Bu nedenlerle dederlemede bdlgedeki glincel kira dederleri dikkate alinmistir.

- Degerleme tarihi itibariyle taginmazin doluluk oran % 100 seviyesindedir.

-  Kira artis oranlari yillar itibariyle"yo 8 olarak kabul ediimistir,

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

s Yatirnm Yededi:
Binanin belirli kullanim sliresi sonrasinda demode olan kisimlarinin yenilenmesi igin kira
gelirlerinin % 1,50'si yatinm yedegi olarak ayriimigtir.

o Doluluk Orani :
Dederleme tarihi itibariyle tasinmazin doluluk orani % 100 olup yillara gére doluluk
oranlan % 100 olarak kabul edilmistir.

+ 1Iskonto Orani:
Nispi bir kargilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik
riskler (lilke riski), spesifik endistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli
risk bilegenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin
temelinde risksiz menkul kiymetler (izerinden elde edilen getirinin orant bulunmaktadir
ve daha sonra spesifik yatinm risklerinin géz ¢nine alinmasi igin bu orana ilave
primler elde edilmektedir. Risklerl toplama- yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su
sekilde hesaplanmaktadir:
Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gore ayarlanmig) + Risk primi
Risksiz Getiri Oram
Bu varliklar lzerindeki getirilerin géstergesi olarak Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez
Bankas! Devlet Tahvili faiz oranlari baz alinmigtir. Yapilan hesaplamalarda 2015-2016
yili ortalama TL cinsinden devlet tahvilinin net faizi yaklasik % 9 civarindadir.
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Risk Primi

Ekienen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yénetim risklerini icerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken taginmazin likiditeye dénme riski ve
operasyon/ybnetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak,
sz konusu gayrimenkuliin finansal varliklara nazaran daha diigiik likiditesi icin de bir
ayarlama vyapilmigtir. Bu ayarlamanin kapsami- gayrimenkuliin piyasada bulunma
suresine ve o siire iginde yoksun kalinan karin tutarina bagdhdir. Bu tutar kisa vadeli
yatinmlardan (8rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalar) elde edilen
hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin karsilastinimas ile
GlgUlebilir. Gayrimenkul projelerinin satilmasi sirasinda ortaya citkabilecek her turlii
(yGnetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 3 olarak
kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz
asagidaki sekilde belirlenmistir: % 9 Risksiz Oran + % 3 Risk Primi = % 12 iskonto
orani. Bu konuyla ilgili algianan risklerin dahil edilmesi icin yukaridaki faktériere gore
ayarlama yapiimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto oram % 12
olarak kabul edilmistir.

» Nakit &denen Vergiler:
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulagilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlari  tablosunda sunulan analiz sonucunda taginmazin finansal degeri
99.770.220,-TL (~ 99.770.000,-TL) olarak bulunmustur.
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7.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yéntemlere gére ulasilan pazar deferler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER (TL)

Emsal Karsilagtirma 93.220.000,-TL
Gelir indirgeme 99.770.000,-TL
Uyumlastirilmis Deger 93.220.000,-TL

Gorilecegdi Gzere her iki y6ntemle bulunan dederler arasinda fark olusmaktadir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari'nda yer alan “Miilkiin degerlemesinde genellikle
emsal kargilagtirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimlan ve bu yaklagimlarla baglantili
metotlar uygulanir. Dederleme Uzmani bu yaklasimlardan iki veya daha faziasini ve
onlara bagh metotlan kullanarak elde ettigi géstergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her (g
yaklasim da ortada benzer veya uygun mal, esya veya hizmet varken, iglerinde fiyat en
disuk olamn en cok talep topladigi ve en yaygin sekilde daditildigini savunan ikame
ilkesine dayanir.” ifadesine istinaden en diigiik degerin tespiti emsal kargilagtirma
yéntemi ile yapilmistir.

Gelir indirgeme yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglannin ginimizdeki
dederini bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
strekli istikrarh bir ekonomiye dayahdir. Ayrica gelir indirgeme ile bulunan deger
icerisinde geligtirici kari da yer almaktadir.

Ekonominin ¢esitli nedenierle ortaya cikabilecek olumiu ya da olumsuz faktérlere
bagll olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
dénemde kendi iginde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak
emsal karsilagtirma ydntemi ile bulunan dederin alinmasi uygun goriilmistir.

Buna gbre rapor konusu taginmazin pazar dederi igin 93.220.000,-TL takdir
edilmistir.
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8. BOLUM TASINMAZ IGIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON UC YIL ICERiSINDEKi
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Rapor konusu taginmaz igin sirketimiz tarafindan son ig yil icerisinde hazirlanmis

dederleme raporiar asadida sunutmustur.

2015 yil sonu igerisinde hazirlanan raporlar

Talep/Sozlesme Tarihi @ 15 Kasim 2015

Ekspertiz Tarihi : 24 Aralik 2015

Rapdr Tarihi 1 29 Aralik 2015

Rapor No : 2015/10955

Raporu Hazirlayanlar :  Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancisi

Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401454

Mehmet AYIKDIR / Harita Miihendisi
SPK Lisansii Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401233

Tasinmazin pazar degeri 81.930.000,-TL 28.050.000,-USD
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9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde
konumuna, fiziksel 6zelliklerine, yapinin mimari 6zelliklerine, ingaat kalitesine ve cevrede
yvapilan piyasa arastirmalarina gére ginimiz ekonomik kosullarn itiban ile takdir edilen

dederler asagida sunulmustur.

TL usD EURO
PAZAR DEGER} 93.220.000 26.33%.000 25.216.000
AYLIK KiRA DEGERI 426.160 120.410 115.280

Not: Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuruna gére 1,-USD = 3,5393 TL ve
1,-EURO = 3,6968 TL'dir.

Tasinmazin % 18 KDV déhil toplam pazar dederi 109.999.600,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul vyatirrm ortakhd portféyiinde ™“bina” olarak
bulunmalarinda herhangi bir sakinca clmadi§i goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor ii¢ orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 29 Aralik 2016
(Ekspertiz tarihi: 23 Aralik 2016)

Saygillanmzla, W
yfun KU Mehmet AYIKDIR

Sehir ve Bélge Plancisi Harita Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

m
.

Uydu goérintiisi

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 gérinisleri

INA tablosu

Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK tisans belgesi érnekieri
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