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TERRA
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YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Konusu

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

: TSKB Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
: 01 Aralik 2020 tarih ve 001 kayit no’lu

: 25 Aralik 2020

: 31 Aralik 2020

1 4is gunu

: 2020/TSKBGYO/001

: Tam mulkiyet

: Bu rapor; TSKB GYO A.S.'nin talebine istinaden

asadida adresi belirtilen tasinmazin Turk Lirasi
cinsinden aylik pazar kira degeri ve pazar dederinin
tespitine yonelik hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Mevcut Kullanim
Bina Insaat Alani
Tapu Iincelemesi

imar Durumu

: TSKB A.S. Genel Muidurlik Binasi, Omer Avni

Mahallesi, Meclis-i Mebusan Caddesi, No: 81,
Findikli - Beyoglu / ISTANBUL

: Istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Omer Avni Mahallesi,

Mebusan Caddesi mevkii, 85 pafta, 19 ada,
110 no’lu parselde kayith, 1.695,50 m2 yuzoélgimla
arsa lUzerinde yer alan “Kargir Banka Binas!”

: TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhdgi A.S.

: Genel Mudurlik Binasi

:7.102,63 m?

: Tasinmaz Uzerinde takyidat bulunmaktadir. (Bkz.

Rapor 4.1.2. Tapu Kayitlan Incelemesi)

: 1/1000 oOlgekli Beyodlu Kentsel Sit Alani Koruma

Amacli Uygulama Imar Plani’nda kismen “3. Derece
Ticaret Alani” kismen “Konut Yerlesme Alani”
kismen 30 m 1. Derece Kentsel ve Bdlgesel Yol”
alani icerisinde kalmaktadir.

GAYRIMENKUL ICIN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGER (KDV HARI(C)

Toplam Aylik Pazar Kira Degeri

Toplam Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

648.090,-TL

155.690.000,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
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TERRA
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Raporun Tarihi ve Numarasi

Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari,
Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi ve
Soyadi

Degerleme Tarihi

Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve
Numarasi

Raporun, Tebligin 1. Maddesi
Kapsaminda Hazirlanip

Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Dedgerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni
Kurulus Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmigsa
Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Bu dedgerleme raporu, TSKB Gayrimenkul

Yatinrm Ortakhdi A.S. igin sirketimiz
tarafindan 31.12.2020 tarihinde,
2020/TSKBGYO/001 rapor numarasi ile

hazirlanmigtir.

Nurettin KULAK - SPK Lisans No: 401814
(Sorumlu Dederleme Uzmani)

Batuhan BAS - SPK Lisans No: 403692
(Sorumlu Dederleme Uzmani)

Bu dederleme raporu icgin, sirketimizin
dederleme uzmanlar 25.12.2020 tarihinde
calismalara baslamis ve 31.12.2020 tarihi
itibari ile raporu hazirlamiglardir. Bu slrede
gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis c¢alismasi
yapilmistir.

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile TSKB
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. arasinda
taraflarin hak ve yutkUmliliklerini belirleyen
001 no’lu ve 01 Aralik 2020 tarihli dayanak
sozlesmesi hikimlerine bagli kalinarak
hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-
62.3 sayilli "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dederleme
Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikamleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
sayill "Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlan Hakkinda Teblig” dogrultusunda
Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi‘nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile
Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasas! Kurulu'nun III-62.3 sayili tebligin 1.
maddesinin 2. fikrasi kapsaminda
hazirlanmigtir.

Tasinmaz icin daha O6nce sirketimiz
tarafindan daha énceden hazirlanmis 2 adet
gayrimenkul dederleme raporu bulunmakta
olup hazirlanan raporlara ait bilgiler rapor
ekinde sunulmustur.

RAPOR NO: 2020/TSKBGYO/001



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan jlirsiniz.

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMIS SERMAYESI
TICARET SICIL NO

SPK LISANS TARIHI

BDDK LISANS TARIHI

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

: Gazi Umur Pasa Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

: +90 (212) 216 18 88
: +90 (212) 216 19 99
: 13 Adustos 2014

: 1.000.000,-TL

: 934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Dederleme
Sirketleri Listesi”"ne alinmistir.

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagl hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

: Yururlikteki mevzuat gergevesinde her tirld resmi ve 6zel,

gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tim raporlari
dizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gérus raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIL TARIHI
ODENMIS SERMAYESI
TICARET SICIL NO
FAALIYET KONUSU

: TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

: Omer Avni Mahallesi, Meclisi Mebusan Caddesi, Molla

Bayiri Sokak, No: 2,
Findikli - Beyoglu/ISTANBUL

: +90 (212) 334 50 20
: +90 (212) 334 50 27
: 03 Subat 2006

: 500.000.000,-TL

: 577325

: Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi

araglari, gayrimenkul projeleri ve sermaye piyasasi
araglarina yatirm yapmak gibi Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin
dizenlemelerinde vyazih amag¢ ve konularinda istigal
etmektir.
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2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

VE ISIN KAPSAMI

Bu rapor, TSKB Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. talebine istinaden yukarida adresi
detayh olarak verilen gayrimenkullin Tark Lirasi cinsinden aylik pazar kira dederi ile pazar
dederinin tespitine yonelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig”
hiktumleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, Kurul’un Seri III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda
Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856
sayill karari ile uygun gorilen Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2.
fikrasi kapsaminda hazirlanmistir. Is bu dederleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis
olup baska amacla kullanilamaz. Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir.

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLiLiK KOSULLARI

Bu rapor; misterinin talebi (izerine tasinmazin Turk Lirasi cinsinden aylik pazar kira degeri
ile pazar dederinin tespitine yonelik hazirlanmistir. Tarafimiza musteri tarafindan getirilen
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yukimlaligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gorilen tahmini tutardir.

Pazar Kirasi: Tasinmaz miulkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari
cercevesinde, dederleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin
edilmesi gerekli gérilen tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkulln tir ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilmistir.

e Alici ve satici makul ve mantikl hareket etmektedirler.

e Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

fayday! saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

e Gayrimenkulln satisi icin makul bir stre taninmigtir.

o Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

e Gayrimenkulin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari

Uzerinden gergeklestiriimektedir.

e Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.

e Takdir edilen deder; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine

6zguddr.
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3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Dederleme konusunu olusturan miulkle ilgili olarak glincel veya gelecede donlk higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yone veya énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine badli degildir.

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

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda goérev
alanlarin dederlemesi yapilan milkin yeri ve tliri konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukamluliagu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glvence Sistemi” uyarinca bu ilke

ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

4.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlari
Hakkinda Bilgileri

4.1.1. Miilkiyet Durumu

Sahibi : | TSKB Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S.
ili : | istanbul

ilgesi : | Beyoglu

Mahallesi : | Omer Avni

Mevkii : | Mebusan Caddesi
Pafta No :| 85

Ada No :] 19

Parsel No :| 110

Yiizélgiimii : | 1.695,50 m?
Niteligi : | Kargir Banka Binasi
Yevmiye No :] 13318

Cilt No 1|8

Sayfa No 1| 749

Tapu Tarihi 1| 27.12.2007

Not: Parsel Gzerindeki yer alan yapi igin tapuda cins tahsisi yapiimistir.

4.1.2. Tapu Kayitlar Incelemesi
30.12.2020 tarihi itibariyle WEB Tapu Portal Sistemi’‘nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu
Kaydi” belgesine gobre rapor konusu tasinmaz U(zerinde asadidaki notlarin bulundugu
belirlenmistir.
Serhler Boliimii:
e Seneligi (1) bir liradan 15 sene middetle, I.E.T.T. Umum Mudirligi lehine kira
mukavalesi. (09.03.1971 tarih ve 1496 yevmiye no ile)
e Seneligi 1 TL bedelle 99 yil middetle TEK Genel Mudurliga lehine kira serhi.
(22.10.1987 tarih ve 5752 yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:
e Bu ve 1486 ada 76 no’lu parseller leyhlerine 19 ada 123 no’lu parsel aleyhine krokide

sarl boya ile boyali 89,39 m2 kisimda alt gegcit irtifak hakki.
(30.06.1986 tarih ve 3601 yevmiye no ile)

4.1.3. Kadastro Incelemesi

Dederlemeye konu tasinmazlarin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti Beyoglu Ilcesi
Kadastro Maduarlagi’nde bulunan paftalar tzerinden ve https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online
parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.
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4.1.4. Gayrimenkuliin Imar Plani Bilgileri

Beyoglu Belediye Baskanligi Imar ve Sehircilik Midirligi’nde yapilan arastirmalarda ve
19 ada 110 no'lu parsel; 21.05.2009 tasdik tarihli 1/5000 o6lcekli Beyoglu Kentsel Sit Alani
Koruma Amach Nazim Imar Plani'nda kismen “T3 Ticaret Alanmi” kismen “800 ki/ha
yogunluklu Konut Alani” kismen “30 m 1. Derece Kentsel ve Bolgesel Yollar” lejandina;
21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amacl Uygulama Imar
Plani'nda “T3 Ticaret Alan1” kismen “Konut Yerlesme Alani” kismen “30 m 1. Derece
Kentsel ve Boélgesel Yol” alani icerisinde kalmaktadir.

---1/1000 Olcekli Uygulama Iimar Plani Ornegi ---

' Y. i
T, e N

4.1.5. Gayrimenkullerin Proje, Ruhsat, Sema vb. Dékiimanlari Hakkinda Bilgiler

Beyoglu Belediye Baskanligi Imar ve Sehircilik Midirli§i arsivinde dederleme tarihi itibari
ile tasinmaza ait arsiv dosyasl igerisinde yapilan incelemelerde asadidaki tespitlerde
bulunulmustur.

e Bina igin alinmis olan 12.04.1967 tarih ve 2196-2307 no’lu ilk yapi ruhsati, 08.11.1968
tarihli 7848 sayili temel ruhsati, 12.11.1971 tarih ve 7282 no’lu tadilat ruhsati ile
05.07.1972 tarih ve 3326 no’lu yapli muayene ve kullanma izin raporu bulunmaktadir.

¢ Temel ruhsatina gére bina 7 katl ve toplam 8.976,41 m? alana sahiptir.

e Binaya ait 28.03.1967 tarihli bila no’lu mimari proje ve 07.03.1972 tarihli bila no'lu
onayli 2. bodrum katin klgllmesi ile ilgili tadilat projesi incelenmistir. Bina tadilat
projesine gore toplam 7.102,63 m?2'dir.

e Ayrica yapilan incelemelerde dis cephe dograma dedisimi ve calismasi igin Beyoglu
Belediye Baskanhg Imar ve Sehircilik Mudirligu tarafindan 27.07.2016 tarih ve
201607002 sayili onarim 6n izin belgesi tanzim edilmistir.
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4.2. Gayrimenkuller Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine

Iliskin Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmaz Uzerinde alt gecit irtifak hakki mevcut olup, bu hak TSKB A.S. Genel Mudurlik
Binasi ile Ek Hizmet Binasi arasinda "gegit hakki" olarak kurulmustur. TSKB A.S.’ye ait iki bina
arasinda yaklasik 37 m uzunlugunda tinel ile baglanti saglanmistir. Bu durum sz konusu irtifak
hakki ile tapu siciline islenmis olup, tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.

Gayrimenkul Yatinrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gercevesinde tasinmaz lzerinde yer alan alt
gecit irtifak hakki ve kira serhinin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup, tasinmazin devrine ve
dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tapu kayitlan incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhgi portféoyiinde “binalar”
bashigi altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. Gayrimenkuller Ile Ilgili Varsa, Son Ug Yillik Dénemde Gerceklesen Alim-
Satim Islemlerine ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
Islemleri vb.) Iliskin Bilgi

4.3.1. Kadastral Durumundaki Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde dederlemeye konu gayrimenkulin kadastral
durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
4.3.2. Miilkiyet Durumundaki Degisiklikler
Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde dederlemeye konu gayrimenkuliin mulkiyet
durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
4.3.3. Imar Durumundaki Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son 3 vyilllk donemde dederlemeye konu gayrimenkulin imar

durumunda asadidaki degisikliklerin oldugu belirlenmistir.

» Rapora konu tasinmaz, 07.07.1993 tarih ve 4720 sayih kurul karariyla Kentsel Sit Alani
ilan edilen bélgede kalmaktadir.

*» Tasinmaz, 21.05.2009 tasdik tarihli 1/5000 6lcekli Beyodlu Kentsel Sit Alani Koruma
amach Imar Plani'nda “T3 sembolli Ticaret Alani”nda; 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000
dlcekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amacli Uygulama Imar Plani’'nda “Bitisik Nizam
- H: 21,50 m” yapilanma sartlarinda “T3 sembollU Ticaret Alani” igerisinde kalmaktadir.

*» Ancak bélgeye ait 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Beyoglu Kentsel Sit Alani
Koruma Amacgli Uygulama Imar Plani Istanbul 10. idare Mahkemesi’nin 25.09.2013 tarih
ve 2013/1665 sayil karariyla iptal edilmistir. Bu sireg igerisinde 12.02.2014 tarih ve
2074 sayih II No’lu K.V. Koruma Bdlge Kurulu Karari ile belirlenmis olan gegis dénemi
koruma esaslari ve kullanma sartlarina istinaden imar durumu Koruma Kurulundan
alinacak karar dogrultusunda belirlenmistir. Stireg icerisinde Beyogdlu Belediyesi temyize
gitmis ve Danistay 6. Dairesi’'nin 31.03.2015 tarih ve 2014/1012 Esas - 2015/1862
karar no’lu kararina gbére imar planlarinin iptal karari bozulmustur. Daha sonra
21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 olgekli Beyodlu Kentsel Sit Alani Koruma Amagl
Uygulama Imar Plani, Istanbul 7. Idare Mahkemesi karariyla iptal edilmis ve 20.04.2018
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tarih 6298 sayili istanbul II Numarali Kiltir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu kararina
istinaden 02.08.2017 tarih ve 5628 sayili istanbul II Numarali Kiiltiir Varliklarini Koruma
Bdlge Kurulu Karari ile belirlenmis olan gecgis déonemi koruma esaslari ve kullanma
sartlarina istinaden imar durumu koruma kurulundan alinacak karar dogrultusunda
belirlenecektir.

» 19 ada 110 no’lu parsel; 21.05.2009 tasdik tarihli 1/5000 0lgekli Beyoglu Kentsel Sit
Alani Koruma Amacli Nazim Imar Plani’nda kismen “T3 Ticaret Alani” kismen “800 ki/ha
yogunluklu Konut Alani” kismen “30 m 1. Derece Kentsel Bélgesel Yollar” lejandina;
21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 olcekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amach
Uygulama Imar Plani’'nda “T3 Ticaret Alani” kismen “Konut Yerlesme Alani” kismen “30
m 1. Derece Kentsel Bdlgesel Yol” alani icerisinde kalmaktadir.

= 21.12.2010 onayli 1/1000 o6lgekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amach Uygulama
Imar Plani ve dayanadi olan 21.05.2009 onayh 1/5000 dlcekli Beyoglu Kentsel Sit Alani
Koruma Amach Nazim imar Plani istanbul 10. idare Mahkemesi’nin 12.04.2017 tarih ve
2015/1869 E., 2017/804 K. Sayili karar ile iptal edilmisken temyiz sirecinde Danistay
6. Dairesinin 14.02.2018 tarih ve 2017/5324 E., 2018/1302 K. Sayili karari ile “Istanbul
10. idare Mahkemesi’'nce verilen 12.04.2017 tarihli, E: 2015/1869, K:2017/804 sayili
kararin, Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amach 1/1000 6lgekli Uygulama ve 1/5000
dlcekli Nazim Imar Planin yukarida (1-2-3-4-5) numarali bentlerde belirtilen kisimlar
yoninden oybirligiyle Onanmasina, (6-7-8(A-B)-9-10-11-12-13) numarali bentlerde
belirtilen kisimlar yontnden oybirligiyle, (8-C) maddesi bakimindan ise oygokluguyla
bozulmasina, karar verilmistir.” Denilerek s6z konusu 1/5000 dlgekli ve 1/1000 dlgekli
planlar “sosyal tesis alanlari ile ilgili kararlar, ihya kararlari ile Kuloglu Mahallesi 487 ada
2 parsel sayili tasinmaz ve Hacimimi Mahallesi, 115 pafta, 145 ada 91, 92, 93, 94 sayil
tasinmazlar Gzerindeki kararlar yoninden kismen iptal edilmis olup, 1/5000 6lgekli ve
1/1000 olcekli planlardaki diger konularda plan kararlar gegerliligini sirdirmektedir.

4.3.4. Gayrimenkullerin Hukuki Durumuna iliskin Bilgi
Tasinmazin hukuki durumu ile ilgili herhangi bir kisitlihk bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Imar Durumuna iliskin Bilgiler
Tasinmazin konumlandigi bélge; Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amach Uygulama Imar

Plani kapsaminda kalmakta olup bélge “Ticaret Alan1”, “Turizm Alan1” ve “Konut Alani” olarak
belirlenmis ve gelisme bu yénde tamamlanmistir.

4.5. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karari, Riskli Yapi
Tespiti vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Beyoglu Belediyesi Imar Muidurligi’ndeki tasinmaza ait arsiv dosyasinda vyapilan
incelemelerde olumsuz igerikli bir belgeye (yap! tatil tutanadi, encimen karar, vb.)
rastlanilmamistir.

4.6. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis
Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsiligi Insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi
Sozlesmeleri vb.) Iliskin Bilgiler
Gayrimenkul icin herhangi bir satis vaadi s6zlesmesi, kat karsilidi insaat sozlesmesi veya

hasilat paylasimi s6zlesmesi bulunmamaktadir.
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4.7. Gayrimenkul ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina,
Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanma Izinlerine Iliskin Bilgiler Ile Ilgili
Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim Izinlerin Alinip Alinmadigina ve
Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi
Ilgili mevzuat uyarinca parsel Gzerinde yer alan yapi icin gerekli tim izinler alinmistir.

Raporun “4.1.5. Gayrimenkullin Proje, Ruhsat, Sema vb. Doékimanlan Hakkinda Bilgiler”

béliminde yasal belgeler hakkinda detayli bilgiler anlatiimistir.

4.8. Degerlemesi Yapilan Projeler Ile ilgili Olarak, 29/06/2001 Tarih ve 4708
Sayihh Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi
Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi Yapilan
Gayrimenkauller Ile Ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Tasinmazin yapi kullanma izin belgesi bulundugundan yapi denetimle bir iligkisi

kalmamigtir.

4.9. Projeye Iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen

Mevcut Projeye Iliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi
Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine Iliskin Agiklama

Bu dederleme raporu, proje dederleme galismasi icin hazilanmamistir.

4.10. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi
Dederleme konusu gayrimenkulin enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULUN FIzZiKi OZELLIKLERI

5.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi

Degerlemeye konu bina; Istanbul Ili, Beyoglu Iicesi, Findikl Semti, Omer Avni Mahallesi,
Meclis-i Mebusan Caddesi Gizerinde yer alan 81 kapi no’lu Tlrkiye Sinai ve Kalkinma Bankasi A.S.
Genel Madurlik Binasi‘dir.

Tasinmaza ulasim; Besiktas ilce merkezinden Emindni istikametinde Meclisi Mebusan
Caddesi Gzerinden saglanmaktadir. Tasinmaza 6zel araclar ve toplu tasima (deniz yolu, finikiler
ve hafif rayli sistem) araclan ile ulasim saglanabilmektedir.

Tasinmazin konumlandigi Meclisi Mebusan Caddesi Uzerinde konumlu binalarin tamami
isyeri olarak kullaniimaktadir. Karsisinda Kabatas Deniz Otobiisleri ve Sehir Hatlari iskelesi, Molla
Celebi Camii ve Findikh Parki bulunan tasinmazin yakin cevresinde Mimar Sinan Universitesi,
Galataport Projesi, Istanbul Modern Sanat Miizesi, Dolmabahce Sarayl ile Vodafone Park
bulunmaktadir.

Bblge, orta ve (st gelir seviyesine sahip aileler tarafindan tercih edilmektedir.

Merkezi konumu, ulasim rahatlidi, bélgenin yuksek ticari potansiyeli, misteri celbi, reklam
kabiliyeti ve sahip oldugu bogaz manzarasi tagsinmazin dederini olumlu yonde etkilemektedir.

Tasinmaz, Kabatas Iskelesi'ne 250 m, Taksim Meydani'na 1 km, Besiktas Iskelesi’ne ise
1,7 km mesafede yer almaktadir.

Bolge, Beyodlu Belediyesi sinirlan icerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.
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5.2. Gayrimenkullerin Fiziki, Yapisal, Teknik ve Insaat Ozellikleri

5.2.1. Gayrimenkullerin Yapisal, Teknik ve Insaat Ozellikleri

Sebeke
Mevcut (1 adet 200 kVA kapasiteli)
Mevcut

ISITMA SISTEMI Dogalgaz yakitli merkezi kalorifer sistemi mevcut
KLIMA TESISATI Chiller sistemi mevcut
SU-KANALiZASYON | Sebeke

SU DEPOSU Betongrn'_]e su depolari mevcut (Toplam 90 ton
kapasiteli)

ASANSOR 5 adet asansér mevcut
GUVENLIK Glvenlik elemanlari ve giivenlik kameralari

YANGIN IHBAR TESISATI Adres bildirimli duman ve i1si dedektdrleri mevcut

Yangin dolaplari, hidrantlar, sprinkler sistem ve yangin
tdpleri mevcut

YANGIN MERDIVENI Mevcut (1 adet betonarme)
OTOPARK Toplam 4 arag kapasiteli kapali otopark mevcut

(*) Tasinmazin toplam insaat alani 07.03.1972 tarihli tadilat projesinden temin edilmistir.

YANGIN TESISATI
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= Bina; 2 bodrum, zemin, 4 normal ve gekme kat olmak lizere toplam 8 kath olarak insa
edilmistir.
= Tasinmazin katlara gore kullanim alani ve fonksiyonlari asadida tablo halinde sunulmustur.

Kullanim .
Kat Adi Alani (m? Kullanim Fonksiyonu

2.Bodrum 546,00 Depo, teknik alanlar ve kazan dairesi
1.Bodrum 273,09 Arsiv, teknik alanlar ve elektrik tablo dairesi
. Danisma, Yatinm Finansman A.S., toplanti odasi, 4 arag
Zemin 1.091,24 kapasiteli kapall otopark ve sofor odasi
1.Normal 982,31 Sistem destek, AR-GE ve 2 adet toplanti odasi
Is gelistirme, krediler-kredi izleme, kurumsal pazarlama,
2.Normal 1.007,93 proje finansman, 2 adet toplanti odasi
Ekonomik arastirmalari, finansal kurumlar, hazine kalkinma
3.Normal 1.045,56 finansmani kurumlari, kurumsal finansmani, 2 adet toplanti
odasi
Genel midiar ve genel muidir yardimcilanina ait ofisler,
4.Normal 1.078,67 toplanti salonlari ve finansal kurumlar birimi
Dinlenme salonu, mutfak, depolar, toplanti, yemek salonu ve
Cekme 1.077,83 | roree P plantl, y
Toplam 7.102,63

= Parselin edimli olmasi sebebiyle 1. normal kat arka cephede bahce kati seviyesindedir.
= Binanin 1. normal katindan, Mollabayir Sokak altindan gegen ve uzunlugu yaklasik 37 m olan

bir tinel ile Mollabayirn Sokak igerisinde konumlu bulunan TSKB A.S. Hizmet Binasi'nin 1.
bodrum katina gegis saglanmaktadir.

= Tlnelin zemini hali, duvarlar kagit kapli olup tavani ise algcipan asma tavandir.

= 2. bodrum katta kazan dairesi ve depoda zeminler ve duvarlar seramik kapli, tavanlar plastik
boyalidir. 1. bodrum katta ise arsiv zemini seramik kapl olup, duvarlar ve tavani plastik
boyalidir.

= Zemin katin kapali otopark ile sofér odasi disindaki tim kisimlarinda zeminler mermer
kaphdir. Duvarlar kaliteli ahsap ile kaplanmis olup, tavanlarda metal asma tavan
kullaniimistir.

= Zemin katta 4 arag kapasiteli olup otoparki girisi Meclisi Mebusan Caddesi (izerinden
saglanmaktadir.

= Normal katlarda ic mekan insaat 6zellikleri aynidir. Tium katlarda zeminler hali, duvarlar
ahsap kapli, tavanlar metal asma tavandir. Pencere dogramalari aliminyumdan mamul ve
tek camhdir. Katlarda yer alan ofisler portatif ahsap seperatoérler ile bélimlendirilmistir.

= Cekme katta yer alan mutfak ile depolarin zeminleri karo mozaik, duvarlar seramik kapli
olup, tavanlan metal asma tavandir.

= Meclis-i Mebusan Caddesi Uzerinde konumlu tasinmazin zemin kotu lUzerinde yer alan tim

katlari bogaz manzarasina sahiptir.
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5.2.2. Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle Ilgili Tespit Edilen Ruhsata
Aykiri Durumlara Iliskin Bilgiler

Degerleme tarihi itibariyle bina icin alinmis olan 12.04.1967 tarih ve 2196-2307 no'lu ilk
yapli ruhsati, 08.11.1968 tarihli 7848 sayil temel ruhsati, 12.11.1971 tarih ve 7282 no’lu tadilat
ruhsati ile 05.07.1972 tarih ve 3326 no’lu yapli muayene ve kullanma izin raporu bulunmakta
olup parsel lzerindeki yapr ruhsata uygun olarak insa edilmis olup herhangi bir aykirilik
bulunmamaktadir.

5.2.3. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar Kanunu’nun

21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler
Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Parsel Uzerindeki yapi ruhsata uygun olarak insa edilmis olup yapi kullanma izin belgesine
sahiptir. Bu nedenle 3194 sayili imar Kanunu’nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat
alinmasi gerekmemektedir.

5.2.4. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyle Hangi Amagla Kullanildig,

Gayrimenkul Arsa veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup
Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Dederleme tarihi itibariyle bina kiracisi tarafindan banka genel midirlik binasi olarak
kullaniimaktadir.

5.2.5. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Dederleme tarihi itibariyle dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan
herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

2019 yih son ceyregdi ile 2020 yil ilk iki aylik donemde gerek ekonomik gerek ticari
hareketliligin oldukca ylksek oldugu ve toparlanma edilimin devam ettigi bir sire¢c olmustur.
Ancak 2019 yili sonlarin Cin‘de baslayan hastaligin kliresel bir boyuta ulasan salgin 2020 Mart
ay! itibariyle Turkiye'yi etkilemis ve ekonomik aktivitede ivme kaybi gézlenmeye baslamistir.

Mart ayina iliskin veriler, tliketici gliven endeksinde sinirh bir dislise isaret etse de reel
sektdér gliven endeksi ve imalat sanayi satin alma ydneticileri endeksi (PMI) sert bir sekilde
gerilemistir. Salginin iktisadi faaliyet Gzerindeki etkileri Nisan ayinda derinlesmistir. Iktisadi
faaliyetin yavaslamasi ve bazi sektérlerde faaliyetin neredeyse durma noktasina gelmesi, reel
sektérin nakit akiglar Gzerinde baski kurmus ve ekonomideki ihtiyati likitide talebini arttimistir.
Codu Ulkede oldugu gibi, Ulkemizde de politika yapicillar salginin olumsuz yansimalarini
sinifamak amaciyla kapsamli politika adimlari atmistir.

2020 yilrilk geyrekte GSYH yillik blyimesi %4,5 seviyesinde olusmustur. 2019 yili sonunda
753,7 milyar dolar olan yilliklandiriimis dolar cinsi GSYH, 2020 yili ilk geyrek itibariyle 758,1
milyar dolara gikmistir.

Nisan'da iktisadi faaliyetlerin sert daralisindan sonra Mayis ve Haziran aylarinda
normallesme strecinin etkisiyle toparlanmaya basladigina isaret etmektedir. Nisan’da bir 6nceki
aya gore %30,2 daralan sanayi Uretimi, Mayis'ta %17,4 oraninda artis kaydetmistir. Benzer
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sekilde, perakende satislar ve ciro endeksi Nisan’daki sert daralislarin ardindan Mayis'ta kademeli
bir sekilde toparlanma gelmistir. Haziran ay! ile baslayan normallesme slirecinde ekonomik
aktivitedeki toparlanma daha belirgin hale gelmeye baslamistir. Nisan‘da 33,4 ile dip seviyeleri
gbren imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) Haziran ay itibariyle 53,9 ile son iki
buguk yilin en yiksek seviyesine ulasmistir. Sektorel gliven endeksleri hizmetler ve perakendede
gorece daha yavas bir toparlanma olduguna isaret ederken, insaat ve imalat sanayinde hizl bir
iyilesmeye isaret etmektedir. S6z konusu gelismede Haziran ile konut ve tasit kredilerinde
baslatilan kampanyalarin etkili oldugu degerlendirilmektedir.

Uluslararasi emtia fiyatlarindaki distsin etkisiyle Nisan’da gerilemeye devam eden
enflasyonu Mayis ve Haziran aylarinda normallesme stirecinin etkileriyle ylikselmeye baslamistir.
2020 ilk ceyrek sonunda %11,86 olan genel tiiketici fiyatlar endeksi (TUFE) yillik enflasyonu,
Nisan’da %10,94’e inmistir. Ancak Mayis ve Haziran aylarinda sirasiyla %11,39 ve %12,62
seviyelerine gikmistir. Diger yandan, Uretici fiyatlan endeksinde (UFE) enflasyon dalgal bir seyir
izlenmektedir. Mart’ta %8,50 olan genel UFE yillik enflasyonu Nisan ve Mayis'ta gerilemeye
devam ederek %5,53'e inmistir. Haziran'da ise %6,17 seviyesine gikmistir.

Salgin slirecinde dis talebin ic¢ talepten daha zayif bir gérinim sergilemesiyle dis ticaret
dengesinde bozulma ikinci ceyrekte de stirmistiir. Ikinci ceyrekte dis ticaret acigi 2019’un ayni
dénemindeki 7,9 milyar dolardan 10,8 milyar dolara gikmistir. Ilk yar genelinde ise yillik bazda
ihracatta %15,1 klicilme yasanirken, ithalat %3,2 gerilemistir. Dis ticaret acigi ise 2019 ilk
yaridaki 13,8 milyar dolardan 2020 ilk yarida 23,8 milyar dolara genislemistir. Salginin etkilerini
sinirlamak lizere Mart ayi ile birlikte, faiz indiriminin yaninda likitide tedbiri alan TCBM, bu
adimlara ikinci geyrekte yavaslayarak da olsa devam etmistir. Nisan’daki 100 baz puanlik
indirimin TCMB Mayis ayinda 50 baz puan daha indirime gitmistir. Ancak Haziran’da enflasyon
goérinimu Uzerinde artan riskleri dikkate alarak indirimlere ara vermistir. (*)

(*) Kaynak: GYODER Tiirkiye Gayrimenkul Sektéri 2020 - 2. Ceyrek Raporu
6.1.1. GSYIH Biiyiime Orani

Turkiye Ekonomisi 2020 yilinin ikinci geyredinde gegen yilin ayni donemine gére %9,9
daralmistir. 2003-2019 déneminde Turkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,3 oraninda biyime
kaydedilmistir.
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Kaynak: TUIK
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6.1.2. Enflasyon

Tlarkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi Enflasyon Raporu’na goére yillik tiketici enflasyonu
Uglincl geyrekte ylzde 11,75 ile Temmuz Enflasyon Raporunda sunulan tahmin bandi Gst sinirina
yakin seyretmistir. Talep yonli dezenflasyonist etkilerin daha belirgin hale gelmesiyle yilin ikinci
yarisinda enflasyonun disis edilimine girecedi yonindeki gegmis dederlendirmelere karsin,
glicll kredi ivmesi ve Turk Lirasindaki deder kaybiyla birlikte enflasyon éngérilenden daha
yiksek bir seyir izlemistir. Yillik enflasyon alkolll icecekler-titin ile enerji gruplarindaki baz
etkileriyle Haziran ayindaki ylzde 12,62 dizeyinden yizde 11,75 gerilerken, cekirdek enflasyon
gostergelerinin egilimleri ylksek seviylerini korumustur. Bu donemde tiketici fiyatlarinda
mevsimsellikten arindirilmis ceyreklik artis ytuzde 2,92 olmustur. Salginin birim maliyetler
Uzerindeki etkileri normallesme adimlar neticesinde, azalarak da olsa, Uglinci ceyrekte de
hissedilmistir. Diger yandan, doviz kuru ve petrol fiyatlarindaki gelismelere bagh olarak Uretici
fiyatlarinda gozlenen yilksek artiglar, tlketici fiyatlarn UGzerinde baski olusturmaya devam
etmistir. Bu dénemde enflasyon beklentileri artarken, fiyatlama davranislarinda sektérel
farklihklar dikkate gekmistir. Talep kosullarinin glcli seyrettigi dayanikli mal gruplarinda maliyet
artislarinin gicli bir sekilde fiyatlara yansitildigi goézlenirken, giyim ve hizmetler gibi faaliyeti
salgindan en c¢ok etkilenen gruplarda enflasyon nispeten diisiik seyretmektedir. Nitekim doviz
kuru gelismelerinin de etkisiyle temel mal ve hizmet enflasyonlarinin ediliminde belirgin bir
ayrisma gorilmektedir.

—TUFE B HTemel Mallar® BHizmetler B Titdn ve Altin** B Enerji B Gida
22 15
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Grafik: TﬁEE ve B Endeksi* (Yillik % Degisim) Grafik: Yillik Tiiketici Enflasyonuna Katki (% Puan)
Kaynak: TUIK Kaynak: TCMB, TUIK
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kalan mallar.
** Titin ve Altin: Alkolli igecekler ve titin drinleri ile altin

6.1.3. Doviz Kurlari
2020 yilinin 2. geyredini 7,52 ile kapatan Amerikan Dolari 2020 Ekim ayinda 7,89'e; 8,88

ile kapatan Euro ise 2020 Ekim ayinda 9,29 seviyesine ylkselmistir.
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6.1.4. Beklenti ve Giiven Endeksleri

Beklenti Endeksi 2020 2. ceyredinde bir 6énceki yilin ayni dénemine gore 9.7'lik disisle
92,60; Gliven endeksi ise %8,8'lik artisla 62,80 olarak aciklandi.
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6.1.5. Tiirkiye Insaat Sektorii Verileri

Uretim Yéntemiyle Insaat Sektdriiniin Cari Fiyatlarla GSYH’den yillik bazda aldi§i pay 2020
1. Ceyrek donem itibariyle %5.5 oldu. Ayni ddénemde insaat sektdéri %5,4 bulylrken,

gayrimenkul faaliyetlerinin biylime orani %12,7 oldu. GSYH ise, %16.2artarak 1 trilyon 71
milyar 98 milyon TL oldu.
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Kaynak: GYODER Tiirkiye Gayrimenkul Sektéri 2020 - 2. Ceyrek Raporu

*Bir énceki yilin ayni dénemi ile kiyaslamasi

Insaat Sektérii - Milli Gelir Bliyiime Rakamlari Karsilastirmasi (%)*
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20
RAPOR NO: 2020/TSKBGYO/001



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan jlirsiniz.

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

6.1.6. Konut Satislarinin Durumu

2020 yih ikinci ceyrek konut satislari, klresel salgin nedeniyle Nisan ve Mayis aylarinda

gorulen ekonomik durgunluga karsin bir 6nceki yilin ayni dénemine gore yaklasik %14°luk bir
artis gostererek 283.731 adet seviyesinde kapanmistir. Ozellikle Haziran ayi itibariyle kamu
bankalarn tarafindan baslatilan konut kredisi kampanyasi konut satislarini olumlu yodnde
etkilerken, kiresel salgin nedeniyle ertelenen talebin de etkisiyle Mayis ayi itibariyla konut
fiyatlarinda aylik %6.4 ile bugine kadarki en yliksek aylik degisim goralmustur.
2020 yili ikinci ceyredginde 6nceki yilin ayni dénemine gore, ilk el satislarda %8, 1 oraninda dusUs,
ikinci el satislarda %28 oraninda artis yasanmistir. Ilk satislarin toplam satislar icerisindeki orani,
bir 6nceki ceyrege artis gosterererk geyreklik bazda %31,8 olarak gergeklesmis olsa da Haziran
ayinda %30,9 ile bu oran veri setindeki en diisiik seviyesine gerilemistir. ipotekli satislarda konut
kredisi faiz oranlarindaki gerileme ile birlikte gegen yilin ayni dénemine goére %206,7 oraninda
bir artis gergeklesirken, diger satislarda ise verilen agiklanmaya baslanmasindan bu yana
ceyreklik bazda en dlslk satis sayisi gorilmis ve gegen yilin ayni déonemine gére %?28,3
oraninda gerileme kaydedilmistir.

Konut kredisi kampanyasi ve ertelenen talebin etkisiyle talepte gérilen artis ikinci gceyrek
itibariyla konut fiyatlarina olumlu yansimis ve Mayis ayi itibariyla reel bazda gectigimiz yil Mayis
ayinda konut fiyat endeksinde yillik artis %1,5 seviyesinde iken, endeks bu yil Mayis ayinda yillik
bazda %23,1 oraninda artis gostermistir.

Yabancilara yapilan satiglarin ise, i¢ talebin ylksek olmasi, kiresel salgin ve ucgus
sinirlamalari nedeniyle toplam satislar icerisindeki orani gerilemeye devam etmis ve %0,9 olarak
gerceklesmistir. Bununla birlikte, Haziran ayinda aylik bazda %93,5 oraninda artis gortlmastar.
ikinci ceyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %46,1 pay ile istanbul yer
alirken, ikinci sirada %16,80 pay ile Antalya bulunmaktadir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2020 Ekim Ay sonuglarina gdére, Ekim ayinda
bir dnceki aya gére %0,25, gegen yilin ayni dénemine gére %8.23 ve endeksin baslangic donemi
olan 2010 yih Ocak Ayina gore ise %102.50 oraninda nominal artis gergeklesmistir.
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Yeni Konut Fiyat Endeksi, Ekim ayinda bir 6énceki aya gore, 1+1 konut tipinde %0.42
oraninda nominal artis; 2+1 konut tipinde %0.21 oraninda nominal artis; 3+1 konut tipinde
%0.15 oraninda nominal artis ve 4+1 konut tipinde %0.18 oraninda nominal artis
gergeklesmistir.
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Ekim ayinda, markali konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satislarin %7.46 oraninda
erime goOzlenmistir. Temmuz ayinda satisi gergeklestirilen markali konutlarin %45.60"1 bitmis
konut stoklarindan, %54.40" ise bitmemis konut stoklarindan olusmaktadir.
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2020 Ekim ayinda markali konut projeleri kapsaminda gerceklestirilen satislarin %7.90’lik
(son 6 aylik ortalama %6) kisminin yabanci yatirimcilara yapildigi gdézlemlenmistir. Ekim ayinda
adirhkh olarak 2+1 6zellikteki konutlarin %41.98lik tercih orani ile 6ne giktigi gérilmektedir.

YABANCIYA KONUT SATIS ORANI (%)
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YABANCILARIN DAIRE TIPI TERCIHI (%)

6.17% 6.17%

441 Diger

Markali projelerden konut satin alan miusterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlari incelendiginde, Ekim ayinda pesinat kullanim orani %49.87, banka kredisi kullanim orani
%20.31 ve senet kullanim orani %29.82 olarak gergeklesmistir.
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6.1.7. 1Istanbul Ofis Pazari

Istanbul Ofis pazari, 2020 yilinda biitiin piyasalarinda giindeminde olan Covid-19 Salgini
ve ekonomik gostergelerin gdlgesinde gecti. Mart ayinda klresel 6lgekte damga vuran salgin ile
ilgili alinan siki 6nlemler, Haziran ayi itibariyle gevsetilmesine ragmen yaz sonuna dogru vaka
sayilarinin artmasiyla birlikte pek cok llkede oldugu gibi, Tlrkiye'de de yeniden siki 6nlemlerin
alinmasini glindeme getirmistir. Bu nedenle Istanbul Ofis Piyasasi Uiclincii ceyrekte “bekle ve
gor” dénemine girmistir.

Salgin dolayisiyla Istanbul Ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m2 olarak ayni seviyede
kalmasina karsin, saglikli calisma alanlar ¢ézimlerinin gerekliligi geredi arzin yeniden
yapilandirilmasi gerekecektir. ikinci ceyrekte kaydedilen kiralama islemleri yaklasik 41.255 m?2
olarak gercgeklesirken, yilin ilk yarisinda gerceklesen kiralama islemleri toplamda 132.118 m?2‘dir.
Icinde bulunduumuz C3'20 déneminde salgin nedeniyle ev-ofis calisma sistemine gecen
ve/veya ofislerde dénisimli calismaya baslayan sirketlerin ofis alanlarindaki optimizasyonlari
hiz kazandi. Cogu uluslararasi sirket tam zamanl ofisten calismaya baslama tarihini 2021 yih
ikinci yarisi olarak aciklarken, bazi sirketler evden calismanin kalici hale gelebileceginin
sinyallerini vermeye basladi. Bu gegis slirecinde bircok sirketin bulunduklarn ofis alanlarini
kugulttigu ya da esnek kiralama modeline gecis yaptigi gézlendi.

Levent, Maslak, Kozyatadi gibi talebin diger bolgelere gore daha yiksek oldugu bdlgeler
disinda 2020 Ugclincii ceyrekte pazar duradan bir dénem gecirdi. MIA A sinifi ofis binalarindaki
bosluk orani %31 olarak hesaplanirken, Levent'teki bosluk orani %38,8’e ylukseldi.

Piyasalarin durumu ve talebin azalmasi, yeni projelerin ertelenmesine yol acti. Istanbul
ofis stokunda belirgin bir bliyiime gézlenmedi. 2020 3. ceyrek doneminde, klglk 6lcekli sadece
birkag ofis binasi kullanima acildi. Giincel stok biyikligiine gére 2020 lglinci ceyrekte; MIA'nin
stok payl %34, MIA Disi-Avrupa %18, MIA Disi-Asya %23 ve Gelismekte Olan Ofis Bélgeleri
(Kagithane, Bomonti-Piyalepasa, Kartal-Maltepe, Bati Atasehir) %25 oldu.

2020 dginci ceyrek dénemde A sinifi ofis binalarindaki kira ortalamalarn dismeye devam
etti. MIA A sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi bu ceyrekte 16,10 USD/m?/ay’a gerilerken son
dort ceyrek donem sonundaki disislin %11 oldugu tespit edildi. Kira ortalamalarindaki diisisin
salginin etkilerinden daha ¢ok Tirk Lirasi'ndaki hizli deder kaybina baglh olmasi dikkat
cekmektedir. Pandemi devam ettigi slirece, ofis pazarindaki belirsizlik devam edecektir. Asinin
bulunmasi sonrasinda olusacak yeni dinya dizeninde galisma modelleri tekrar gézden
gecirilecektir. Bu gegis siirecinde, istanbul Ofis Pazari, dier ofis pazarlariyla benzer sekilde
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mugdlak bir sireg gegirecektir. Ofis kullanim sekilleri netlesinceye kadar gececek donemde alan
kicllmelerine bagh olarak bosluk oraninda vylkselme ve kira ortalamasinda dlsis
beklenmektedir.

MIA Disi-Avrupa’da B sinifi ofis binalarindaki bosluk orani son dért ceyrek dénemde disti.
2019 dordilincl ceyrekte bosluk oraninin %26,4 seviyesinde oldugu hesaplandi. 2020 yili basinda
%25,2'yen MIA Disi-Avrupa B sinifi ofis binalarindaki bosluk orani, takip eden dénemde bu
seviyesini korudu. MIA Disi-Avrupa B sinifi ofis binalarindaki bosluk orani 2020 3. Geyrekte
%?25,3 olarak kaydedildi. (*)
(*) Kaynak: Propin Istanbul Ofis Pazari Genel Bakis 2020 - 2. Ceyrek Raporu

6.2. Bolge Analizi
6.2.1. Beyoglu Iicesi

flce, Istanbul'un Avrupa yakasinda bulunan ilcelerinden biridir. Beyoglu ilcesini
kuzeybatidan K&githane, kuzeyden Sisli, dojudan Besiktas ve Istanbul Bogazi, giineyden ve
batidan Hali¢ cevrelemektedir. Yizdlcimi 8.76 km2'dir. Ilce 45 mahalleden olusmaktadir.

Beyoglu Ilgesi, Cumhuriyet déneminin ilk yillarinda Merkez, Besiktas, Sisli ve Taksim
bucaklarindan meydana geliyordu. Ancak 1930°da Besiktas ve 1954'te Sisli Ilcesinin kurulmasiyla
Beyoglu Ilcesini Merkez ve Taksim Bucadl olusturmustur. Beyoglu Ilcesi, 1970’den beri
mabhallelerden olusan bir yapiya sahiptir. Istanbul’un merkez Ilcesi olan Beyoglu ilgesinin Bucak
ve koyleri bulunmamakta olup, 45 mahalle muhtarligi vardir.

Ilin kiltar, edlence ve is merkezi bakimindan cazibe merkezi durumunda olan ilgede degisik
tirde faaliyet gosteren atélyeler, Kasimpasa, Haskdy boélgesinde, sirket ve ticaret merkezleri ise
Taksim, GuUmissuyu ve Bankalar Caddesi‘'nde bulunmaktadir. Taksim ve Buyukparmakkapi
civarinda da konak ve eglence yerleri vardir.

Beyoglu ilgesi sinirlar dahilinde yer alan baslica egitim kurumlar arasinda Mimar Sinan
Glizel Sanatlar Universitesi merkez kampusu, Istanbul Teknik Universitesi Glimiissuyu Kampusd,
Galatasaray Lisesi, Beyoglu Anadolu Lisesi, Italyan Lisesi, Saint Benoit Fransiz Lisesi, Sainte-
Pulchérie Fransiz Lisesi Beyodlu'ndaki ylizyildan eski egitim kurumlaridir.

2019 yili Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi'ne (ADNKS) gdre nifusu 233.323 kisidir.

6.3. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Ozet Faktorler

Olumlu faktorler:

e Merkezi konumu,

¢ Ulasim rahathdi,

e Bodlgedeki buyuk yatirnm projelerinin mevcudiyeti,
e Muisteri celbi ve reklam kabiliyeti,

e Cevrenin ylksek ticaret ve turizm potansiyeli,

e Meclis-i Mebusan Caddesi lizerinde yer almasi,

e Yapi kullanma izin belgesinin alinmis olmasi,

e Cins tashihinin yapilmis olmasi,

o Insaat kalitesi,

e Bodlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktorler:

e Bolgenin genel otopark sorunu,

¢ Yasanan pandemi nedeniyle olusan ekonomik belirsizlik.
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6.4. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasanin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkul Degerine Etkileri
2020 yili 3 ceyreklik donem incelendiginde enflasyon ve gosterge faizlerinin arttigi, konut

ve ofis satislarinda bir 6nceki yila gore dlsls yasandigi ve azaldidi, buna karsilik olarak ise insaat

maliyetlerinin arttigi gorilmektedir. Ayrica yasanan pandemi etkileri tim sektorler gibi
gayrimenkul sektériini de olumsuz yénde etkilemistir. Ancak 2020 yili 2. ¢ceyrek sonu 3. ceyrek
basinda konut faizlerinin llke tarihinin en dislik seviyelerine gekilmesi ve cesitli kampanyalarla
bu durumun desteklenmesi ile 6zellikle konut sektériinde hareketlenme goérilmustir. Bununla
birlikte yaz aylari sonunda Covid-19 salginin da vaka sayilarindaki artisla birlikte 6zellikle ev-ofis
calisma sistemine gegen ve/veya ofislerde dénlsimlli calismaya baslayan sirketlerin ofis
alanlarindaki optimizasyonlari hiz kazanmasiyla birlikte ofis piyasasinda “bekle ve gor” donemine
girmistir. Bu bilgiler dogrultusunda tasinmazin konumlu oldugu bolgenin yakin analizi de yapilmis
ve piyasa arastirmalarinda da gorilecegi (zere istenen ve gerceklesen satis/kiralama
bedellerinin kendi icerisinde tutarli olduklarn goézlenmistir. Bélge genelinde gayrimenkul kira
fiyatlarinin bir 6nceki yila gore cok az da olsa enflasyon bandinda artis oldugu goézlenmistir.

Bblgede yer alan tasinmazlar konumlari, mimari-insaat 6zellikleri ile sahip olduklari manzara ve

raporda “Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Ozet Faktdrler” bélimiinde belirtilen dzellikler

dikkate alinarak tasinmazlara pazar dederi takdirinde bulunulmustur.

7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1. Degerleme Yaklasimlan

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve aciklanan ¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlann timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklagimi

e Maliyet Yaklasimi

7.1.1. Pazar Yaklasimi
Pazar yaklasimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer)
varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gésterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.
Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:
e Dederleme konusu varhdin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis
olmasi,
e Dederleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olarak islem gérmesi,
e Onemli élclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.
Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli go6rtlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
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onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhiklandirlamayacagdini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

e Dedgerleme konusu varliga veya buna énemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

e Dederleme konusu varhigin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir oimakla birlikte, karsilastirilabilir varhiklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkhiliklarinin, dolayisiyla da stibjektif
duzeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Gulncel islemlere yonelik bilgilerin givenilir olmamasi (6rnegdin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e Varhdin dederini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere dontstlrilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinki dederine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima onemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

e Varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géztyle dederi etkileyen cok 6nemli bir

unsur olmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
adirhklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

e Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéziyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

e Dedgerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol gici
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/blitgelere ulasamaz),

¢ Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya hentiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.
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Gelir yaklasiminin temelini, yatirnnmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatinnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil eder.

Genel olarak yatinrmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
o0deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla go6sterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

e Katilimcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli 6lciide ayni faydaya sahip bir varhgi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim édemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir sirede yeniden olusturulabilmesi,

e Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklagimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asagdidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

e Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi duslndikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6nidnde potansiyel yasal engellerin veya o6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasit),

e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece glvenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varlidin olusturulmasinda gegen silireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandidgindaki dederinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske g6re yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.
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7.2. Degerlemede Kullanilacak Yontemlerin Belirlenmesi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlar 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “"Dedgerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
glvenilirligine ytksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varligin dederlemesi igin birden fazla dedgerleme yontemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Dederlemeye konu tasinmazin konumlandigi boélgede dederleme konusu tasinmazin
arsasina emsal teskil edebilecek nitelikte bir arsa bulunamamasindan dolayl dederlemede
maliyet yaklagimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinimizdeki dederini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve suirekli istikrarli bir ekonomiye
dayahdir. Son dénemde lGlkemizde yasanan doviz kurlarindaki hareketlilik, ekonomik verilerdeki
olumsuz degisiklikler dikkate alinarak dedgerlemede gelir yaklasimi yontemi kullanilmayacaktir.

Tek bir yontem ile guavenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazin aylk pazar kira dedgerlerinin ve pazar dederlerinin tespitinde; pazar yaklasimi
yontemi kullanilacaktir.

7.3. Pazar Yaklasiminmi Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi

Icin Bu Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.1'e Pazar Yaklasimi “Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya
karsilastirilabilir (benzer) varlklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.”

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cgikarilmis veya kiralanmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler c¢ercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmaz igin aylik m2 birim pazar kira degeri belirlenmistir.

Tasinmazin pazar kira dederinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ile gértsulmus,
bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve buyuklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara gikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu tasinmazlar igin m? birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biyuklik, mimari 6zellik, insaat kalitesi, manzara, reklam
kabiliyeti gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, emlak pazarinin gincel dederlendirmesi igin
emlak pazarlama firmalar ile goéristlmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden
faydalaniimistir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 maddesi'nin b ve c bentlerine gore; “ dederleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya énemli dlgliide benzer varliklar ile
ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin sz konusu olmasi” Pazar Yaklagimi
yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.
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Bblge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaza emsal olabilecek kiralik

emsallerinin yeterli olmasi ve bdélgedeki fiyatlarin kendi icerisinde istikrarli hareket etmesi

sebebiyle Pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.

7.3.1. Pazar Kira Degeri Tespiti

7.3.1.1. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve B

1)

2)

3)

4)

5)

T

u Bilgilerin Kaynagi
- S

\ e

\bul Otel

Meclis-i Mebusan Caddesi lzerinde konumlu, 21-25 yillik bir binanin, zemin katindaki,
600 m? kullanim alanlh olarak beyan edilen kullanima hazir ofis aylik 50.000,-TL bedelle
kiraliktir. (Aylik m2 birim kira dederi ~ 83,-TL) Ilgili tel.: 0212 319 38 38

Kabatas - Setlistli mevkiinde konumlu, 30 yillik bir binanin, 1. katindaki, 750 m? kullanim
alanh olarak beyan edilen kullanima hazir ofis aylik 85.000,-TL bedelle kiraliktir.

(Aylik m2 birim kira degeri ~ 113,-TL) Ilgili tel.: 0212 982 54 11

Kabatas - Setlistli mevkiinde konumlu, 30 yillik bir binanin, 1. katindaki, 720 m? kullanim
alanl olarak beyan edilen kullanima hazir ofis aylhik 80.000,-TL bedelle kiraliktir.

(Aylik m2 birim kira degeri ~ 111,-TL) Ilgili tel.: 0212 263 47 97

Meclis-i Mebusan Caddesi Uzerinde konumlu, yeni insa edilmis bir binanin, zemin
katindaki, 210 m? kullanim alanl olarak beyan edilen natamam ofis aylk 17.500,-TL
bedelle kiraliktir. (Aylik m2 birim kira dederi ~ 83,-TL) ilgili tel.: 0212 266 81 72
Meclis-i Mebusan Caddesi Uzerinde konumlu, 30 yillik bir binanin, 4. katindaki, 200 m?
kullanim alanh olarak beyan edilen kullanima hazir ofis aylik 11.500,-TL bedelle kiraliktir.
(Aylik m2 birim kira degeri ~ 58,-TL) ilgili tel.: 0532 341 69 82

Not: Emsallerin pazarlk payr mevcuttur.
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7.3.1.2. Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina Iliskin Ayrintih Aciklama, Emsal
Bilgilerinde Yapilan Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine
Iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar
7.3.1.2.1. Emsallerin Segimi
Rapor konusu tasinmazlarin pazar dederinin tespiti icin yakin bolgedeki benzer imar ve
nitelikte olan arsalar arastirlmistir. Emlak pazarlama firmalan ile yapilan goériismelerde ve
incelemelerde yakin tarihte satisi gergeklesmis verilere ulagilamamis olup halihazirda piyasada
satilik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde
bulunan diger bilgiler ile karsilastirimis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal
bilgilerinin tutarh olduklar gérilmistir. Emsal arastirmasi yapilirken asagidaki hususlar dikkate
alinmigtir.

- Bu raporda tasinmazla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

- Bu raporda tasinmazla ayni veya ¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
emsal bilgileri béliminde detayli konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli konumda /
lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklar ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinmiglardir.

- Bu raporda emsal taginmazin fiziksel 6zellikleri (arsalar igin blyUklik, topografik, imar
haklari ve geometrik 6zellikler; bagimsiz bolimler igin Unite tipi, kullanim alani buyikltgu,
yapl yasi, manzara, insaat-mimari 6zellikler, teknik 6zellikler vb. unsurlar) dikkate alinmis,
farkli olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalarn yapilmistir.

- Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller secgilmis olup farklh bir durum olmasi
halinde (hisseli milkiyet, Gst hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtilmis ve
serefiyede bu durumlar dikkate alinmistir.

- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 6zel satis kosullarinin (pazarlama
slresi, genel pazar ortalamasinin Uzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi durumunda
piyasa arastirmasi boliminde belirtilerek dedere etkisi analiz edilmistir.

7.3.1.2.2. Kiralik Emsallerin Analizi

Kirallk emsaller; dederlemeye konu binanin 1. normal kati igin; konum, mimari 6zellik,
insaat kalitesi ve buyukluk gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis ve m?2 birim aylik pazar kira
dederi hesaplanmistir. Diger katlar ise bina icerisinde bulunduklari konum bakimindan 1. normal
kat esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme galismasinin
detayi sirket arsivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.

Emsallerin konum kriterinde; “7.3.1.1. Kiralik Is Yerleri” bélimiinde belirtilen konumlari
g6z onlinde bulundurularak; dedgerlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ulasim araglarina vb.
yakinlik kriterleri géz éniinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin buyukllUk kriterinde; pazarda talep gérme ve kolay satilabilirlik 6zellikleri dikkate
alinarak rapor konusu tasinmaza gére bayuklik karsilastirilmasi yapilmistir.

Emsallerin insaat 6zellikleri kriterinde rapor konusu tasinmazin sahip oldugu ic mekan ve
teknik 6zelikleri dikkate alinarak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde emsallerin konumlandiklarinin binanin kullanim
dzellikleri (Ishani, plaza, ofis, konut-ofis vb.), ofis olarak kullanimina uygunlugu ve kullanim
fonksiyonlari dikkate alinarak dizeltme yapilmistir.
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Emsallerin manzara kriterinde; sahip olduklari Bogaz-deniz manzarasi, manzara agisi vb. kriterler dikkate alinarak dizeltme
yapimistir.
Emsallerin pazarlik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi bilgileri géz 6éniinde bulundurularak diizeltme
yapimistir.
PAZAR KiRA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsaller MBIy Konum | Buyiikliik I - Insaat Manzara 5B iskonto Duzeitilmisims
Kira Degeri (TL) y Ozellikler Ozellikleri Kabiliyeti Birim Degeri (TL)

Emsal-1 83,00 0% -5% 10% 15% -20% 15% -5% 91,00
Emsal-2 113,00 -15% -5% 10% 15% 0% 0% -20% 96,00
Emsal-3 111,00 -15% -5% 15% 15% 0% 0% -25% 94,00
Emsal-4 83,00 0% -10% 25% 0% 0% 0% -5% 91,00
Emsal-5 58,00 0% -10% 25% 25% 0% 10% -5% 84,00

Ortalama m?2 Birim Degeri 91,00

7.3.1.3. Ulasilan Sonug

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu tasinmazin konumu, blyikligi, mimari 6zellikleri
ve insaat kalitesi dikkate alinarak takdir olunan kat bazinda aylik m? birim pazar kira dederleri ile aylik pazar kira dederleri asagidaki
tabloda sunulmustur.

AYLIK PAZAR KiRA DEGERLERI

Eklentili Briit m?2 Birim Pazar Kira Yuvarlatilmis Ayhik Pazar

Alani (m?2) Degeri (TL) Kira Degeri (TL)

2. Bodrum 546,00 45,50 24.845,00
1. Bodrum 273,09 45,50 12.425,00
Zemin 1.091,24 109,20 119.165,00
1. Normal 982,31 91,00 89.390,00
2. Normal 1.007,93 95,55 96.310,00
3. Normal 1.045,56 95,55 99.905,00
4. Normal 1.078,67 95,55 103.065,00
Cekme 1.077,83 95,55 102.985,00
Toplam 7.102,63 648.090,00
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7.3.2. Pazar Degeri Tespiti

7.3.2.1. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

1)

2)

3)

4)

5)
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Kemankes Karamustafa Pasa Mahallesi‘nde ve Galataport Proje alani igerisinde kalan, otel

ruhsatli ve yapi kullanma izin belgesi bulunan, 7 katli, 3.459 m? alanlh olarak beyan edilen
bina 115.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m?2 birim satis dederi ~ 33.245,-TL)

Ilgili tel.: 0535 625 38 63

Galataport Proje alani igerisinde ve Mumhane Caddesi Uzerinde yer alan, 7 katl,
1.981 m? alanli olarak beyan edilen bina 125.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m?2 birim satis dederi ~ 63.100,-TL) Ilgili tel.: 0212 287 05 03

Tasinmazla ayni bolgede ve Findikli semtinde ana caddeye yakin, 9 kath, 1.000 m? alanh
olarak beyan edilen bina 18.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m?2 birim satis dederi 18.000,-TL) Ilgili tel.: 0212 285 20 70

Kemankes Mahallesi, Kemankes Caddesi Uzerindeki 285,50 m? yuzoélgimllu 77 ada 8
parsel lizerindeki zemin + 5 katl binanin 25.800.000,-TL bedelle 26 Haziran 2019 tarihli
Cumhurbaskani Karari ile satildigi 27 Haziran 2019 tarihli Resmi Gazete'de yayinlanmistir.
Tasinmaz, rapor konusu tasinmaza gore ¢ok daha iyi konumda olup Galataport Projesi ile
etkilesimi ise dederini olumlu yénde etkilemektedir. Tasinmazin bodrum kat alani oldugu
da varsayilarak yaklasik alani 1.925 m? olarak kabul edilmistir.

(m? birim satis dederi 13.405,-TL)

Akyol Caddesi Gzerinde konumlu, yeni insa edilmis, toplam 7 kath ve 6 daireli, 466 m?
alanh olarak beyan edilen bina 6.200.000,-TL bedelle satiliktir.

(m2 birim satis dederi ~ 13.305,-TL) lgili tel.: 0212 244 76 60

Not: Emsallerin pazarlk payr mevcuttur.

32
RAPOR NO: 2020/TSKBGYO/001



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan jlirsiniz.

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

7.3.2.2. Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina Iliskin Ayrintih Aciklama, Emsal
Bilgilerinde Yapilan Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine
Iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar
7.3.2.2.1. Emsallerin Segimi
Rapor konusu tasinmazlarin pazar dederinin tespiti icin yakin bolgedeki benzer imar ve
nitelikte olan arsalar arastirlmistir. Emlak pazarlama firmalan ile yapilan goériismelerde ve
incelemelerde yakin tarihte satisi gergeklesmis verilere ulagilamamis olup halihazirda piyasada
satilik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde
bulunan diger bilgiler ile karsilastirimis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal
bilgilerinin tutarh olduklar gérilmistir. Emsal arastirmasi yapilirken asagidaki hususlar dikkate
alinmigtir.

- Bu raporda tasinmazla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

- Bu raporda tasinmazla ayni veya ¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
emsal bilgileri béliminde detayli konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli konumda /
lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklar ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinmiglardir.

- Bu raporda emsal taginmazin fiziksel 6zellikleri (arsalar igin blyUklik, topografik, imar
haklari ve geometrik 6zellikler; bagimsiz bolimler igin Unite tipi, kullanim alani buyikltgu,
yapl yasi, manzara, insaat-mimari 6zellikler, teknik 6zellikler vb. unsurlar) dikkate alinmis,
farkli olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalarn yapilmistir.

- Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller secgilmis olup farklh bir durum olmasi
halinde (hisseli milkiyet, Gst hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtilmis ve
serefiyede bu durumlar dikkate alinmistir.

- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 6zel satis kosullarinin (pazarlama
slresi, genel pazar ortalamasinin Uzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi durumunda
piyasa arastirmasi boliminde belirtilerek dedere etkisi analiz edilmistir.

7.3.2.2.2. Satihk Emsallerin Analizi

Emsallerin konum kriterinde; “7.3.2.1 Satilik Binalar” bélimiinde belirtilen konumlar g6z
ontnde bulundurularak; degerlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ulasim araclarina vb.
yakinhk kriterleri goz 6énitinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin buylklUk kriterinde; pazarda talep gérme ve kolay satilabilirlik 6zellikleri dikkate
alinarak rapor konusu tasinmaza goére buyuklik karsilastirilmasi yapilmistir.

Emsallerin ingsaat 6zellikleri kriterinde rapor konusu tasinmazin sahip oldugu ic mekan ve
teknik 6zelikleri dikkate alinarak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde emsallerin konumlandiklarinin binanin kullanim
dzellikleri (Ishani, plaza, ofis, konut-ofis vb.), ofis olarak kullanimina uygunlugu ve kullanim
fonksiyonlar dikkate alinarak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin reklam kabiliyeti kriterinde; konumlandiklari sokak/cadde bilinilirligi, yaya
trafigi, gorulebilirlik, vb. kriterler dikkate alinarak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin pazarlik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z 6nlinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.
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PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

i Birisn . L Mimari Insaat Reklam . Diizeltilmis m?2
il Sat'?ﬁ_‘;ge" Konum | Buydklik &) ojlikler  6zellikleri M2M2373| capiliyeti 15KMO  pirim Degeri (TL)
Emsal-1 33.245,00 -5% -20% 5% 5% 0% 0% -20% 21.610,00
Emsal-2 63.100,00 -15% -30% 0% 0% 0% 0% -20% 22.085,00
Emsal-3 18.000,00 5% -30% 10% 10% 25% 25% -20% 22.500,00
Emsal-4 13.405,00 15% -30% 10% 10% 30% 30% 0% 22.120,00
Emsal-5 13.305,00 25% -35% 15% 0% 30% 30% -5% 21.290,00
Ortalama m?2 Birim Degeri 21.920,00

7.3.2.3. Ulasilan Sonug

Dederleme slireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu tasinmazin konumu, bayuklagi, mimari 6zellikleri
ve ingaat kalitesi dikkate alinarak takdir olunan m? birim pazar dederi ile toplam pazar dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

PAZAR DEGERI

m2 Birim Pazar
Degeri (TL)

21.920

Toplam Insaat
Alani (m?2)

Yuvarlatilmis
Pazar Degeri (TL)

155.690.000

Ada No Parsel No

19 110 7.102,63

7.2. En Verimli ve En 1yi Kullanim Analizi

En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiksek dederin elde edilecedi kullanimdir. En verimli ve en
iyi kullanimin fiziksel olarak mimkin (uygulanabilir oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en yiksek deger ile
sonuglanan kullanim olmasi gerekir. Bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin s6z konusu olmasi halinde cari veya
mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim cari kullanimdan farklilasacadi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle tasinmazin konumu, mimari ve insaat 6zellikleri, kullanim fonksiyonu ve blyUtkligu dikkate alindiginda
en verimli kullanim segeneginin “sirket yonetim merkezi” amacgl kullanilmasi olacagi kanaatindeyiz.

34
RAPOR NO: 2020/TSKBGYO/001



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan g eaenilirsiniz.

RA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

8. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

8.1. Farklh Degerleme Yontemleri Ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve

Bu Amacla izlenen Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazin pazar kira dederi ile pazar dederinin tespitinde; pazar yaklasimi yontemi
kullanilmistir.

Buna gore rapor konusu tasinmazin toplam aylik pazar kira dederi icin 648.090,-TL
(Altiyiizkirksekizbindoksan Tiirk Lirasi), toplam pazar dederi icin ise 155.690.000,-TL
(Yiizellibesmilyonaltiyiizdoksanbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.

8.2. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigr Hakkinda Goriis
Ilgili mevzuat uyarinca parsel lizerinde yer alan yapinin gerekli tim izinleri alinmis olup

yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dodru olarak mevcuttur.

8.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile Ilgili Goriis

Tasinmaz Uzerinde alt gegcit irtifak hakki mevcut olup, bu hak TSKB A.S. Genel Midirlik

Binasi ile Ek Hizmet Binasi arasinda "gegit hakki" olarak kurulmustur. TSKB A.S.’ye ait iki bina

arasinda yaklasik 37 m uzunlugunda tinel ile baglanti saglanmistir. Bu durum séz konusu irtifak

hakki ile tapu siciline islenmis olup, tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.

8.5. Degerleme Konusu Gayrimenkul Uzerindeki Ipotek veya Gayrimenkuliin
Degerini Dogrudan ve Onemli Olgiide Etkileyebilecek Nitelikte Herhangi
Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi Ile Ilgili Goriis

Rapor konusu tasinmazin tapu kayitlan incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hikimleri cercevesinde devredilmesinde (satisina) herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
8.6. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi Ise, Alimindan Itibaren Bes Yil

Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir
Tasarrufta Bulunup Bulunmadigina Daire Bilgi

Dedgerlemeye konu parsel (zerinde “Kargir Banka Binasi” niteligine sahip vyapi
bulunmaktadir.

8.7. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve
Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iiliskin Olarak Bu Haklari
Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Harig
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz bu kapsam disindadir.

8.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portfoye
Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olmadigi Hakkinda Gériis ile
Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumlu olup rapor konusu

tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hikimleri gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhdi

portfoylinde “binalar” basligi altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi gorls ve
kanaatindeyiz.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan jlirsiniz.

RRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

9. BOLUM SONUC

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmani Sonug Ciimlesi

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuatl hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul
yatirirm fonu portfoylinde “binalar” basligi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi
goris ve kanaatindeyiz.

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

9.2 Nihai Deger Takdiri

Rapor iceriginde oOzellikleri belirtilen gayrimenkulin yerinde yapilan incelemesinde,
konumuna, buyidkligine, mimari Ozelliklerine, insaat kalitesine ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére gtnimuz ekonomik kosullar dikkate alinarak takdir olunan Tirk Lirasi
cinsinden aylk pazar kira dederi ve pazar dederi asagida tablo halinde sunulmustur.

71.818

Aylik Pazar Kira Degeri 648.090 88.131

Pazar Degeri 155.690.000 21.171.655 17.252.690

Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2020
(Degerleme tarihi: 25 Aralik 2020)

Saygilarimizla,

Nurettin KULAK Batuhan BAS
SPK Lisans Belge No: 401814 SPK Lisans Belge No: 403692
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

e 30.12.2020 guniu saat 15:30'da belirlenen Gosterge Niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gore
1,-USb= 7,3537 TL; 1,-EURO= 9,0241 TL'dir.

e Tasinmazin KDV dahil aylik kira pazar dederi 764.746,-TL; KDV dahil pazar degeri ise 183.714.200,-
TL'dir.

e KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine
iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikimleri dikkate alinmamistir.

e Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz ve higbir kosulda
talep eden kurum ve kisi disinda 3. sahislara verilemez. Rapor kopyalarinin kullanimlari halinde ortaya
cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu dedildir.

Ekler:

Uydu Géruntsleri

Fotograflar

e Tapu Sureti

e Tapu Kayit Ornegi

e Imar Durumu Yazisi

e Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi

e Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkul Icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgiler

e Raporu Hazirlayanlari Tanitici Bilgiler, Tecriibe ve SPK Lisans Belgeleri
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