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DEGERLEME RAPORU OZETI

Degerlemeyi Talep Eden :  TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakiigh A.S.
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Taginmaz Degerleme ve Danigmanlik A.S.
Talep / Stzlesme Tarihi . 01 Aralik 2016
Degerlenen Miilkiyet Haklar . Tam milkiyet
Ekspertiz Tarihi . 23 Araltk 2016
Rapor Tarihi .+ 29 Aralik 2016
Miisteri / Rapor No . 087 - 2016/10285

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

Fikdikll - Beyoglu / ISTANBUL

Istanbul ili, Beyodlu ilgesi, Omer Avni Mahallesi,
84 pafta, 1486 ada icerisindeki 2.429,61 m2
ylizoélgimll 76 no’lu parselde kayith 4 bloklu kargir
isyeri nitelijindeki ana gayrimenkul

Sahibi : TSKB Gayrimenkuil Yatinm Ortakhdi A.S. (Tam)

21.12.2010 tasdik tarihli Beyodlu Kentsel Sit Alani
1/1000 8lgekli Koruma Amacl Uygulama imar Plani
kapsaminda kalmaktadir. Taginmazin konumlandig
parsel Uzerinde vyeni - bir ingsaat yapilmasi
durumunda avan projeye gbre uygulama
yapilacaktir. Bitisidinde yer alan arkeolojik kalintilar
nedeniyle ilgili kuruldan gériis yazisi alinmasi
dnerilmektedir. Kat adedi 4 kattir.

Bina Insaat Alam : 10.724 m2

Tapu Bilgileri Ozeti

imar Durumu

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen tasinmazin
Raporun Konusu . pazar  degerinin  tespitine  yénelik  olarak
hazirlanmigtir.

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR EDILEN PAZAR DEGERI
(KDV HARIC)

Pazar Degeri 92.335.000,-TL 26.088.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmam
Tayfun KURU Mehmet AYIKDIR
{SPK Lisans Belge No: 401454) {SPK Lisans Belge No: 401233)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarna
fliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan “Dederieme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde hazirlanmistir.
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1. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

1.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETiIN UNVANI : Nova Tasinmaz Deferleme ve Danismanlik A.S.

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

TELEFON NO +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU 1 Yirirlitkkteki mevzuat gergevesinde her tirili resmi
ve Ozel, gercek ve tilizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yverinde tespiti ve dederlemesini yapmak, degderlerini
tespit etmeye vyédnelik tiim raporlan diizeniemek,
analiz ve fizibilite galismalarimi sunmak ve problemli
durumlarda goérus raporu vermektir.

KURULUS TARIHi 16 Mayis 2011

SERMAYESI : 270.000,-TL

TICARET SICIiL NO : 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI

TICARET SIiCiL GAZETESI’NIN

TARIH VE NO.SU 1 23 Mayis 2011 / 7820

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

Not-2: Sirkete, Bankacihk Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun {(BDDK} 28.06.2012 tarih ve
4821 no’lu karan ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : TSKB Gayrimenkul Yatirm Ortakhigi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Meclisi Mebusan Cad. Mollabayir Sok. No:1 34427
Findikh - Beyoglu / ISTANBUL

TELEFON NO ! +90(212) 334 50 20

CIKARILMIS SERMAYE : 150.000.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 200.000.000,-TL

KURULUS TARIHi : 03.02.2006

HALKA ACIKLIK ORANI : % 38,33

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm

ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde vyazih amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araclarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayall haklara
yatinm vyapmak {izere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka acik anonim ortakhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

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

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (zerine adresi belirtilen tasinmazin pazar degerinin

tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

Pazar degeri:

Bir milkan, istekli aha ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
‘etkitenmeyecedi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gergeklestirecekleri alim / satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tiiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarn varlidi

pesinen kabul edilmistir.

- Alici ve satici makul ve mantiklt hareket etmektedirter.

Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayr sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkuliin satisi igin makul bir siire taninmustir.

- (Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkuliin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan Gzerinden gergeklestiriimektedir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

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

tarafindan getirilen herhangi bir simirfama bulunmamaktadir.
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2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dodrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tam bilgiler gergevesinde
dogrudur.

Raporda belirtilen analizier ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisitli olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuclardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi Kkigisel bir
¢ikanmiz veya dn yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya onceden saptanmis sonuglann geligtiriimesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gbre gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme c¢alismasinda
gérev alanlarin dederlemesi yapilan milkin yeri ve tiri konusunda daha
énceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kigiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda

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

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

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBI (*) : | TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. {Tam)
iLi : | Istanbul

iLcESi : | Beyoglu

MAHALLEST : | Omer Avni

MEVKII s

PAFTA NO 1| 84

ADA NO : {1486

PARSEL NO : [ 76

nl::Efﬁ’;I : | 4 Bloklu Kargir Isyeri (*)
YUZOLCUMOD (m?) |: ]| 2.429,61 m2

YEVMIYE NO : | 13318

CILT NO 1| 10

SAYFA NO : [ 916

TAPU TARIHi : | 27.12.2007

(*) Parsel lizerindeki yapi icin c¢ins tashihi yapiimigtir.

3.2 ILGILI TAPU SIiciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER
Dederlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine ifiskin bir
sinirlama) olup olmadidi hakkinda bilgi, varsa sbz konusu gayrimenkulin gayrimenkul yatinm
ortakhdi portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hitkiimleri gercevesinde engel teskil edip
etmedigi hakkindaki gériis.

Tapu Kadastro Genel Mudirligld Portali'ndan 27.10.2016 tarihinde temin edilen
takyidath tapu kayit belgesine gére rapor konusu tasinmazin tapu kayitlan Gzerinde
asagidaki notlar bulunmaktadir. Takyidatli tapu kayit belgesi rapor ekinde sunulmustur.

Beyanlar Bdliimii:
o Bu parselin paftasindaki hududu tersimattan dolayi hatalidir. (19.06.1984 tarih
ve 2805 sayi ile)

o Otopark bedeline iliskin taahhitname bulunmaktadir. (22.12.2011 tarih ve
11495 yevmiye no ile)
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Serhler Bolimii:

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

Hak ve Miikellefiyetler Béliimii:

o A H: Buve 19 ada 110 parseller lehine 19 ada 123 parsel aleyhine krokide sar
boya ile boyall 89,38 m2 kisimda alt gegit irtifak hakkl. (30.06.1986 tarih ve
3601 yevrmivye no ile)

Not 1: 1486 ada 76 parsel lizerindeki bina icin yasal izinleri mevecut ve yapilasma
haklari kullaniimis olup tersimat hatasinin tasinmazin degeri izerinde olumsuz
etkisi bulunmamaktadir.

Otopark bedeline iligkin taahhutnamenin tasinmazin dederi (izerinde olumsuz
etkisi bulunmamaktadir.

Not 2: Hak ve mikellefiyetler bolimundeki irtifak hakki ise tim vyasal izinler
cergevesinde, TSKB A.$. Genel Midirlik Binas! ile TSKB A.S. Hizmet Binasi
arasinda yaklagik 37 m’lik bir tinel ile badlanti saglamak amaciyla “gecit
hakkl” clarak kurulmus olup tapu sicilinin irtifak haklan sitununda gerekli

tescili yapHmigtir. ilgili irtifak hakkimin tasinmaza olumsuz  etkisi
bulunmamaktadir.
Not 3: Yukaridaki serh, beyanlar ile hak ve mikellefiyetler tasinmazin alim, satim ve

kiralanmasina engel teskil etmemekte olup tasinmazin dederi (zerinde
olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir. .

Taginmaz tapudaki nitelifine gére 4 Katl Kargir Isyeri olup yapl kullanma izin
belgesi mevcut ve cins tashihi yapilmigtir. Taginmazin fiili kullanim gekli de tapudaki
niteligine uygun olarak banka binasi olup portféyde bina olarak bulunmasinda bir sakinca
yoktur.

Rapor konusu tagsinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuat: hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhidg portféyiinde
“bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve
kanaatindeyiz.

3.3 ILGIiLI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Dedgerfemmesi yapilan projefer ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapt Denetimi Hakkinda
Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticareft unvani, adresi vb.) ve degerlemesi
yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gercekiestirdifi denetimler hakkinda bilgi.

Dederfemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinip alnmadid,
projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baglanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam
ve dofru olarak mevcut olup olmadii hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirim ortakidi
portfiyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikimleri cercevesinde bir engel olup olmadig:
hakkindaki gériis.

Eger belirli bir projeye istinaden dederleme yapifivorsa, projeve ifiskin detaylt bilgi ve planfarin ve
s6z konusu degderin tamamen mevcut projeve iliskin olduduna ve farkli bir projenin uygulanmas:
durumunda bulunacak dederin farkli olabilecedine iliskin acikliama.

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Baskanhgi imar ve Sehircilik Daire Bagskanhgi
Planlama Mdudarluga’nin 25.11.2016 tarih ve 25955148.310.01.04.01/2016-13784-
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206845 sayili yazisina gore rapor konusu taginmaz 21.05.2009 tarihli 1/5000 &lgekli
Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amach Nazim imar Plani’nda “800 kisi/ha Yogunlukiu
Konut Alami”“nda kalmaktadir.

Beyoglu Belediye Baskanhdi imar ve Sehircilik Middrligi'nin 18.11.2016 tarih ve
85296374/310.05.01/2016-12208.G0.55846-394679.C.12844 sayill yazisina gbre rapor
konusu tasinmaz 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 o&lgekli Beyoglu Kentsel Sit Alary
Koruma Amacli Uygulama Imar Plani'nda kapsaminda kaldidi belirfenmistir. Bu plana goére
rapor konusu tasinmaz “Istikamet Kesintili 4 Kat Irtifah Koruma Bélge Kurulu Tarafindan
Onaylanacak Avan Projeye Gore Uygulama Yapilacak Alan"da kalmaktadir. Yapilagma
esnasinda koruma bélge kurulundan géris alinmasi gerekmektedir. Alinan bilgiye gére
parselin yaklastk 90 m?2 yola terki bulunmakta olup (zerindeki bina bu terkten
etkilenmemektedir. Tasinmazin konumlandigi parselin  1/1000 6&lgekli imar plani
paftasinda yerinin dogru oldugu belirlenmistir.

PARSELE AIT iMAR PLANI ORNEGI
T = / "‘,‘7‘#‘““—‘?"\ (L= : ._

(oA s
L4 {Obe + o+
SRS ANE. SRR
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3.3.1 Beyoglu Belediyesi ima!' Miidurliigiai Arsivi'nde Tasinmaza Ait Arsiv
Dosyasi Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Beyoglu Belediyesi Imar Midiriiiglu arsivinde tasinmaza ait 75/4328 no'lu arsiv
dosyas tzerinde yapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

o Taginmaza ait 03.05.1975 tarih ve 4328 no'lu yap: ruhsati, 04.07.1985 tarihli
temel (sti ruhsati (yapi izin belgesi), 17.06.1988 tarih ve 88/3839 no’lu yapi
muayene iskan raporu, 04.07.1988 tarih ve 988/3839 sayili yap: kullanma izin
belgesi, 19.12.2011 tarih ve 2011/05-08 no’lu tadilat ve ilave i¢in yapt ruhsati
ile 22.10.2012 tarih ve 2012/128-7825 no'lu tadilat ve ilave igin yapt kullanma
izin belgesi bulunmaktadir.

o Ruhsat ve iskdn belgelerine gére tasinmazin toplam insaat alani 10.724 m2'dir.

o Istanbul Biiyliksehir Belediyesi Bagkaniii Ulasim Koordinasyon Merkezi
11.12.1985 tarih ve 85/10 sayih karanyla 110 ve 76 parsellerdeki binatlarin
Mollabayin ve Kadri Bey Cikmazt altindan gegen tunelle baglanmasinin
sakincasiz oldugu belirtilmistir.

o Beyoglu Belediyesi Encitmen Kurulu 01.05.1986 tarih ve 993 sayil karariyla
tinelin yapiimasini ve bakiminin parsel maliklerine ait clmasini belirtmistir.

o Beyodlu Ilgesi Tapu Sicil Midiriadiu'niin Beyoglu Belediyesi'ne yazmis oldugu
14.05.1986 tarih ve 10660 sayil yazisi ile; Kadri Bey Cikmazi'ndaki tiinelin
31,50 m vyerine 37 m olarak insa edildidini belirtmis olmakla birlikte Beyodglu
Belediyesi Enciimen Kurulu 22.05.1986 tarihli karariyla tlnelin halihazir
durumunun uygun oldugunu belirtmistir.

3.3.2 Yapi Denetime Iliskin Bilgiler

Parsel lizerindeki yapi, 29 Haziran 2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda

Kanun’a tabi dedgildir.

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

Iigili mevzuat uyarinca 1486 ada 76 no’lu parsel {izerinde yer alan deferleme konu
tasinmaz igin gerekli tiim izinler alinmis olup yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Tasinmaz ruhsat ve mimari projesine uygun olarak inga
edilmistir.

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

Rapor konusu tasinmazin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimieri cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg: portféyiinde
“bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag goris ve
kanaatindeyiz.
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3.4 TASINMAZIN SON_UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son (g yillik dénemde gerceklesen alim satim
islemierine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen dedisikliklere (imar planinda
meydana gelen dedisiklikier, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi.

3.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii ve Kadastro Miihendisligi Incelemesi

Tapu Sicil Madirltagli’'nde yapilan incelemelerde tasinmazin son Ug yil igerisinde
miulkiyet durumunda herhangi bir degisikligin olmadigi belirlenmistir. Ancak 15.05.2012
tarih ve 4299 yevmiye no ile yapilan bedelsiz kamuya terk igleminden dolay! parselin

ylizolgiimi degismistir.

3.4.2 Belediye incelemesi

Beyodlu Belediyesi imar Mudirlii§ii’nde yapilan incelemelerde rapora konu taginmaz
07.07.1993 tarih ve 4720 savill kurul karaniyla Kentsel Sit Alani ilan edilen bdlgede
kalmakta olup, bélgeye ait 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 &élgekli Beyoglu Kentsel Sit
Alani Koruma Amagh Uygulama imar Plam Istanbul 10. idare Mahkemesi'nin 25.09.2013
tarih ve 2013/1665 sayill karanyla iptal edilmistir. Bu siireg igerisinde 12.02.2014 tarih
ve 2074 sayili Istanbul II No lu K.V. Koruma Bélge Kurulu karari ile belirlenmis olan gegis
dénemi koruma esaslan ve kullanma sartlarina istinaden imar durumu Koruma
Kurulundan alinacak karar dogrultusunda belirlenmistir. Sire¢ igerisinde Beyoglu
Belediyesi temyize gitmis ve Danistay 6. Dairesi'nin 31.03.2015 tarih ve 2014/1012 Esas

- 2015/1862 karar no’lu kararina gore imar planlarinin iptal karar bozulmustur.

3.4.3 Hukuki Durum Incelemesi

TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.$.’den temin edilen hukuki duruma iliskin
yazl icerigi asadida paylasilmistir. Yazi tasinmazin konumlu oldudu uygulama imar
planimin iptaline iliskindir.

Davaci : TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
Davali : Beyodlu Belediye Baskanhgi

Mahkeme : Istanbul 3. idare Mahkemesi

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

Dava :  Uygulama Imar Plani’ntn iptali

13 Ocak 2011 ve 14 Subat 2011 tarihlerinde askiya ¢ikarilan 21 Araltk 2010 onanii
1/1000 &lcekli Beyoglu ilcesi Kentsel Sit Alani Koruma Amagh Uygulama Imar
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Plani'na karsi Beyoglu Belediyesi’'ne itirazda bulunulmustur. Talebe iliskin belediye
tarafindan cevap verilmemis, bunun (izerine Islemin Iptall talebiyle dava acilmistir.
Beyodlu Belediye Meclisi’‘nin 10.06.2011 giinlii, 66 sayh karariyla girketin itirazlan
uygun goérilmis ve talebi gibi karar alinmigtir. Bu nedenle mahkeme, 09.03.2012
tarihinde konusuz kalan dava hakkinda karar verilmesine yer olmadigina karar
vermistir. S6z konusu karar, iptali talep edifen plan hakkinda Istanbul Biyiksehir
Belediyesi tarafindan verilen nihal bir karar bulunmamast nedeniyle 09.06.2012
tarihinde temyiz edilmistir. Danistay 6. Dairesi 01.07.2014 tarihinde kararin
bozulmasina karar vermistir. 15 Temmuz 2015 tarihinde Istanbul 3. Idare
Mahkemesi'nden 14.07.2015 giin ve 2014/2008 sayill kararnyla kesif ve bilirkisi
incelemesine karar verildigi ve bilirkisi giderlerine karsihlk olarak 2.500,-TL
avansin, 195,40,-TL kesif harcinin ve 70,-TL posta giderinin yatinimasi istenmigtir.
Bu isteme karsihk tarafimizca ihtilaf konusu taginmaza iliskin planin iptal edildigi,
s0z konusu tasinmaza iliskin olarak yeni planin égrenilmesi amaciyla Beyoglu
Belediyesi'ne mizekkere yazilmasi talebini Igeren dilekge yazilmis olup Belediye
tarafindan verilen cevapta; planin Istanbul 10. idare Mahkemesi'nce 2011/1012 E.
ve 2015 1862 K. Numarasi ile verilen iptal karannin Danigtay 6. Idaresi'nin
2014/1012 E. ve 2015/1862 K. Sayih karan ile bozuldugu belirtilmistir. Beyoglu
belediyesi ile yapilan gérisme neticesinde; Danistay’in iptal karanm bozmasi
sonucunda halen s6z konusu planin yarirlikte oldugu ve halihazirda bagkaca bir
plan galismasinin olmadigi &gdrenilmistir. Istanbu! 3. Idare Mahkemesi'nde
2014/2008 £. Numarast ile gériilmeye baglanan davada, 9 Haziran 2016 tarihinde
kegif yapilmis olup; dosya, incelenmek izere bilirkisi heyetine génderiimistir.
Bilirkisiler raporiarinda, ézetle sirketin tagsinmaz Uzerindeki mtktesep haklarinin
korunmadidi gerekgesiyle dava konusu tasinmaz yéniinden 21 Aralik 2010 tarihli
1/1000 élcekli Beyodlu Kentsel Sit Alani Koruma Amagl Uygulama imar Plani’nin
sehircilik ilkelerine, 2863 sayili Kiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu’na ve
imar planlan ve koruma amach plan yapim tekniklerine uygun olmadig: ydnlnde
goriis bildirmislerdir. Tarafimizca rapora karsi beyan dilekgesi sunulacaktir.

Siireg devam etmekte olup hukuli siirecin mevcut durumu itibariyle tasinmazin

dederi lizerinde olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FIzZiKi
BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu taginmaz, Istanbul ili, Beyo§lu Iigesi, Findiklt Semti, Omer Avni
Mahallesi, Meclisi Mebusan Caddesi, Mollabayisi Sckak, Karun Cikmaz: lzerinde konumiu
bulunan 2 kapi no’lu Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas: A.S. Hizmet Binast‘dir.

Taginmazin yakin gevresinde Moila Celebi Cami, Findikh Parki, Kabatag Deniz
Otobiisleri ve Sehir Hatlan iskeleleri bulunmaktadir. Bélgenin ana arteri olan Meclisi
Mebusan Caddesi boyunca konumlu olan tim binalar igyeri olarak kullaniimakta olup,
arka taraflarda ise genellikle orta - list diizey gelir gruplarinca mesken amaglh kultaniian
binalar bulunmaktadir. Tasinmaz Dolmabahge Sarayl, Inénii Stadyumu ve Mimar Sinan
Universitesi‘ne yakin konumdadir. Blgedeki Galataport Projesi devam etmektedir.

Taginmaza ulasim; Besiktas ve Emin6ni arasinda baglantiyr saglayan Meclisi
Mebusan Caddesi iizerindeki Tirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. Genel Midirik
Binasi'nin bitisigindeki Mollabayisi Sokak’a girilmek suretiyle sadlanmaktadir. Taginmaza
ulasim; karayolu, deniz yolu, finukiiler ve hafif rayli sistem ile saglanmaktadir.

Merkezi konumu, ulasim rahathgi, bélgenin yiiksek ticari potansiyeli ve migteri celbi
tasinmazin degerini olumlu ydnde etkilemektedir.

Bolge, Beyoglu Belediyesi simirlar igerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis
altyapiya sahiptir. Otopark alanlarinin yetersiz olmasi bélgenin genel sorunudur.
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4.2 BINANIN GENEL INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI
KAT SAYISI

TOPLAM INSAAT ALANI :
P~ 28

YAPININ YASI
ELEKTRIK
JENERATOR
PARATONER
KULLANMA SUYU
SU DEPOSU
HIDRAFOR
KANALiZYON
DOGALGAZ
KLIMA TESISATI
ISITMA SISTEMI
GUVENLIK

SES YAYIN SiSTEMi
ASANSORLER

YANGIN IHBAR
SISTEMI

YANGIN SONDURME
TESISATI

YANGIN MERDiVENi
DIS CEPHE

CATI

OTOPARK

: Betonarme Karkas

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

10.724 m? (Kiralamaya esas mevcut alan)

: Sebeke

: Mevcut {1 adet x 400 kVA kapasiteli)

! Mevcut

: Sebeke

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

: Sebeke

: Mevcut

: Chiller sistemi mevcut

: Dogalgaz yakith merkezi kalorifer sistemi mevcut

! Glivenlik elemanlan ve giivenlik kameralari mevcut

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

: Adres bildirimli duman ve 151 dedektdrleri mevcut

: Yangin dolaplan, hidrantlar, sprinkler sistemi wve vyangin

tipleri mevcut

: Meveut (1 adet celik konstriksiyon)
: Dis cephe boyasi ve granit seramik
: Teras tipi

: Toplam 10 arag¢ kapasiteli kapal otopark mevcut

4.3 BINA KULLANIM FONKSIYONU ILE ILGILI ACIKLAMALAR

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

Wy

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

ile baglantili giiglendirmeler yapilmigtir.

o Tasinrmazin toplam insaat alant 10.724 m2dir.

NOVA TD RAPOR NO: 2&6/10285
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o Tagsinmaz; 2 bodrum, zemin, asma, 5 normal ve gatl kati olmak lzere toplam 10 katl
olarak ingsa edilmistir.

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

o Binanmin 1. bodrum katindan, Karun Cikmazi ve Mollabayin Sokak altindan gegen ve
uzunlugu yaklasik 37 m. olan bir tiinel ile Meclisi Mebusan Caddesi lzerinde konumiu
bulunan TSKB A.S. Genel MidUritk Binasi'nin 1. nermal katina gegis saglanmaktadir.

o Tiinelin zemini hali, duvarlari kagit kaph olup tavani ise algipan asma tavandir.

o Tasinmazin katlara gére kullanim alan ve fonksiyonlar asadidaki sekildedir:

KULLANM ]
KAT ADI ALANI KULLANIM SEKLI
(m?)

2.Bodrum 573,23 Depo, atdlyeler, boyahane ve kazan dairesi
1.Bodrum 574,61 Otopark, sofdr odasi, gamasirhane ve soyunma

odalari

; Danisma, santral odasi, teknik cfisler, matbaa, argiv

zemin LR S ve klima santral odasi

Dinlenme salonu, cay ocadi, kitiiphane, sok depolari
Asma HiEe ve konferans salonu 1

TSKB Vakfi ofisleri, teknik yénetim ofisleri,
1..normal R 5218 yemekhane ve toplanti odasi

Doktor odasi, ofisler, sistem odasi, mali kontrol,
2 [enhil L denetgi odast ve toplanti odasi

Spor salonu, mali analiz, mihendislik birimleri,
£ TRyl bseli el teknik muidirlik ve toplant1 odasi

TSKB Dederleme A.S., TSKB G.Y.0. A.S., insan
# normal e kaynaklarn ve toplanti odasi
5. normal 1.258,68 Yénetim ofisleri ve toplanti salonu
Cat 1.110,10 Klima kulesi, klima santral odasi ve teras

TOPLAM 10.724,00

o 2. bodrum katta yer alan tim hacimlerde zeminler seramik, duvartar fayans kapl olup
tavanlar ise plastik boyakldir.

o 1. bodrum katta yer alan kapaii otoparkin zemini karo mozaik kaph olup duvarlan
fayans istii plastik boyali, tavam ise plastik boyaldir. Bina igerisinde yer alan
asanstrlerden bir tanesi bu kata inmektedir.
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o Zemin katta; zeminler mermer, seramik ve karo mozaik, duvarlar ahsap kapl,
tavanlar ise metal asma tavandir.

Asma ve normal katlarda i mekén ingaat 6zellikleri aynidir.

Tiim katlarda zeminier hali, duvarlar ahgap kapli olup tavanlar asma tavandir.

Pencere dogramalan aliiminyumdan mamul ve tek camlidir.

Katlarda yer alan ofisler portatif ahsap seperatdrler ile bolumlendirilmigtir.

o 0 o 0 0

Tam katlarda bay ve bayan WC'ler yer almaktadir. WC zemin ve duvarlan seramik

kapl, tavanlan plastik boyali veya metal asma tavanhdir. Vitrifiyeler tamdir.

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

‘o Asansotrierden bir tanesi diger katlara ugramaksizin zemin kattan c¢ati katina
cikmaktadir.

o Catida; davet, editim, seminer vb, faalivetler diizenlenmektedir.

4.4 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

4.5 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gore en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
milkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergekiestirilebilir
ve dederlemesi yapian milkiin en yiksek degeri getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazin konumu, biyiikl(gl, yasal izinleri ve fiziksel
ozellikleri dikkate alindifinda en verimli kullanim segeneklerinin mevcut kulanim sekli

olan "ofis binasi" olarak kullaniimasi olacagi gérls ve kanaatindeyiz.
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5. BOLUM PAZAR BIiLGILERINE iLISKIN ANALIZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Turkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi iilkemiz igin ddnim noktasi olmustur.
Yillar boyunca devam eden vyiksek enflasyon, viiksek faiz ve kamu borglarn gibi yapisal
sorunlar {ilkeyi bilyiik bir krize siriiklemigtir. Kriz sonrast yapilan yasal dizenlemeler
(6zellikle bankaciik konusunda) ve idari tedbirlerle llkemiz bir toparlanma siirecine
-girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140’lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizli bir digis trendine girmeye baglamistir. Faizler 2013 -yik Mayis ayinda
Cumhuriyet tarihinin en diiglik seviyesi olan % 4,99 goénilmiigtir. Bu tarihten itibaren
diinyadaki kiiresel ekonomik gelismeler neticesinde, ozellikle FED'in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacagi beklentisi ve dijer jeopolitik risklerie beraber faizler artis
edilimine girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk ¢eyredinde faiz oranlan % 11
mertebelerine kadar ¢ikmistir. 15 Temmuz'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan
onlemler ve iyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle %8,75%¢ gerilemistir. 2016

yilinin son geyredinde ise faiz orantar % 9 mertebelerinde seyretmektedir.

ikincit Piyasa ic Borclanma Faiz Orany
{¥iizde)
72+
64 s B2 Pyt bg: Borg Faiz Ovantas|
56
48 -
40 4
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Kaynak: Mamne Mustaead
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5.1.1 Tiirkiye Biiyiime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlar

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 yil boyunca st {iste biylime
kaydedememigtir. 2002-2008 yillar arasinda ise (st lste pozitif biiyiime saglanmistir.
2008 yilinda dinyadaki genel ekonomik kriz sebebiyle (ilkemizde de 2009 yilinda pozitif
bilyiime olmus ancak daha sonraki yillar tekrardan pozitif biyimeler saglanmistir. TUIK
tarafindan aciklanan 2016 wili birinci ¢eyrek bliylime verileri ise piyasa beklentilerinin
(sabit fiyatlarla GSYH %4,8 artmistir) lzerinde gergeklesmis olup, cesitli risklere karsi,

Tirk ekonomisinin canlihigini yansitmistir.

Torkiye Yilik Bitylime Oranlari (G5YH, % Degisim)
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5.1.2 Tiirkiye Iinsaat Sektdrit Verileri

Ulkemiz igin ingaat sektdriiniin gok buyiik bir kismini konut ve buna badh yapilar
almaktadir. TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yilina gére insaat sektérii bliylime hizi
% 14,6 olarak gergeklesmigtir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmugtur. Ingaat sektéri
verileri incelendidinde 2014 yil GSYH'In % 4,6k kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5
olmustur. Her.ne kadar GSYH’In oraninda kiiglik de olsa bir d{isls olsa da 2015 yili satitan
konut sayisi rekor kirarak 1.289.320 adet olmustur. Ekim 2016 yilina kadarki konut satis
rakkami ise 935.811 adettir.

Belediyeler tarafindan yapi ruhsatt verilen tasinmazlarin 2016 yihinin ilk {ic ayinda
bir énceki yila gore, bina sayisi % 28 ylizélgimii % 31,6 dedgeri % 38,5 daire sayisi
ise % 34,7 oraninda artmistir, (Kaynak: TUIK)

Yaot Suhsathan Kinboe-Cegke-Mart 2015
Yapi runsat, Ocak - Mart 2016

o 2015 A 2016
f 25424 2 a4
Yoo 3 1401 11 316 it

1 F—— Ay PP
AETE SOy 253 JE-.:;

" Yapu izin istatistikleri 2014 ve 2015 yillan verileri revize edilmistir.

Tiurkiye'de hizla gerileyen faiz oranlan onemli Olglide insaat sektdriindeki talep
blylmesine olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tiirkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yiikselme séz konusudur. 2015 yih
ilk yarist konut kredileri talebi yilksek gériintrken ikinci yari itibariyle sert bir disiis
yasamigtir. 2016 yili basinda ise hafif bir toparlanma séz konusudur. BDDK verilerine
gore 2014 yihnda 125 milyar TL tutarinda konut kredisi verilmis olup bu rakam 2015
yilinda 143 milyar TL diizeyine yiikselmigtir. Tirkiye Cumhuriyet Merkez BankasI (TCMB)
verilerinden derledigi bilgilere gére, 5 Agustos 2016 itibariyla bankacihik sektériinin
kullandirdigi toplam konut kredisi tutari 151 milyar liraya ulagti. S6z konusu tutarin 123
milyar lirasi (yizde 81,7) 61-120 ay vadeli, 27 milyar lirasi {(ylizde 18,2) 13-60 ay vadeli
ve 176 milyon lirast (y(zde 0,1) 1-12 ay vadeli kullanimdan olusmustur.
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Konut Satig Sayilan-Satis Gesidine Gore
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Konut satislan 2015 yilinda bir énceki (2014) yila gére % 10,6 artis gbstermigtir.
Konut satiglarinda 2015 yilinda Istanbul’da 239.767 konut satisi ile en yiiksek paya
(9%18,6) sahiptir. Yine TUIK verilerine gére Tlirkiye genelinde konut satiglart 2016 Ekim
ayina kadar 935.811 adet olmustur. Bu rakkam bi énceki yilin ilk dokuz ay! ile heme
hemen aynidir.

Uc biiytik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiginde, 2016 yili
Nisan ayinda bir énceki aya gére Istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla yilizde 1,42, yiizde
0,42 ve yilizde 1,61 oranlarinda artis goriilmistir. Endeks degerleri bir 6nceki yiin aym
ayina gore ise Istanbul %18,73, Ankara %9,14 ve Izmir'de %17,30 oranlarinda artis
gostermistir. (Kaynak: TCMB)
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Konut salis sayitan, 2015-2016
Sak oybar
{Bn adet)
H-
14
220
0 i
#1
. N
:: L L
H 2 4 5 € - ] i e ¢ 12
Lyl

Kaynak: TUIK

Tiarkiye genelinde konut satiglan 2016 Eylll ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére
%17,8 oraninda artarak 108 918 oldu. Konut satislarinda, istanbul 17 040 konut satisi ile
en yliksek paya (%15,6) sahip oldu. Satis sayilarina gére istanbul’u, 11 564 konut satigi
(%10,6) ile Ankara, 6 050 konut satisi (%5,6) ile izmir izledi. Konut satis sayisinin diisik
oldudu iller sirasiyla 12 konut ile Hakkari, 13 konut ile Ardahan ve 32 konut ile Sirnak
oldu. Turkiye genelinde ipotekli konut satiglan bir dnceki yilin ayni ayina gbre %46,7
oraninda artis gostererek 42 083 oldu. Toplam konut satislan. icinde ipotekli satislann
pay!l %38,6 olarak gerceklesti. ipotekli satislarda istanbul 7.310 konut satisi ve %17,4
pay ile ilk siray1 aldi. Toplam konut satiglan igerisinde ipotekli satis payinin en yiksek
oldugu il % 53,8 ile Ardahan oldu,

5.1.3 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm slrecine girmesi,
bunun senucu olarak da Tiirkiye piyasasi lizerinde baskr yaratmasi,

o Tirkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik clmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmlan yavaslamasi ve talebin azalmasi,

o Son ddénemde doviz kurundaki artisin faizler izerindeki baskryr artiyor olmasi.

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

o Son donemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin arttyor olmasi,
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o Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yaptann insa ediliyor
olmasi,

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

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

o Istanbul’'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan biyiik
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Kdprii ve 3. Havalimari vs.) ilgi odagi
olmaya devam edecek olmasi.

5.1.4 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yilinda gerek genel segimlerin etkisi gerekse llke ekonomisindeki duraganhigin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmarmistir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yihna gdre satiglarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artislar olmustur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yilimin ilk yarnisinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel dénisiim
projelerinin yapimt ve satiglarinda hizh bir dénem olmasina ragmen, genel sec¢imin
etkisiyle 2015 yiimin ikinci yarisinda gayrimenkul yatinrm projeleri duragan olarak
seyretmis ve faiz oranlanndaki artisa paralel olarak gayrimenkul satiglarinda azalma
gergeklesmistir. 2016 yilinin ilk 3 geyregi igin dngérimiiz géreceli olarak 2012, 2013,
2014 ve 2015 yilimin ilk yansing gdre gerceklesen yiiksek faiz oranlart nedeniyle satislann
duradan olarak seyredecedi, yatirrmlann ise adirlik olarak kentsel donlisiim projeleri
yoniinde olacagi ydniindeydi. 2016 son ¢eyreginde ise hikimetin almis cldudu ekonomik
tedbirler ve diigsen konut kredileri neticesinde gayrimenkule olan talebin sinirlida olsa

artacagi yonindedir.’

5.2 BOLGE ANALIZI

istanbul Il

Istanbul, Turkiye'de yer alan sehir ve (lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabahk, ekonomik ve sosyo-kiiltirel agidan en dnemli sehridir. Sehir, iktisadi biiylklik
acisindan diinyada 34., nlfus agisindan belediye sinidan gz oniline alinarak yapilan
siralamaya gdre Avrupa'da birinci, dinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada vyer
almaktadir.

2015 yili itibariyle nifusu 14.657.434 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarnmadasi,
doguda Kocaeli Yanmadasi’'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdad'a bagli Saray, batida

Tekirdag'a bagh Cerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi,
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kuzeydoguda Kocaeli'ne baglh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, glineydoguda
Kocaeli'ne badli Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul BoJaz ise
bu iki kitayr birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15
Temmuz Sehitler Képrileri kentin iki yakasini birbirine baglar. Istanbul Bodaz boyunca
ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda kurutmugtur.

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

Istanbul'un yitksek niifusu ve ileri sanayi sektérii gevresel konularda pek cok
sikintlyl da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligl gibi ana sorunlarin yan
sira, carpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gériinti ve glriiltl kirligi gibi
ikincil sorunlar da géze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ligesi vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'Q
ise Anadolu Yakast'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avalar, Badclar,
Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Begiktas, Beykoz, Beylikd{izii, Beyodglu,
Blyikcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eyiip, Fatih, Gaziosmanpasa,
Gungdren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kigik¢ekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve
Zeytinburnu ilgeleridir.

istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge bilyiik bir farklilagma
goérulir. En ylksek gbkdelenter ve ofis binalan Avrupa Yakasi'da
ozellikle Levent, Mecidiyekéy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy
ilcesindeki Kozyatadi mahallesi dikkat geker.

Son yillarda insa edilen ¢ok yiiksek yapilar, nifusun hizi biliyimesi gdz 6niine
ahnarak yapilmiglardir. Sehrin hizla geniglemesinden dolayi konutlasma, genellikle sehir
disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en vyiliksek ¢ok kath ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmigtir. Levent ve Etiler'de gok sayida aligveris merkezi toplanmigtir. Tlirkiye'nin en
blyik sirket ve bankalarinin &nemli bir kismi bu bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde
finans kuruluglarinin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru
kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi aolmustur. Sehir aym zamanda en
blylk sanayi merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir.
Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir. Istanbul ve c¢evre iller bu
alanda; meyve, zeytinyad, ipek, pamuk ve tiitiin gibi driinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil tretimi, petrol tirtinleri, kauguk, metal esya, deri,
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kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik driinler, makine, otomotiv, ulasim
araglari, kagit ve kagit driinleri ve alkollli ickiler, kentin dnemli sanayi Griinleri arasinda
yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyilkk paya sahip olan sektdrdiir. Ilde bu
sektodriin gel'ismesinde Bogiaz kopriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin bllyiik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve bilyiik limanlar olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektérii iilke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalm ve dissatim konusunda da istanbul, Tirkiye
capinda birinci siradadir. Tiirkiye'de hizmet veren &zel bankalarin timiinin, ulusal capta
-yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yaymevle.rinin ise
tiimiine yvakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim, Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektdri %15'f asan bir paya
sahiptir.

Turkiye'nin biyiik sanayi kuruluslarindan pek ¢ojunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayii geliskindir. 2000'li
yillann basinda payi %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci bilyiik
sektdrddr.

Istanbul genelinde tiim orman alanlan koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirh
miktarda ormancilik faaliyeti yiritilmektedir.

| Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarnin fazlali§i ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle
gbzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yil itibariyle turtzm sektériinde gerileme
dénemi baglamstir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkh gekillerde
yapilmaktadir. Sehirigi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacilidin  yapilcdigi  buyik
merkezlere sahiptir. ilde havayolu ulagiminin yapildigs iki sivil havalimam vardir. lin
kuzeyinde 3. Havalimani insaati devam etmektedir. Yurtici ve yurtdist pek ¢ok merkeze
aktarma yapmaksizin ugmak miimkiindiir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani,
Avrupa Yakasi'nda Bakirkéy ilcesinde; Sabiha Gokgen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda
Pendik ilcesinde yer alir. Atarlirk Havalimam ilde alaminda ilk olup, hava ulasiminda en
biiylik paya sahiptir. Kent merkezine metro hatti ve otoyollarla baghdir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da ézellikle sehirierarasi yolculukta bilyiik bir paya
sahiptir. Tirkiye'nin her iline ve ayrica Giircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
iilkelere Istanbul'dan dodrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari,
Avrupa Yakasi'ndaysa Biiyiik Istanbul Otogar hizmet vermektedir. istanbul Otogar

da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.
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Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir bagka hizmettir.
Istanbui'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlls, Van gibi yurtici merkezlerle;
Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, iran, Suriye ve Irak gibi dis
merkeziere tren seferleri vardir. Yiksek hizli tren Pendik ilgesinden hareket etmektedir.

Deniz yoluyla ise ilde dizenli ulasim vyalnizca vyurticinde 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 yurtdisi vansh gemi
seferi yoktur.

istanbul'da sehirigi ulasim Ise biyiik bir sektdrdiir. Otoblslerle ulasim
saglayan IETT; sehirhatlan vapurlarini ve deniztaksi igleten IDO; tramvay, metro,
funikiler ve teleferik hatlarinin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyé hizmeti
saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlari ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir

ulasim agina sahiptir.

Beyoglu ilgesi

Beyoglu, Istanbul'un Avrupa yakasinda bulunan eski ilcelerinden biridir. Beyoglu
Ilgesi'ni kuzeyden Sisli ilgesi, dogudan Besiktas Ilcesi ve Istanbul Bodazi, kuzeybatidan
Kagithane ve Eylip ilgeleri, glineyden Halig gevrelemektedir. Y{izélgim{ 8.76 km?2'dir.

Beyodlu ilgesi 20 Nisan 1924 tarihinde ydrirliie giren 491 sayill kanunla
kurulmustur. Cumhuriyet déneminin ilk yillarinda, Beyodlu ilcesi Merkez, Besiktas,
Kemerburgaz, Sisli ve Taksim bucaklarindan meydana gelmistir. Ancak 1930'da Besiktas
Ilgesi'nin kurulmasiyla 8nce Besiktas bu ilceden aynlmistir. 1935 sayiminda Merkez
Bucagi'nin 3, Kemerburgaz Bucadi'nin 10, Sigli Bucadi'nin 2 kéyld ve Taksim, Beyoglu
Ilgesi'ni olusturmustur. Kemerburgaz Bucadi 1936'da kurulan Eyip Ilcesi'ne, Sisli Bucadi
da 1954 kurulan Sigli Iigesi'ne baglanmistir. 1970'ten beri, Beyoglu Ilcesi, mahallelerden
olusan bir idari yapiya sahiptir. Bugiin Beyoglu Ilgesi 45 mahalleden olusmaktadir. Kéy
yerlesimi bulunmamaktadir.

1984’e kadar Istanbul Belediyesi'ne bagdh sube olarak sube miidiirlerince ydnetilen
Beyoglu, 1984'de Biiyiiksehir ve Ilge Belediyeleri igin gikartilan "Yerel Yénetimler Kanunu”
gerCevesinde yveniden yapilanarak mevcut statiisiini almistir.

Beyodlu ilgesi editim kurumlan agisindan zengindir. Ilge simirlan icindeki
yiksekdgretim kurumlar arasinda Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi merkez
kampiisii, Istanbul Teknik Universitesi Gimiigsuyu Kampiisii ayrica Beykent, Hali¢ ve
Bilgi Gniversitelerinin bazi birimleri bulunmaktadir.

flge sinidan icinde 31 ilkégretim okulu ve 30 ortaﬁ_g"retim kurumu vardir.
Galatasaray Lisesi, Beyodlu Anadolu Lisesi, Istanbul Ozel Alman Lisesi, Italyan Lisesi,

Saint Benoit Fransiz Lisesi, Avusturya Lisesi, Sainte-Pulchérie Fransiz Lisesi Beyodlu'ndaki
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ylzyildan eski egitim kurumlarnidir, Ayrica Ermeni ve Rum azinliklara ydnelik hizmet veren
editim kurumlar da vardir.

Istiklal Caddesi, Cumhuriyet Caddesi, Inénii Caddesi ve Cihangir Caddesi ticaret
ve eflence fonksiyonunun en belirgin olduklar yerlerdir. ilge simirlan icinde yer alan
cesitli kiltiirel etkinliklerin yapildigi tesisler, ilgenin bir kiltir merkezi olmasini da
saglamistir. Sinemalar, tiyatrolar, gdsteri merkezleri gibi yerler, Beyoglu igesinde
yasayan niifustan gok fazla niifusun faydalandidi, istanbul ve Tiirkiye genelinde bir anlam
ifade eden yerlerdir.

Beyodlu ilgesi buglinkl sinirlarina ulastigi 1950'lerden beri 220-250 bin arasinda
_cakilip kalmis niifus sayisina sahiptir. Bunun baslica sebebi normal gelisme silreci iginde
gelisebilecegi herhangi bir yer kalmamasi nedeniyledir. 2015 yili itibariyle nifusu 242,250
kisidir.

5.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumiu etkenler:

o Merkezi konumu,

o Ulagim rahathigi ve ulasim alternatiflerinin cesitliligi,

o Bolgenin yikselk turizm ve ticaret potansiyeli,

o Yapmin bakimh durumda olmasi,

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

o Boélgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz etkenler:
o Bdlgenin genel otopark sorununun clmasi,
o Ddviz kurundaki asin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan talebin

azalmasi.

5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa aragtirmasi yapilirken Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlar
hakkinda Teblig (Seri: VIII, No: 45), Kilavuz notu 1: Taginmaz Milk Dederlemesi, Madde

5.22 - Karsilastirma Unsurlar esas alinmistir.

Bu raporda tam mitkiyet devrine iliskin emsaller
Devredilen Taginmaz secilmis olup farkli bir durum olmasi halinde (hisseli
Miilkiyet Haklan mulkiyet, lst hakkl devri, devre mulk vs.) emsallerde
belirtilmistir.

25
NOVA TD RAPOR NO: 2%]10285

A |'l_|'-‘l.'i1L|1 com




TNOVA

Bu raporda ©6zel finansman dilizeniemelerinin
bulunmadigi emsaller dikkate alinmistir.

Finansman Sartlan

Emsal olarak segilen gayrimenkullerde degeri etkileyen
6zel satis kosullarinin (pazarlama siiresi, genel pazar
Satis Kosullar ortalamasinin zeri / asagisi gibi durumlar vd.) oclmasi
durumunda piyasa arastirmasi bdlimiinde belirtilerek
dedere etkisi analiz edilmistir.

Satin Alma Iglemin Bu raporda satin alma isleminden sonra harcama
Ardindan Yapilan yapilan emsaller bulunmakta olup masraf paylan
Harcamalar dikkate alinmistir.

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla ayni pazar

e kosullanna sahip emsaller tercih edilmistir.

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla aynt veya cok
yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
piyasa bilgileri bdélimiinde detaylt konum bilgileri
sunulmustur. Farkli konumda ver alan emsallerin
serefiye farkliliklan ise belirtilerek degerlemede dikkate
ahnmuslardir.

Konum

Bu raporda emsal tasinmaziann fiziksel ozellikleri
(bagimsiz bolimler icin Unite tipi, kulianim alam
bayukligli, yapr yas:, insaat kalitesi vb. unsurlar)
dikkate alinmistir.

Fiziksel Ozellikler

Ekonomik Ozellikler Bu raporda kira getiren emsaller bulunmaktadir.

Bu raporda ayni veya benzer en verimli ve en iyi

Kullanim kullanima sahip olan miilkler kullaniimistir.

Bu raporda tasinmaz mulkiyeti clusturmayan Kkisisel
mulkler, sirket haklarn veya tasinmaz milkiyeti
olmayan diger kalemler emsal olarak kullantimamistir.

Satigin Tasinmaz Miilkiyeti
Olmayan Unsurlan

Bolgedeki satigta olan ticari liniteler

Rapor konusu tasinmaza emsal tegkil edebilecek ayni bdlgede yer alan ve benzer
nitelikteki binalar asagida siralanmistir.

1. Degerlemeye konu tasinmazla ayni bélgede, Kabatas - Findikli mevkii arasinda 1.
sirada yer alan,' zemin, 4 normal ve c¢ati katindan olusan, yaklasik 30 yasinda,
toplamda 1.400 m? kapali alanh beyan edilen, her kattan genis acili deniz
manzarasina sahip bina 7.700.000,-USD (~27.205.000,-TL) bedelle satiliktir.

(m?2 birim satis degeri ~ 19.430 TL)
Ilgilisi: Emlak ofisi - 0 (505) 764 42 99
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2. Degerlemeye konu tasinmazla ayn bdigede, Meclis-i Mebusan Caddesi (zerinde yer
alan, 2 bodrum, zemin ve 7 normal kattan olusan, toplamda 4.400 m? kapali alanl
beyan edilen 3 adet birbiriyle badlantii bina 12.850.000,-USD (~45.400.000,-TL)
bedelle satiliktir. (m? birim satis. degeri ~ 10.320,-TL)

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

3. Dederlemeye konu tasinmazla ayni bdigede, Mollabayir Sokak (zerinde yer alan,
zemin, 4 normal ve teras kattan clusan, toplamda 600 m? kapah alanh beyan edilen,
konut amaglh kullanilan bina 8.000.000,-TL bedelle satihktir. (m* birim satis degeri
~ 13.335,-TL)

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

4. Degerlemeye konu taginmazla ayni bélgede, Gumissuyu 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
kullanmilan tescilli bina 8.500.000,-TL bedelle satibktir. {(m? birm satis dederi
~ 14.165,-TL)

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

5. Degerlemeye konu tasinmazla aym bélgede, Meclis-i Mebusan Caddesi {izerinde yer
alan, bedrum, zemin, asma, 7 normal ve teras kattan olusan, her kattan genis acg
deniz manzarasina sahip, toplamda 12.276 m?*® kapal alanh beyan edilen atil
durumdaki bina 48.200.000,-USD (~170.285.000,-TL} bedelle satihktir. {m? birim
satis dederi ~ 13.870,-TL)

Tigilisi: Emlak ofisi - 0 (532) 463 00 01

6. DeJerlemeye konu tasinmazla ayni bdlgede, Molla Bayin Sokak {izerinde yer alan,
440 m? arsa {izerine kurulmus, zemin, 3 normal ve teras kattan olusan, 1. normal
kattan itibaren deniz manzarasi bulunan, toplamda 1.200 m? kapal alanh beyan
edilen bina 19.000.000,-TL bedelle satihktir. (m? birim satis degeri ~ 15.835,-TL)
Tigilisi: Emlak ofisi - 0 (532) 252 37 25

7. Degerlemeye konu taslnn'iazla ayni bolgede, Kabatas Setlstli’'nde yer alan, 400 m?
arsa {izerine kurulmus, 250 m? taban 6turum|u, zemin ve 3 normal kattan olusan, 2.
normal kattan itibaren deniz manzarasi bulunan, toplamda 1.250 m? kapah alanh
beyan edilen bina 5.785.000,-USD (~20.440.000,-TL) bedelle satihktir. {(m? birim

satis degeri ~ 16.350,-TL)
27 /ﬂ

Ilgilisi: Emlak ofisi - 0 (507) 448 45 67
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Bélgedeld kiralik ticari liniteler

Rapor konusu tasinmaza emsal teskil edebilecek ayni bdlgede yer alan ve benzer
nitelikteki binalar asagida siralanmistir.

1. Dederlemeye konu taginmazla ayni bélgede, Kabatas Setiistii’nde yer alan, yaklasik
25 yilik, bodrum, zemin ve 4 normal kattan olusan, toplamda 1.100 m? kapali alanl
beyan edilen bina 24.000,-USD/ay (~84.790,-TL/ay) bedelle kiraliktir. (m? birim kira
dederi ~ 77,-TL)

Iigilisi: Emlak ofisi - 0 (532) 167 33 23

2. Degerlemeye konu tasinmazia ayni bdlgede, Inebolu Sokak iizerinde yer alan,
yaklagtk 30 yillik igi tadilath ve masrafsiz, asansérlii, zemin, 5 normal ve teras kattan
olusan, toplamda 500 m? kapah alanh beyan edilen bina 11.250,-USD/ay (~39.745,-
TL/ay) bedelle kirahktir. (m? birim kira degeri ~ 79,-TL)

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

3. Degerlemeye konu tasinmazla aynt bélgede, Mebusan Yokusu iizerinde ver alan,
benzer yagta, bodrum, zemin ve 6 normal kattan olusan, toplamda 896 m? kapali
alanh beyan edilen bina 12.850,-USD/ay (~45.400,-TL/ay) bedelle kiraliktir. (m?
birim kira degeri ~ 50,-TL)

Iigilisi: Emlak ofisi - 0 (536) 729 95 38
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4. Degerlemeye konu taginmazla ayni bolgede, Glimiissuyu Ayazpasa mevkiinde yer
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 amagl
kullanilan tescilli bina 11.250,-USD/ay (~39.745,-TL/ay) bedelle kirahktir. {(m? birim
kira degeri ~ 66,-TL)

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

5. Dedgerlemeye konu tasinmazla ayni bélgede, Findikli Celebi Hamami Sokak {izerinde
yer alan, benzer yasta, zemin ve 4 normal kattan olusan, kismi tadilath, toplamda
550 m? kapali alanh beyan edilen biné 25.000,-TL/ay bedelie kiraliktir. {m? birim kira
dederi ~ 45,-TL)

Tlgilisi: Emlak ofisi - 0 (532) 283 37 37

6. Degerlemeye konu taginmazla ayni bélgede, Meclis-i Mebusan Caddesi {izerinde yer
alan, 27 yﬂllk ici tadilath ve masrafsiz, asansérll, jeneratérll bodrum, zemin, asma,
5 normal ve teras kattan olusan, toplamda 1.575 m? kapali 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 tasinmazia ayn bélgede, Meclis-i Mebusan Caddesi Gzerinde yer
alan, 2 bodrum, zemin ve 7 normal kattan olugan 759 m2 kullanim alanina sahip olan
tim katlar deniz géren tasinmaz 14.450,-USD/ay (~51.050,-TL/ay) bedelle kiraliktir.
(m2 birim kira degeri ~ 67,-TL)

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

Rapor tarihi itibariyle TCMB alis kuruna gére 1 USD = 3,5329 TL'dir.
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6. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklagin,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullanilir. Bu y&ntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirlijine gére
degismektedir. Pazar deﬁeri tahminleri igin segilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasim millk fivatlarini pazann belirfedigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar pay! igin birbirleriyle rekabet halinde olan milklerin
pazar fiyatlan Gzerinde bir galisma gerceklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uygulamalari igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde milkun gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yaratti§) degerin (gelir akiglan) bugiinkii dederterinin toplamina esit
olacagini 6ngdrur. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki de§e_rini goz
éniinde bulunduran islemleri igerir.

Maliyet yaklagimi‘nda, arsa lzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazan¢ varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten

cikarifmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

6.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu cgalismamizda; rapora konu tasinmazin pazar degerinin tespitinde emsal
karsilastirma ydntemi ve gelir indirgeme yontemi kullanilmistir.

Bolge kentsel gelisgimini tamamlamis olup bélgede bos satiik yada satisi
gerceklesmis arsa bilgisine ulagilamamstir. Bu nedenle dederlemede maliyet yaklasimi

yontemi kullanilamamisttr.
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7. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPiTi

7.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC
Bu yéntemde, vyakin dbnemde pazara ¢kardmis ve kiralanmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu taginmaz igin ortalama m2 pazar dederi belirlenmistir.
Bulunan emsaller konum, fonksiyonel kullanim ve biylikllik gibi kriterler dahilinde
karsiiastirimis, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalan ile

gorisilmils; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalamimigtir.

7.1.1 EMSAL ANALIZI

Tasinmazin / tasinmazlann pazar degerinin tespitinde pazarda bulunan emsal
tasinmazlarin sahip olduklan olumlu, olumsuz ve benzer 6zelliklere gére karsilastiriimasi
ve uyumlastinlmasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum /
lokasyon, biyiikluk, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel &zellik gibi kriterier
dogrultusunda dederlendirilmistir. Degerlendirme kriterleri ise gok kétii, kéti, kétii-orta,
orta, iyi-orta, iyi ve c¢ok iyi olarak belirlenmistir. Asagidaki tabloda bu kriterterin
puanlama araliklari sunulmus olup aynca biyiiklik bazindaki dederlendirmeler de
asagidaki tabloda yer almaktadir. Puan araliklan mesleki deneyim ve sirketimizdeki dider

verilerden elde edilmistir.

Oran Arahg
Cok Kotil Cok Biiylik % 20 (zeri
Kotil Buyuk % 11 - % 20
Orta Koéti Orta Bivyiik % 1-% 10
Benzer Benzer % 0
Orta lyi Orta Kiicik -% 10 - (-% 1)
Iyi Kiclk - %20 - (-% 11)
Cok lyi Cok Kiigiik - % 20 Gzeri
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Satilhik Emsaller Karsilastirma Analizi

EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 5 EMSAL 6
Ortalama m2Birim
Satis Degeri (TL) 19.430 10.320 13.870 15.835
Lokasyon igin Orta iyi Tyi Iyi Orta lyi
Ayarlama -% 10 -% 15 -% 15 -% 5
Fiziksel / ingaat e . . s
SzeHikieri Igin Orta Kotu Cok Koti Kt Orta Kotu
ayarlama % 5 % 25 % 20 % 5
Kullanim Niteligi Benzer Benzer Benzer Benzer
icin-ayarlama
% 0 % 0 % 0 % 0
Biyiikliik Kiiglik Orta Kiiguk Benzer Kigik
icin ayarlama - % 20 -% 10 % 0 ~ % 20
Manzara igin fyi Iyi lyi lyi
ayarilama - % 20 - % 20 -% 20 - % 15
Var Var Var Var
Pazarhik payi
- % 20 - % 20 - % 20 - % 10
Ayarianmig deger 9.400 6.315 9.055 9.665
(TL)
Ortalama Emsal
Degeri (TL) it

Not 1: Yukaridaki tabloda dederleme konusu tasinmaza benzer nitelikteki 1, 2, 5 ve 6
no'lu emsallarin analizi yapilmistir. Diger emsaller konumlan itibariyle rapor
konusu tasinmaza gbre daha farkh ozelliklere sahiptir. Degere etki eden
faktérler agisindan konu tasinmaza daha az benzer olduklari gériis ve
kanaatinden hareketle diger emsaller analizde dikkate alinmamistir.

Not 2: Bélgedeki taginmazlar igin belirtilen degerlerin abartili olarak telaffuz edildigi
disinilmektedir. Bélgedeki gayrimenkuller uzun dénem satis icin beklemekte
olup bu durum da pazarhk paylarini arttirmaktadir. Ayrica son dféinemdeki
déviz kurundaki artis nedeniyle dbviz bazinda satiglarda biiylik oranlarda
pazarlik pay! oldugu veya satislarin gergeklesmedigi bilinmektedir. Bu nedenle
tasinmazlann satilabilecedi oranlarda pazarlik paylan dikkate alinmistir.

Bblgedeki en “nemli ve bilyiik yatirnmlardan birl olan Galata Port
Projesi'nin ilerlemesi ve Karakoy'iin turizm potansiyeli nedeniyle bélgede deger
artislan mevcuttur. Galataport Projesi'nin tamamianmasi ile birlikte bdlgede
hem ticari hem de turizm potansiyelinin artis gostermesi beklenmektedir.

32
NOVA TD RAPOR NO: 294/10285

W novalc com




"TNOVA

Kiralik Emsaller Kargilastirma Analizi

EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 6 EMSAL 7
Ortalama m? Birim
Kira Degeri (TL) oy o e =7
Lokasyon igin Orta lyi Orta lyi fyi Tyi
Ayarlama - % 10 - % 10 - % 20 - 9% 20
Fiziksel / Insaat e " - .
Szellikleri igin Kotu Katu Cok Kot Cok Kotl
ayarlama % 20 % 20 % 30 % 30
Kultamm Niteligi Benzer Benzer Benzer Benzer
icin ayarlama
% O % 0 % 0 % 0
Blyiikliik Kugiik Kiigiik Kiiguk Kiiglk
icin ayarlama ~ 9% 15 - % 20 - % 158 - % 20
Manzara igin 1yi Tyi 1yi Iyi
ayarlama - % 15 - % 15 - % 20 -% 20
Var Var Var Var
Pazarbik payi
- %20 - %20 - %20 - % 20
Ayarlanmig deder
(TL) 48 46 34 35
Ortalama Emsal
Degeri (TL) el

Mot 1: Yukardaki tabloda deerleme konusu tasinmaza benzer nitelikte oldudu
kanaatine varilan 4 adet emsalden yararlanilmis olup emsal karsiastirma
analizi isbu emsallere gére yapilmigstir. Diger emsallerin dedere etki eden
faktdrler agisindan konu tagsinmaza daha az benzer olduklan distinilmekte
olup emsal kargilagtirma analizinde dikkate alinmamigtir. Son dénemdeki déviz
kurundaki artis nedeniyle ddviz bazinda kiralamalarda blylk oranlarda
pazarlik payl oldugu veya kiralamalarnn gergeklesmedigi bilinmektedir. Bu
nedenle tasinmazlarin kiralanabilecedi oranlarda pazarlik paylan dikkate
alinmisgtir.

Not 2: Tasinmazin 2016 yil igerisindeki ortalama m2 birim kira getirisi 29,35,-TL olup

2017 wih icin kira artist yapimasi gerekecektir. Ancak igsbu degerleme
calsmasinda tasinmazin pazar dederinin tespit edilecek olmasi nedeniyle
glinimiiz ekonomik sartarindaki kira dederi tespit edilmistir. Ayrica son
dénemdeki déviz kurundaki asin artis ve bdlge emlak piyasasinin da genel
olarak Amerikan Dolan ilzerinden gerceklesmesi nedeniyle yenilenecek kira
sozlesmelerinde talep edilecek degerler daha yiiksek olacaktir.
TSKB GYO A.S.’nin 31 Aralik 2015 tarihinde sona eren yila ait finansal tablolan
ile 30 Eylil 2016 tarihinde sona eren dokuz aylik ara hesap dénemine ait
finansal tablolan incelenmis, ayrica diizeltmelere iliskin olarak TSKB GYO
A.S.'den bilgi alinmig olup Findikh II Binasi olarak bilinen Tirkiye Sinai
Kalkinma ' Bankasi A.$. Ek Hizmet Binasi'min yillar itibariyle kira bilgisi
asadidaki tabloda sunulmustur,

FINANSAL TOPLAM m2 BIRIM
TABLO | DONEM | DONEM AY":;')GRA KiRA
TARIHI KIRASI (TL) DEGERI (TL)

31.12.2014 12 ay 3.279.502 273.292 25,70

31.12.2015 12 ay 3.511.171 292.598 27,50

30.09.2016 9 ay 2.809.391 312.155 29,35
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Tasinmazda mal sahibi haricinde kira geliri elde edilen alan 10.637,28 m2'dir.

Bolgede gayrimenkul piyasasinda adirtikli olarak Amerikan Dolari (USD) ve Avrupa
Para Birimi (EURO) kullaniimaktadir. Son dénemde déviz kurundaki asir artis nedeniyle
déviz lUzerinden talep edilen satig ve kira fiyatlan Tirk Lirasi bazinda cok fazla artig
gostermistir. Ancak yakin dénemde belirtilen dederler lzerinden gerceklesmis satis ve
kira bilgisine ulasilamamigstir. Bélgedeki gayrimenkuller uzun dénem satis ve kira igin
beklemekte olup bu durum da pazarlik paylanni arttirmaktadir. Son dénemdeki illkemiz
ve diinyadaki gelismelerin ekonomi Uzerindeki etkileri nedeniyle gayrimenkul piyasasinda
daralma baslamig olup dnemli akslardaki ticari gayrimenkullerde doluluk oranlart diisis

egilimine girmistir.

ULASILAN SONUG

Piyasa bilgileri, de§erleme siireci ve emsal analizinden hareketle degerlemeye konu
proje parsellerinin konumu, bUyukligl, fiziksel &zellikleri, mevcut imar durumu ve
Uzerindeki proje ingasi igin yasal izinlerin alinmig olmasi dikkate alinarak m2 birim

degerleri ile toplam pazar degerleri asagidaki tablolarda sunulmustur.

: KULLANIM ?vngsMAz BRUT M2 | YUVARLATILMIS |  KIRA
BiNa | T | DEGERi | AYLIKKIRA | TOPLAM PIYASA | DEGERi
(M2) (TL)_ | DEGERE (TL) | DE&ERI (TL) (TL)
Hizmet
Hila 10.724 8.610 40 92.335.000 428.960

7.2 GELiR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yéntem, tasinmazin dederinin gelecek vyillarda {retecedi serbest nakit
alkamlarinin bugiinkii degerlerinin toplamina egit olacag: esasina dayali olup uzun dénemli
projeksiyonu kapsamaktadir.

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

arsasi ile birlikte buglinkl finansal degerleri 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 Eylill 2016 tarihinde sona eren dokuz ayhk ara hesap ddénemine ait finansal
tablolan incelenmis, ayrnica diizeltmelere iligkin olarak TSKB GYO A.S.'den bilgi
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alinmig olup Findikli II Binasi olarak bilinen Tirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. Ek
Hizmet Binasi'nin yillar itibariyle kira bilgisi agagidaki tabloda sunulmustur.

FINANSAL TOPLAM . m2 BIRIM
TABLO | DONEM | DONEM | AVLIR KIRA KiRA
TARIHI KIRASI (TL) DEGERI (TL)

31.12.2014 12 ay 3.279.502 273.292 25,70

31.12,2015 12 ay 3.511.171 292.598 27,50

30.09.2016 9 ay 2.809.391 312.155 29,35

- Taginmazin igerisindeki kiracilar uzun yillardir kiraci durumundadir.

- Taginmazin 10.637,28 m2 alanh kism kiracilar tarafindan kullaniimaktadir. Ancak
her ne kadar taginmazin bir kismi mal sahibi tarafindan kullanilsa da tasinmazin
mal sahibi kullanimindan badimsiz olarak tamami igin kira dederi tespit
edilmektedir.

Son ddnemdeki dbviz kurundaki dalgalanma ile birlikte bélgenin Tirk Liras
bazinda kira dederleri artis géstermistir. Emsal analizinde tasinmazin giincel kira
degeri 40,-TL/m2 olarak hesaplanmistir.

- Bu nedenlerle dederlemede bdlgedeki glincel kira degerleri dikkate alinmigtir.

- Degerleme tarihi Itibariyle taginmazin doluluk orani % 100 seviyesindedir.

Kira artig oranian yillar itibariyle % 8 olarak kabul edilmistir.

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

e Yatinm Yededi:
Binanin belirli kullanim siiresi sonrasinda demode olan kisimlarinin yenilenmesi igin kira
gelirlerinin % 1,50'si yatinm yedegi olarak ayriimisttr.

 Doluluk Orani :
Degerleme tarihi itibariyle taginmazin doluluk orarmi % 100 olup yillara gére doluluk
oranlari % 100 olarak kabul edilmigtir.

» Iskonto Orani:

Nispi bir kargilagtirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik
riskler (ilke riski), spesifik endistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli
risk bilegenleri ile temel oranin toplanmasi ite elde edilmektedir. Hesaplamanin
temelinde risksiz menkul kiymetler Gzerinden eide edilen getirinin orani bulunmaktadir
ve daha sonra spesifik yatinm risklerinin gdz éniine alinmasi icin bu orana ilave
primler elde edilmektedir. Riskleri toplama yaklagimi kapsamindaki iskonto orani su
sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (iilke riskine gére ayarlanmis) + Risk primi
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Risksiz Getiri Oram

Bu varlikiar lzerindeki getirilerin gdstergesi olarak Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez
Bankasi Devlet Tahvili faiz oranlarn baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda 2015-2016
yili ortalama TL cinsinden devlet tahvilinin net faizi yaklasik % 9 civanndadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Glke, -bdlge, proje ve ydnetim risklerini igerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve
operasyon/ydnetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak,
sOz konusu gayrimenkuliin finansal varliklara nazaran daha distik likiditesi igin de bir
ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma
siresine ve o slre iginde yoksun kalinan karin tutanna baghdir. Bu tutar kisa vadeli
yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalar) elde edilen
hasila ile vzun vadeli enstrumanlardan elde edilen hasilanin kargifagstinlmasi ile
dlgllebilir. Gayrimenkul projelerinin satiimasi sirasinda ortaya ¢ikabilecek her tiirli
(yénetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskier de dikkate alinarak risk primi % 3 olarak
kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz
agagidaki sekilde belirlenmistir: % 9 Risksiz Oran + % 3 Risk Primi = % 12 Iskonto
orani. Bu konuyla ilgili algitanan risklerin dahil edilmesi igin yukarndaki faktérlere gére
ayarlama yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani % 12
olarak kabul edilmistir.

¢ Nakit Odenen Vergiler:
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan dedger :

Yukaridaki varsayimlar altitnda yapilan ve sonucglari ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlar  tablosunda sunulan analiz sonucunda tasinmazin finansal degeri
100.426.259,-TL (~ 100.425.000,-TL) olarak bulunmustur.
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7.3 UZMAN GORUSOU

Kullanilan yéntemlere gére ulagilan pazar degerler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER (TL)

Emsal Karsifastirma 92.335.000,-TL
Gelir indirgeme 100.425.000,-TL
Uyumiastirlimis Deder 92.335.000,-TL

Gorilecedi lUzere her iki yéntemle bulunan degerler arasinda fark olusmaktadir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari’nda yer alan “Mulkiin de§erlemesinde genellikie
emsal kargilagtirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklagimlar ve bu yakiagimlarla baglantil
metotlar uygulanir. Dederleme Uzmani bu yaklagimlardan ki veya daha fazlasini ve
onlara bagh metotlan kullanarak elde ettigi géstergeleri birbirtyle mutabik kilar. Her iig
yakiagim da ortada benzer veya uygun mal, esya veya hizmet varken, iglerinde fiyat: en
diglk olanin en g¢ok talep topladigi ve en yaygin sekilde daditildi§ini savunan ikame
ilkesine dayamir.” ifadesine istinaden en diglk dederin tespiti emsal kargilastirma
yéntemi ile yapilmigtir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglannin giinimiizdeki
dederini bulma iglemidir. Bu yéntemde kullamlan gelecede vybnelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktdrleri ve
siirekli istikrarl bir ekonomiye dayalidir. Ayrica gelir indirgeme ile bulunan deger
icerisinde geligtirici kan da yer almaktadir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
bagh olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
dénemde kendi icinde daha tutarli bir denge tasidifindan hareketle nihai deder olarak
emsal kargilastirma yontemi ile bulunan degerin alinmasi uygun gérilmiistir.

Buna gére rapor konusu tasinmazin pazar dederi igin 92.335.000,-TL takdir
edilmistir,
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8. BOLUM TASINMAZ ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON UC YIL IGERISINDEKi
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

1.

2015 yil sonu igerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi : 15 Kasim 2015

Ekspertiz Tarihi 1 24 Aralik 2015

Rapor Tarihi i 29 Aralik 2015

Rapor No : 2015/10954

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

Tasinmazin pazar degeri 80.430.000,-TL 27.536.000,-USD
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde
konumuna, fiziksel 6zelliklerine, yapinin mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine ve cevrede
yapilan piyasa aragtirmalarina gére gunimiz ekonomik kosullar itibari ile takdir edilen
dederler asagida sunulmustur.

TL uspD EURO
PAZAR DEGER? 92.335.000 26.088.000 24.977.000
AYLIK KIRA DEGERI 428.960 121.200 116.035

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

Taginmazin % 18 KDV déhil toplam pazar dederi 108.955.300,-TL'dir.
Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri

cercevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhig portféyiinde ™“bina” olarak
bulunmalarinda herhangi bir sakinca oimadigi gériis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor g o'rijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 29 Aralik 2016
(Ekspertiz tarihi: 23 Aralik 2016)

Saygilarimizia,

Ta
Sehir vé Bdlge Plancisi
Sorumlu Degderleme Uzma

Mehmet AYIKDIR
Harita Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani

Eki:

Uydu gdriintlisd

Tapu sureti

Takyidath tapu kayit belgesi
Imar durumu

Mimari proje

Yapli ruhsati

Yap! kullanma izin belgesi
Taginmazin gériiniisleri
Hukuk gériisi

INA tablosu

Raporu hazirlayanlari tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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