TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

TSKB GYO A.S.

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Findikli Ek_Hizmet Binasi
Beyoglu / ISTANBUL

2018/TSKBGYO/002




YONETICI OzZETI

RAPOR BiLGIiLER}

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Raporun Tiirii

GAYRIMENKULE AiT BILGILER

: TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.
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: Tam miikiyet

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

asagida adresi belirtilen tasinmazin Tirk Liras
cinsinden aylik pazar kira degeri ve pazar dederinin
tespitine yonelik hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim
Tapu Incelemesi

imar Durumu

Bina ingaat Alani
En Verimli ve En iIyi Kullanimi

TASINMAZ ICIN TAKDIR EDILEN DEGERLER (KDV HARIC)

: Turkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. Hizmet Binasi,

Omer Avni Mahallesi, Meclisi Mebusan Caddesi,
Molia Bayin Sokak, Karun Cikmazi, No: 2
Findikli - Beyoglu / ISTANBUL

: Istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Gmer Avni Mahallesi, 84

pafta, 1486 ada 76 no'lu parselde kayith,
2.429,61 m?2 yiiz6lglimlii arsa (izerinde yer alan “4
Bloklu Kargir Isyeri”

: TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhidr A.S.
: Genel Midirliik Hizmet Binasi
: Tasinmaz lzerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlan Incelemesi)

: Taginmazin bulundugu bélgede imar planlari iptal

edilmis olup 02.08.2017 tarih ve 5628 sayili Kurul
karariyla belirlenmis olan gecis dénemi koruma
esaslari ve kullanma sartlarina istinaden imar
durumu koruma kurulundan alinacak karar
dogrultusunda belirlenecektir.

:10.724 m?
: Sirket Yonetim Merkezi

Toplam Aylik Pazar Kira Degeri

Toplam Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

508.500,-TL |
118.930.000,-TL |

Sorumlu Degerleme Uzmani
Sorumiu Degerleme Uzmani

Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
Alican KOCALI (SPK Lisans Belge No: 401880)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADREST

DAYANAK SOZLESMESi
DEGERLEME TARIHi
RAPORUN TARIHiI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

! TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: A.S.

: Turkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. Hizmet Binasi, Omer

Avni Mahallesi, Meclisi Mebusan Caddesi,
Molla Bayiri Sokak, Karun Gikmazi, No: 2,
Findikli - Beyo§lu / ISTANBUL

! 10 Ekim 2018 tarih ve 002 kayit no’lu
i 27 Aralik 2018

: 31 Aralik 2018

: 2018/TSKBGYO/002

! Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazin Tirk Liras

cinsinden aylik pazar kira dederi ve pazar dederinin
tespitine ybnelik hazirlanmistir,

: Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35

saylll “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina lliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01,02.2017 tarih Seri I11I-62.1
saylh "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasas! Kurulu
Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari
ile Uluslararasi Dederleme Standartlar 2017 kapsaminda
hazirlanmustir. '

i Batuhan BAS (Sorumlu fDe{:jerIeme Uzmani)

Alican KOGALI (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERiIYi TANITICI BiLGILER
2.1. SIRKETI TANITICI BILGIiLER

SIRKETIN ONVANI : Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Gazi Umur Paga Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,
Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 216 18 88

FAKS NO : +90 (212) 216 19 99

KURULUS TARiHiI : 13 Agustos 2014

ODENMiS SERMAYESi : 350.000,-TL

TICARET siciL NO : 934372

SPK LISANS TARIHiI : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

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

BDDK LISANS TARiHi : Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacihk Diizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve

faydalarin dederlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmigtir.
FAALIYET KONUSU ! YOrUrlikteki -‘mevzuat gercevesinde her tiirlii resmi ve

6zel, 'gercek ve tlzel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
degeriemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik
tiim raporlan diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini
sunmak ve problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BIiLGILER

SIRKETIN UNVANI ! TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

SIRKETIN ADRESi : Omer Avni Mahallesi, Meclisi Mebusan Caddesi,
Molla Bayir Sokak, No:1,
Findikl - Beyoglu/ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 334 50 20
FAKS NO ! +90 (212) 334 50 27
TESCIiL TARIHI : 03 Subat 2006
ODENMiS SERMAYESI : 300.000.000,-TL
KAYITLI SERMAYE TAVANI : 500.000.000,-TL
TICARET siciL NO : 577325

FAALIYET KONUSU

Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi
araclar, gayrimenkul projeleri ve sermaye piyasasi
araglarina yatinm yapmak gibi Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin
dizenlemelerinde yazil ama¢ ve konularinda istigal
etmektir.
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILiK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLiLIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi (izerine; dederlemeye konu tasinmazin Tiirk Lirasi cinsinden
aylik pazar kira degerinin ve pazar degerinin tespitine yodnelik hazirlanmistir. Tarafimiza
misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yikiimliligun, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alic arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini tutardir.

Pazar Kirasi: Tasinmaz mulkiyet 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 sartlan
gercevesinde, degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda igin tahmin
edilmesi gerekli gériilen tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir..

* Analiz edilen gayrimenkuliin tiiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varli§i pesinen

kabul edilmigtir.
Alici/kiraci ve satici/kiralayan makul ve mantikli hareket etmektedirler.

e Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

» Gayrimenkullin satisi/kiralanmasi icin makul bir siire taninmistir,

o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Gayrimenkuliin alim-satim/kiralanmasi islemi sirasinda gerekebilecek finansman,
piyasa faiz oranlar lizerinden gerceklestiriimektedir.

* Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.

e Takdir edilen deder; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup de§erleme tarihine
ozgldiir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlarn teyit ederiz:

* Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.

* Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve &ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olugmaktadir.

» Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak gilincel veya gelecede déniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

* Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz tcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve
bildiriimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullammiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagh degildir.

» Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir,

* Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki egitim gartlarina sahiptir.

* Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda gérev
alanlarin degeriemesi yapilan milkiin yeri ve tiirii konusunda daha Onceden deneyimi
bulunmaktadir. _

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

* Raporumuz Sermaye Piyasast Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki ézen ve titizlik, sir saklama yukimluligi ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke

ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
; —
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHIiBi : TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
iL : Istanbul

iLCESi : Beyoglu

MAHALLESI : Omer Avni

PAFTA NO 1 84

ADA NO : 1486

PARSEL NO 176

NITELiGi : 4 Bloklu Kargir Isyeri (*)
ARSA ALANI :2.429,61 m2

YEVMIYE NO : 13318

CILT NO 110

SAYFA NO* : 916

TAPU TARIHi :27.12.2007

(*) Parsel! lizerinde bulunan yapi igin cins tashihi yapllmistlr.

4.2, TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESi

07.11.2018 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midirligli Tasinmaz Dederleme
Modilli Sistemi‘nden temin edilen “Tapu Kayit Ornedi” belgesine gére, tasinmaz Uzerinde
asagidaki notlar bulunmaktadir. :

Beyanlar Boliimii:

» Bu parselin paftasindaki hududu tersimattan dolayi hatalidir.

(19.06.1984 tarih ve 2805 sayi ile)

e Otopark bedeline iliskin taahhitname bulunmaktadir.
(22.12.2011 tarih ve 11495 yevmiye no ile)

Serhler Béliimii:

* 99 yilligr 1 TL'sindan TEK Genel Miidiirligi lehine kira serhi.
(21.04.1987 tarih ve 2140 yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefiyetler B&liimii:

» Bu ve 19 ada 110 no'lu parseller leyhlerine 19 ada 123 no’lu parsel aleyhine krokide
sari boya ile boyal 89,39 m2 kisimda alt gegit irtifak hakki.
(30.06.1986 tarih ve 3601 yevmiye no ile)

—————
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4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Degerlemeye konu tasinmaz (izerinde “Bu parselin paftasindaki hududu tersimattan
dolayr hatalidir” beyani bulunmaktadir. Beyoglu Belediyesi Imar ve Sehircilik ‘Mudirligi’'nde
yapilan aragtirmalarda taginmaz iizerindeki beyanin paftaya isli parsel sinirlarinin hatal gizimi
ile ilgili oldugu bilgisi edinilmistir. S6z konusu beyanin taginmazin devrine ve dederine olumsuz
etkisi bulunmamaktadir.

Taginmaz Uzerinde alt gecit irtifak hakki mevcut olup, bu hak TSKB A.S. Genel Mudirliik
Binasi ile Ek Hizmet Binasi arasinda "gegit hakki" olarak kurulmustur. TSKB A.S.'ye ait iki bina
arasinda yaklasik 37 m uzunlugunda tiinel ile baglanti saglanmistir. Bu durum sdz konusu
irtifak hakk: ile tapu siciline islenmis olup, tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.

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

Tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumiudur. Tapu kayitlar
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuat: hiikiimleri

bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGILERi

Beyoglu Belediye Baskanhg Imar ve Sehirciiik Midirligi'nden temin edilen 07.11.2018
tarih ve 85296374/310.05.01/E/2018-9583 sayili imar Durumu yazisina goére; rapora konu
taginmazin konumlu oldugu 19 ada, 110 no’lu parselin 07.07.1993 tarih ve 4720 sayili Kurul
karari ile Kentsel Sit Alani ilan edilen bélgede kalmakta olup, bolgeye ait 21.12.2010 tasdik
tarihli 1/1000 &igekli Beyoglu Kentsel sit Alani Koruma Amagli Uygulama imar Plani, Istanbul
7. Idare Mahkemesi karariyla iptal edilmistir.

20.04.2018 tarih ve 6298 sayili istanbul II Numaral Kiiltir Varliklarini Koruma Bolge
Kurulu kararina istinaden 02.08.2017 tarih ve 5628 sayill Kurul karariyla belirlenmis olan gegis
dénemi koruma esaslari ve kullanma sartlarina istinaden imar durumu koruma kurulundan
alinacak karar dogrultusunda belirlenecektir.

4.3.2. ARSIV DOSYASI iINCELEMESi

Beyoglu Belediye Bagkanhdi Imar ve Sehircilik Midirlagl arsivinde dederleme tarihi

itibari ile tasinmaza ait arsiv dosyas! icerisinde yapilan incelemelerde asadidaki tespitlerde

7
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¢ Taginmaza ait 03.05.1975 tarih ve 4328 no’lu yapi ruhsati, 985/4414 sayth mimari
projeye esas 985/3-5 sayih yapi ruhsati, 17.06.1988 tarih ve 88/3839 no'lu yapi
muayene iskan raporu, 04.07.1988 tarih ve 988/3839 sayili yapi kullanma izin
belgesi, 19.12.2011 tarih ve 2011/05-08 no’'lu tadilat ve ilave igin yapi ruhsati ile
22.10.2012 tarih ve 2012/128-7825 no'lu tadilat: ve ilave igin yapi kullanma izin
belgesi mevcuttur.

* Dosyasinda 01.03.1985 tarihli 85/4414 sayii mimari proje incelenmistir. Proje
sadece vaziyet planini ve bina kesitini igermektedir. Dosyasinda ayrica C ve D
bloklarda yapilan tadilat ve ilave ile ilgili 19.12.2011 tarih ve 2011/05-08 no'lu
mimari proje incelenmistir. Séz konusu mimari proje tadilat ve ilavenin yapildigi C ve
D bloklari igermektedir. Binayi olugturan diger A ve B bloklara dair herhangi bir kat
plani veya kullanim alani bilgisine ulagilamamustir.

o Incelenen mimari projelerde binanin toplam kulanim alant tespit edilememistir.
22.10.2012 tarihli yapi kullanma izin belgesinde tasinmazin toplam ingaat alani
10.724 m=2 olarak belirtilmistir.

e Istanbul Bulyiksehir Belediyesi Baskanhgr Ulasim Koordinasyon Merkezi'ne ait
11.12.1985 tarih ve 85/10 sayih kararda 110 ve 76 parsellerdeki binalarin Mollabayir
ve Kadri Bey Cikmazi altindan gegen tinelle baglanmasinin sakincasiz oldugu
belirtilmistir.

¢ Beyoglu Belediyesi Enciimen Kurulu 01.05.1986 tarih ve 993 sayili karariyla tiinelin
yapilmasini ve bakiminin parsel maliklerine ait olmasini belirtmistir.

e Beyoglu lIlgesi Tapu Sicil Midirligi'nin Beyo§lu Belediyesi'ne yazmis oldugu
14.05.1986 tarih ve 10660 sayili yazis! ile; Kadri Bey Gikmazi’'ndaki tiinelin 31,50 m
yerine 37 m olarak insa edildigini belirtmis olmakla birlikte Beyoglu Belediyesi
Encimen Kurulu 22.05.1986 tarihli karariyla tinelin halihazir durumunun uygun
oldugunu belirtmistir. :

Degerleme konusu tasinmaza ait 22.10.2012 tarihli yap! kullanma izin belgesi sonrasinda
dizenlenmis herhangi bir yapi tatil tutanagina ve 3194 sayili imar Kanunu’nun 32. ve 42.
maddelerine istinaden alinmig olan bir enciimen kararina rastlaniimamistir. Tasinmaz igin yapi
kullanma izin belgesi bulundugundan yapi denetimle bir iliskisi kalmamistir.

Degerlemeye konu tasinmaz ile ilgili el atmanin énlenmesi davasi bulunmakta olup, TSKB
Gayrimenkul Yatinm Ortakli§i A.S.’den temin edilen 10.12.2018 tarihli yazida tasinmazin
mahkeme sireci ile ilgili asadidaki bilgiler paylagiimistir.

Muvekkil girket 13 Ocak 2011 ve 14 Subat 2011 tarihlerinde askiya ¢ikan 21. Aralik 2010
onanh 1/1000 olgekli Beyodlu Ilgesi Kentsel Sit Alani Koruma Amagh Imar Plan’na karsi
Beyoglu Belediyesi'ne itirazda bulunmugtur. Talebe iliskin belediye tarafindan cevap
verilmemig, bunun Uzerine iptali talebiyle dava acilmigtir. Beyoglu Belediye Meclisi’nin
10.06.2011 giinli, 66 sayih karariyla mivekkil Sirket’in itirazlar yerinde gérilmis ve talebi
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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 edilen
Uygulama Imar Plani hakkinda istanbul Blytiksehir Belediyesi tarafindan verilen nihai bir karar
bulunmamasi sedebiyle 09.06.2012 tarihinde temyiz edilmistir. Istanbul 3. idare
Mahkemesi'nde 2014/2008 E. numarasi ile gériilmeye baglanan davada, bilirkisi raporu tanzim
edilmis ve raporda o&zetle miivekkil sirketin tasinmaz iizerindeki miiktesep haklarinin
korunmadigi gerekgesi ile dava konusu taginmaz yéniinden 21 Aralik 2010 tarihli 1/1000 6lcekli
Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amagl Uygulama imar Plani'nin sehircilik ilkelerine 2863
sayill Kdltr ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu’na ve imar planiari ve koruma amaglh plan
yapim tekniklerine uygun olmadidi ydniinde gériis bildirmislerdir. Bilirkisi raporuna karsi
beyanlar sunulmus ve akabinde Istanbul 3. Idare Mahkemesi 29. Mart 2017 tarihinde idari
islemin iptaline karar vermekle lehimize olacak sekilde hiikiim tesis etmigtir. Karara karsi yasal
suresi igerisinde Beyogdlu Belediye Bagkanhg tarafindan tst kanun yoluna basvurulmus olup,
dosya Danistay incelemesindedir.

‘Yukaridaki davaya konu olan 21.12.2010 tarihli 1/1000 &lcekli Beyoglu Kentsel Sit Alani
Uygulama Imar Plani Istanbul 10. idare Mahkemesi'nin 12.04.2017 tarih 2015/1869E ve
2017/840K sayili karari ile iptal edilmistir.

4.3.3. iIMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESiNE GORE TASINMAZIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Degerlemeye konu gayrimenkuliin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibériyle rapor konusu tasinmazin
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhgi
portfoylnde “binalar” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi
goris ve kanaatindeyiz.
4.4. TASINMAZIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MOULKIYET VE iIMAR

DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGiSiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilllk dénemde degerlemeye konu gayrimenkuliin milkiyet

durumunda herhangi bir degisiklik olmadi§i tespit edilmigtir.

4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkuliin imar
durumunda asagdidaki degisikliklerin oldugu belirlenmigtir.
* Rapora konu taginmaz, 07.07.1993 tarih ve 4720 sayili kurul karariyla Kentsel Sit
Alani ilan edilen bélgede kalmaktadir.
* Taginmaz, 21.05.2009 tasdik tarihli 1/5000 &lcekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma
amaglh Imar Plani'nda “Orta Yogunluklu Konut Alami”’nda; 21.12.2010 tasdik tarihli
1/1000 olgekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amacli Uygulama Imar Plani’nda
“Istikamet kesintili 4 kat irtifali Koruma Bblge Kurulu tarafindan onaylanacak avan
projeye gbre uygulama yapilacak alanda (90 m2 yola terk)” icerisinde kalmaktadir.
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* Ancak bolgeye ait 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Beyoglu Kentsel Sit Alani
Koruma Amagh Uygulama Imar Plani Istanbul 10. idare Mahkemesi'nin 25.09.2013
tarih ve 2013/1665 sayili karariyla iptal edilmistir. Bu siirec icerisinde 12.02.2014 tarih
ve 2074 sayil II No'lu K.V. Koruma Bélge Kurulu Karari ile belirlenmis olan gegis
dénemi koruma esaslart ve kullanma sartlarina istinaden imar durumu Koruma
Kurulundan ahlinacak karar dogrultusunda belirflenmistir. Siirec igerisinde Beyogiu
Belediyesi temyize gitmis ve Danistay 6. Dairesi'nin 31.03.2015 tarih ve 2014/1012
Esas - 2015/1862 karar no’lu kararina gére imar planlarinin iptal karari bozulmustur.
Daha sonra 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 8lgekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma
Amagh Uygulama Imar Plani, istanbul 7. idare Mahkemesi karariyla iptal edilmis ve
20.04.2018 tarih 6298 sayili Istanbul II Numaral Kiltir Varliklarini Koruma Boélge
Kurulu kararina istinaden 02.08.2017 tarih ve 5628 sayili istanbul II.Numarali Kiiltiir
Varliklarini Koruma Bélge Kurulu Karart ile belirlenmis olan gecis dénemi koruma
esaslari ve kullanma sartlarina istinaden imar durumu koruma kurulundan alinacak
karar dogrultusunda belirlenecektir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SIiRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE iLISKIN BiLGILER
Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkul icin daha énce hazirlanan

degerleme bulunmamaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIiZLER

5.1. KONUMU VE GEVRE OZELLIKLERI

Degerlemeye konu bina; Istanbul ili, Beyoglu Ilgesi, Findikh Semti, Omer Avni Mahallesi,
Meclisi Mebusan Caddesi, Mollabayiri Sokak, Karun Cikmaz iizerinde konumlu 2 kapi no'lu
Tlrkiye Sinai ve Kalkinma Bankast A.S. Hizmet Binasi‘dir.

Tasinmaza ulasim; Begiktas ilge merkezinden Eminénii istikametinde Meclisi Mebusan
Caddesi {izerinden devam edilip Mollabayiri Sokak’a déntlerek ulagilmaktadir. Taginmaza ézel
araglar ve toplu tasima (deniz yolu, finikiler ve hafif rayl sistem) araglar ile ulasim

saglanabilmektedir.

Yakin gevrede Kabatas Deniz Otobiisleri ve Sehir Hatlarn iskelesi, Molla Celebi Camii ve
Findikli Parki bufunan tasinmazin yakin cevresinde Mimar Sinan Universitesi, Galataport
Projesi, Istanbul Modern Sanat Miizesi, Dolmabahge Sarayi ile Vodafone Park bulunmaktadir.

Bolge, orta ve list gelir seviyesine sahip aileler tarafindan tercih edilmektedir.

Merkezi konumu, ulagim rahathidi, bélgenin yiiksek ticari potansiyeli, miusteri celbi,
reklam kabiliyeti ve sahip oldugu Bodaz manzarasi tasinmazin de§erini olumiu yonde
etkilemektedir.

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

Bélge, Beyodlu Belediyesi sinirlari icerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
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5.2. BINANIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI Betonarme Karkas + Celik Konstriiksiyon

INSAAT NizAMI Ayrik (Blok)

YAPININ YASI ~ 30

KAT ADEDI 10 (2 bodrum + zemin + asma + 5 normal + cati kat)
TOPLAM INSAAT ALANI 10.724 m2 (*)

ELEKTRIK Sebeke

JENERATOR Mevcut (1 adet 400 kVA kapasiteli)

PARATONER Mevcut

ISITMA SISTEMI Dogalgaz yakitli merkezi kalorifer sistemi mevcut
KLIMA TESISATI Chiller sistemi mevcut

SU-KANALIZASYON Sebeke

Betonarme su depolari mevcut (Toplam 150 ton |
kapasiteli)

ASANSOR 5 adet asansér mevcut
GUVENLIK Glivenlik elemanlari ve giivenlik kameralari

YANGIN IHBAR TESISATI Adres bildirimli duman ve isI dedektérieri mevcut

Yangin dolaplari, hidrantlar, sprinkler sistem ve yangin
tipleri mevcut

OTOPARK Toplam 10 arag kapasiteli kapal otopark mevcut
(*) Tasinmazin toplam ingsaat alani; yapi kullanma izin belgesi ve yerinde yapilan &lgimler sonucu

belirlenmistir.
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]A (%M RAPOR NO: 2018/TSKBGY0/002

SU DEPOSU

YANGIN TESISATI




\7/ TERRA

5.3. BINANIN GENEL OZELLIKLERI

Bina; 2 bodrum, zemin, asma, 5 normal ve cati kat olmak iizere toplam 10 kath olarak inga
edilmigtir.
Taginmazin katlara gore kullanim alani ve fonksiyonlan asagida tablo halinde sunulmustur.

Kat Adi - Kulfanim Alan1 (m2?) Kullanim Fonksiyonu

2, Bodry_m 573,23 ' Depo, atélyeler, boyahane ve kazan dairesi

' 1. Bodrum 574,61 g;ca)lpaarll'k, sofér odasi, camastirhane ve soyunma
Zemin 1.183,73 | aDg?\lls\r/r;al,(I?rar]r;tl'saallnc;?:IsgdtaeslTnik ofisler, spor salonu, _
L norma Laszas | KB Vet afelen doktor odes ckaik yenetim

Ofisler, sistem odasi, mali kontrol, denetgi odasi ve

2. normal 1.258,68 | toplants odas!
Mali analiz, mihendislik birimleri, teknik mGdUrIUk,

3. normal 1.258,68 uygulama gelistirme ve toplanti odasi

) TSKB Degerleme A.S., TSKB G.Y.0. A.S., insan
4. normal 1'258'6_8 kaynaklari, kurumsal iletisim ve toplanti odasi
- Teftis kurulu baskanhg, risk yénetimi, ic kontrol,
5. normal 1.258,68 danismanlik ve yénetim ofisleri, toplanti salonu
Cat 1.110,10 Klima kulesi, klima santral odasi ve teras

Toplam 10.724,00

Parselin egimli olmasi sebebiyle 1. normal kat arka cephede bahge kati seviyesindedir.
Taginmazda 1. bodrum kat, Karun Gikmazi ve Mollabayiri Sokak altindan gecen ve uzunlugu
yaklagik 37 m olan bir tiinel ile Meclisi Mebusan Caddesi {izerinde konumlu TSKB A.S. Genel
Middrlik Binasi‘min 1. normal kati ile irtibatlandinimistir.

Tunelin zemini hali, duvarlan kadit kaph olup tavan ise algipan asma tavandir. 2. bodrum
katta yer alan tiim hacimlerde zeminler seramik, duvarlar fayans kaph olup tavanlar ise
plastik boyalidir. 1. bodrum katta yer alan kapal otoparkin zemini karo mozaik kapli olup
duvarlari fayans (sti plastik boyali, tavani ise plastik boyalidir.

Zemin katta; zeminler mermer, seramik ve karo mozaik, duvarlar ahsap kapli, tavanlar ise
metal asma tavandir. Asma ve normal katlarda ic mekan insaat Szellikleri aynidir.

Tum katlarda zeminler hal, duvarlar ahgap kapli olup tavanlar asma tavandir. Pencere
dogramalari aliiminyumdan mamul ve tek camlidir. Katlarda yer alan ofisler portatif ahsap
seperatdrler ile bélimlendirilmistir.

Binanin bodrum katinda zeminler kismen mozaik kismen de seramik kaphlidir. Zemin ve
duvarlar fasarit kaplamadir. Zemin katta ise zeminler kismen mermer kismen de halifleks
kaph olup duvarlar fasarittir. ;

Gatr kati teras ve teknik alanlardan olugsmakta olup; davet, editim, seminer vb. faaliyetler

diizenlenmektedir.
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5.4. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALiZi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varhdin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve
finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir
varhgin mevcut kullaniminin devami ya-da alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar
katihmcisinin varlik igin teklif edecedi fiyatr hesaplarken varlik igin planladi§i kullanima gére
belirlenir.

Yukandaki tanimdan hareketle dederieme konusu taginmazin: konumu, buyaklaga,
mimari &zellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi

kullanim geklinin "girket yénetim merkezi” olacagi goris ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM  PAZAR BiLGiLERINE iLiSKiN ANALiZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM

2018 yili Mart ayinda Bulgaristan’in liman kenti Varpa'da dizenlenen Avrupa Birligi-

Tarkiye zirvesi, 24 Haziran 2018'de Tirkiye tarihindeki ilk bagkanlik secimi olan
Cumhurbagkanhg ve Milletvekilligi Genel Segimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan olaganustii
halin kaldiriimasi gibi siyasi gelismeler ekonomik gbriiniimde ana faktor olmaya devam etmis
ve ekonomide 2018 yili ilk yarisinda bekle-gér stratejileri hakim olmustur,

Kiresel bilyime 2018 yilinin ilk yarisinda istikrar kazanmis ve giciini korumaya devam
etmistir. ABD ekonomisinde blylme daha istikrarli bir gériinim arz ederken Euro Bdlgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik blyime yilin ilk geyredinde yavaslamis, bu ulkeler igin il
sonu tahminleri agagi yénlu gincellenmistir. Gelismekte olan llkelerde ise, deder kaybeden
para birimleri, ylkselen petrol fiyatlar ve dis ticarette kiiresel Olgekte artan korumacilik
sdylemleri nedeniyle bliylime gdriinimi Ulkeler arasinda farkhlasmaktadir. Yiikselen emtia
fiyatlari ve enerji fiyatlarina karsin, tiiketici ve cekirdek enflasyon oranlan kiiresel dicekte ihmh
seyretmektedir. Olumlu blylime performans! ve destekleyici - maliye politikasina bagh olarak
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) para politikasindaki normallesme siirecini hizlandirma
ihtimali bir dnceki enflasyon raporu dénemine gére belirgin olglide yiikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki yiikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol acmistir. Gelismekte olan (ilkelere ‘ybnelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portféy akimlarinda yilin ikinci geyreginde zayiflama gézlenirken déviz
kurlarinda da deger kaybi ve oynaklik kaydedilmistir.

2018 yihinin ikinci geyredinde kiiresel finansal piyasalarda artan oynakhklar ve gelismekte
olan iilkelerin risk primlerindeki yiikselise ilave olarak, yurt igi belirsizlikler ve cari acgik ile
enflasyonda gériilen yiikselisin etkisiyle Tiirkiye'nin ilke risk primi ile doviz kurlarina daire
gostergeler diger gelismekte olan ilkelerden olumsuz sekilde ayrigmistir. Sikilagsan finansal
kogullara paralel olarak ikinci ceyrekte bankalarin isletmelere uyguladigr kredi standartlar da
sikilagsmig; yavaglayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmistir. Boylelikle,

kredilerin blylime hizi ikinci geyrekte de gerilemeye devam etmistir.
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6.1.1. GSYIH BUOYUME ORANI

2017 i igin yilhk GSYIH bilyime orani, beklentilerin gok Uzerinde %7,4 olarak
agiklanmistir. Turkiye'nin biiylime ivmesi hanehalk: tiiketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkilariyla devam etmistir ve 2018 yilinin ilk ceyredine iliskin GSYIH
buyumesi %7,4 olarak kayit altina alinmigtir. Kalkinma Bakanhigi'nin 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yil igin %5,5 bliylime beklentisi agiklarken, IMF %4,4 ve Diinya Bankasi
%4,5 olarak blyiime oranini 6ngérmektedirier.

--- GSYIH Biylime Karsilastirmalari ---

2016 2017 2018* ° 20207

G7 Ekonomiler

Euro Bolgesi

Gelismekte Olan Ulkeler
mGelismekte Olan Ulkeler -Avrupa
= Tlrkive

Kaynak: IMF, Dinya Ekonomik Gorinlim Raporu, Nisan 2018
6.1.2. ENFLASYON
Kasim 2017'de 2003 yiinin ardindan %13’le en yiiksek seviyesine ulasan TUFE, 2018
yiinin ilk geyreginde &nemli bir dislis géstererek %10,9'a gerilemisgtir. Ancak petrol
fiyatlarindaki ve déviz kurlarindaki yiikseligin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artis gdsteren

TUFE, Haziran 2018 itibariyle %15,4 seviyesine ulasmistir.
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Kaynak: TUIK




6.1.3. DOVIZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilagtirici para politikasi, cari islemler agiginin
buyimesi ve erken segimin olusturdugu siyasi belirsizligin etkisiyle TL, 2018 Haziran ayinda
USD ve Euro kargisinda rekor seviyeye gerilemistir.

Kaynak: TCMB

6.1.4. TUKETici GUVENI

Tiketici Guven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 ayhk siirecte genel ekonomik gorinim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oraniarina iliskin beklentilerini dlgmektedir. Ocak ayinda
ylkselen ve 72 seviyesine ulagan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolayl disis

gbstermistir.

6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yanisinda baskanltk ve milletvekilligi genel secimlerinin yani
sira Tirk Liras’'min zayif gériiniiminden kaynakianan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Bircok yatirnmci Haziran ayinin sonuna kadar
secimlerin sonucunu beklemis ve yatirim kararlarini ertelemistir. Algveris merkezleri, ofisler,
endUstriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli mulk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018'in ilk yarnyiinda 2017 yihinin ilk yarisina kiyasla hafif bir digls goéstermistir. Bununla
birlikte s6z konusu miilklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru
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Perakende pazarinda, bazi Avrupa piyasalari alisveris merkezi yatinmcilarina %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir. S6z konusu rakip piyasalarin yani sira; Haziran
ay! itibariyla %15 seviyesini asan enflasyondan kaynaklanan yuksek faiz baskisi ve insaat
halindeki perakende projelerinin olusturdugu arz fazlasi riski gibi yatinmcilarin temkinli hareket
etmesine neden olan bazi temel konular mevcuttur.

Ofis piyasas!, yabanci firmalarin Tirkiye'ye yénelik ilgisinin azalmasindan kaynakianan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir gériinim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bogluk oranlarinin gegtigimiz birkag yildaki kayda deder artisinda da etkili olmustur.
S6z konusu yerel kosullara ek olafak, kiiresel rekabet istanbul ofis piyasasini kiiresel cekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. Istanbul ofis piyasasi; bulundugu bélgedeki diger tlkelerin
yani sira kiresel ofis yatirmcilarina diisiik kredi riski ve Euro bazl getiriler sunan gelismis
Avrupa pazarlariyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanci yatmmcﬂahn tercihlerini belileyen 6nemli konular vardir.
Avrupa‘daki piyasalar agisindan ilk etapta guvenlik ve egitim én plana gikmaktadir. Bununla
birlikte, bagta Almanya olmak iizere Euro Bélgesi'ndeki Euro bazli daha ylksek gelir ve getiri
oranlarinin yani sira, 6zellikle Portekiz'deki esnek &n sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumu yabanci yatinmcilarin ilgisini ¢ekmektedir. Yabanc yatinmcilarin Tirkiye
emlak piyasasina olan ilgisi son (¢’ yilda 6nemli bir d'u‘sijs gostermistir. Dider yandan,
gayrimenkul yatinminda ciddi bir yatinm istahi olan yerli yatirime sayist da gok yiksek
gériinmemektedir. Bununla birlikte, finansal kisitiamalarla kargilasan ve kisa vadeli sermaye
gereksinimlerini karsilamak igin portfoylerindeki miilkleri satmasi beklenen bazi blylk sirketler
nedeniyle fiyat seviyesinin daha da diismesi &ngdriilmektedir. Yabanci sermayenin eksikligi ve
bor¢ finansmaninin pahall olmasi g6z éniine alindiginda; piyasadaki firsatlari takip eden
yabanci yatinmalarin yatinm kararini almasi icin fiyat seviyesini dliglrmek ve getiri oranini

artirmak disinda bir géziim yakin gelecekte gériinmemektedir.

6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. BEYOG&LU iLCESi
Iige, Istanbul'un Avrupa yakasinda bulunan ilcelerinden biridir. Beyoglu ilgesini

kuzeybatidan K&dithane, kuzeyden Sisli, dojudan Besiktas ve Istanbul Bogazi, giineyden ve
batidan Hali¢ cevrelemektedir. Yiizélgimii 8.76 kmz2'dir. Ilge 45 mahalieden olusmaktadir.
Beyoglu Ilgesi, Cumhuriyet déneminin ilk ylllarinda Merkez, Besiktas, Sisli ve Taksim
bucaklarindan meydana geliyordu. Ancak 1930'da Besiktas ve 1954'te Sisli Ilgesinin
kurulmasiyla Beyo§lu Iigesini Merkez ve Taksim Bucadi olusturmustur. Beyoglu Ilcesi,
1970’den beri mahallelerden olusan bir yapiya sahiptir. istanbul'un merkez Iicesi olan Beyoglu

ilgesinin Bucak ve koéyleri bulunmamakta olup, 45 mahalle muhtarhdi vardir.
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flin kaltir, eglence ve is merkezi bakimindan cazibe merkezi durumunda olan ilcede
degisik tiirde faaliyet gésteren atsiyeler, Kasimpaga, Haskdy bdlgesinde, sirket ve ticaret
merkezleri ise Taksim, Gimiissuyu ve Bankalar Caddesi’nde bulunmaktadir. Taksim ve
Blylkparmakkapi civarinda da konak ve eglence yerleri vardir.

Beyoglu ilgesi sinirlari dahilinde yer alan baglica egitim kurumlari arasinda Mimar Sinan
Glizel Sanatlar Universitesi merkez kampusii, Istanbul Teknik Universitesi Glmissuyu
Kampusii, Galatasaray Lisesi, Beyo§lu Anadolu Lisesi, Italyan Lisesi, Saint Benoit Fransiz
Lisesi, Sainte-Pulchérie Fransiz Lisesi Beyoglu'ndaki ylzyildan eski egitim kurumlandir.

2017 yih Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi‘ne (ADNKS) gore niifusu 236.606 kisidir.

6.3. PIYASA BiLGILERI
6.3.1. KIRALIK IS YERLER}
Taginmazin konumlandigi bolgede bulunan kirahk isyerlérine ait bilgiler asagidadir.

1) Karakéy-Kabatas arasinda Meclisi Mebusan Caddesi (izerinde konumiu, bir binada
konumlu, 500 m? kullanim alanh ve deniz manzarasina sahip oldugu beyan edilen ofis
aylik 22.000,-TL bedelle kiraliktir. (Aylik m2 birim kira dederi 44,-TL)

Tigili tel.: 0212 244 85 00 '

2) Karakéy-Kabatas arasinda Meclisi Mebusan Caddesi iizerinde konumlu, bir binada
konumlu, 400 m? kullanim alanh ve deniz manzarasina sahip oldugu beyan edilen ofis
ayhk 18.000,-TL bedelle kiraliktir. (m2 birim kira degeri 45,-TL)

Ilgili tel.: 0539 82 49 67

3) Karakdy-Kabatas arasinda Meclisi Mebusan Caddesi iizerinde konumlu, bir binada
konumlu, 180 m? kullanim alanli deniz manzarasina sahip oldugu beyan edilen ofis
aylik 13.000,-TL bedelle kiraliktir. (m2 birim kira decjeri ~ 72,20,-TL)

Ilgili tel.: 0212 444 67 08

4) Karakdy-Kabatas arasinda Meclisi Mebusan Caddesi iizerinde kkonumlu, bir binada
konumlu 320 m? kulamim alanli ve deniz manzarasina sahip oldugu beyan edilen ofis
aylik 22.500,-TL bedelle kiraliktir. (m2 birim kira degeri ~ 70,30,-TL)

Iigili tel.: 0212 444 67 08

6.3.2. SATILIK BINALAR
Tasinmazin konumlandigr bélgede bulunan satilik binalara ait bilgiler asagida verilmistir.

1) Karakéy-Kabatas arasinda Meclisi Mebusan Caddesi (zerinde konumlu, deniz
manzarasina sahip oldugu beyan edilen 4.500 m?2 kullanim alanli ticari nitelikli bina
105.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim satis degeri ~ 23.350,-TL)

Ilgili tel.: 0212 292 21 80

2) Meclisi Mebusan Caddesi’'ne yakin mesafede konumliu, yaklagik 30 yilik, 4 ofis kati ve
teras kat olmak uzere toplam 5 kath, 1.465 m? kullamim alanh bo§az manzarasina
sahip ticari nitelikli bina 37.500.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim fiyati ~ 25.600,-TL) Ilgili tel: 0212 287 17 97

17
74 ( ?m RAPOR NO: 2018/TSKBGY0/002




TERRA

GAVRIMENKUL DESERLEME

3) Tophane mevkiinde ve Galataport Projesi‘ne yakin konumda, toplam 7 kath, 30 yillik,
1.500 m? olarak pazarlanmakta olan ticari nitelikli bina 65.000.000,-TL bedelle
satiliktir. (m? birim fiyati ~ 43.350,-TL) Ilgili tel: 0212 287 87 13

4) Meclisi Mebusan Caddesi‘ne yakin mesafede konumlu, 8 kath, 1.230 m2 kullanim alanli
Bogaz manzarasina sahip ticari nitelikli bina 17.500.000,-TL bedelle satiliktir.

(m2 birim satis dederi ~ 14.250,-TL) ilgili tel.: 0212 252 84 34

5) Karakdy - Kabatas arasinda Meclisi Mebusan Caddesi tizerinde konumlu, 40 yillik ve 7
katli, toplam 4.100 m? kullanim alanli Bojaz manzarasina sahip 3 adet ticari nitelikli
bina 55.000.000,-TL bedelle satilikttr. (m2 birim satis degeri ~ 13.400,-TL)

Tigili tel.: 0212 263 47 97

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktorler:

* Merkezi konumu,

¢ Ulasim rahathgt,

e Reklam kabiliyeti,

o Migteri celbi,

¢ Cevrenin yiksek ticaret ve turizm potansiyeli,

* Yapi kullanma izin belgesinin alinmis olmasi,

¢ Cins tashihinin yapilmis olmasi,

¢ Insaat kalitesi,

» Bolgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktor:

e Otopark sorunun olmasi,

o Bdlgede imar planlarinin iptal edilmig olmasi.

» Doviz kurlarindaki agirn dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmig
olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI
Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varhiklarinin iceridi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan iic yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin tiimdi, - fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklagimlarina asadidaki gibidir.
e Pazar Yaklagimi

¢ Gelir Yaklagimi
o Maliyet Yaklasimi

7.1.1. PAZAR YAKLASIMI
Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya Kkarsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastinimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
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Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agtrlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

* Degerleme konusu varhigin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis

olmasi,

e Degerleme konusu varli§in veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

e Onemli 8igiide benzer varliklar ile ilgili stk yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml adirhik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadi§i asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklaslml uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin -diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandinlip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli goriimektedir:

* Dederleme konusu varlifa veya buna énemli diglide benzer varliklara iliskin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

» Degerleme konusu varhgin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakia birlikte islem gérmesi,

e Pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir oimakla birlikte, karsilastinlabilir varliklarin
dederleme konusu varlkia 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da
subjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

* Glincel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayal, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satig iceren islemler vb.),

¢ Varhgin degerini etkileyen 6nemli unsurun varhdin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gbrebilecegi fiyat olmasi.

7.1.2, GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
degere donugtiirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin dederi, variik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflaninin bugiinkii dederine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

o Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri etkileyen cok dnemli bir

unsur olmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida

olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda gelir yakiasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sb6z konusu kriterlerin
kargilanamadi§i asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamii adirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asadidaki durumiarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacadini ve
gelir yaklagim ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

» Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

» Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin
o6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

» Dedgerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigsimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol giicu
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltgelere ulasamaz),

» Degerleme konusu varhidin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilann yatirmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil
eder.

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler séz konusu olmadikga, belli bir varhk icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, "kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacagdl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin disiilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

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

e Katilimcilarin dederleme konusu varlikla dnemli olglide ayni faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin
dederleme konusu varli§i bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 6demeye
razi. olmak - durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturulabilmesi,

e Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varlidin kendine O0zgl niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,.

* Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rneginde oldudu gibi ikame
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Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
oénemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, degerlemeyi  gergeklestirenin diger yaklagimlarin  uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirhklandinhp agirhklandirlamayacagini  dikkate almasi gerekli
gériilmektedir: ’ '

e Katiimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi distndikleri, ancak
varhgin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli
ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacinin buiunmasi,

* Maliyet yaklagiminin di§er yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullanilmasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin surekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadidinin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi), '

e Varhigin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlari son derece glvenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varhdin degeri genellikle, varhigin olusturulmasinda gegen
sireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve
katilimallarin, varhgn, tamamlandigindaki degerinden varhi§i tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kar ve riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine
iliskin beklentilerini yansitacaktir.

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” dogrultusunda ‘Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi‘nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile Uluslararasi Dederleme Standartlari
2017 UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o&zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve g[]venilirlig‘jine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi
gergekiegtirenlerin bir varlifin dederlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi
gerekmez.” yazmaktadir.

Dederlemeye konu tasinmazin konumlandigi bélgede dederleme konusu taginmazin
arsasina emsal teskil edebilecek nitelikte bir arsa bulunamamasindan dolay! degerlemede
maliyet yaklasimi yéntefni kullamlmayacaktlr.

Gelir indirgeme yodntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giiniimazdeki degerini
bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve projeksiyonlar, gtincel
piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli istikrarll bir ekonomiye
dayalidir. Son dénemde (lkemizde yasanan doviz kurlarindaki hareketlilik, ekonomik
verilerdeki olumsuz degisiklikler dikkate alinarak degerlemede gelir yaklasimi yéntemi
kullanilmayacaktir. '

Tek bir yontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazin aylk pazar kira degerlerinin ve pazar de§erleri'nin tespitinde; pazar yaklasimi

yéntemi kullanilacaktir.
( }M RAPOR NO: 2018/TSKBGY0O/002
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8. BOLUM PAZAR KiRA DEGERI TESPiTi

8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC
Bu ydntemde, yakin dénemde pazara ¢ikarnlmis veya kiralanmig benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmaz igin aylik m2 birim pazar kira degeri belirlenmistir.

Taginmazin pazar kira de§erinin tespitinde; emlak pazarlama firmalan ile gorisilmis,
bulunan emsaller; konum, mimari Ozellik, insaat kalitesi ve biiytklik gibi kriterler dahilinde
kargilastirilmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

8.1.1. KIRALIK EMSALLERIN ANALizi

Kiralik emsaller; degerlemeye konu binanin 1. normal’ kat igin; konum, mimari ézellik,
ingaat kalitesi ve buytiklik gibi kriterler dahilinde karsilagtinimis ve m?2 birim aylik pazar kira
dederi hesaplanmistir. Dider katlar ise bina icerisinde bulundukiari konum bakimindan

1. normal kat esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme

calismasinin detay sirket arsivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.
PAZAR KIiRA DEGERI SEREFIiYE KRiTERLERI (%)

| m2 .
Emsaller Fiyati Konum
(TL)

Pazarlik
Payi

insaat Mimari

Kalitesi Ozellik ™Manzara Biytiklik

Emsal 1 44,00 5% 25% 10% -5% -10% -10% 50,50
Emsal 2 45,00 5% 25% 20% -5% -15% -10% 54,00
Emsal 3 72,20 -15% 25% 10% -15% -25% -10% 50,50
Emsal 4 70,30 | -15% 25% 10% | -15% -20% -10% 52,50

Ortalama' 52,00

8.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazin konumu, buylkligiu, mimari dzellikleri ve ingaat kalitesi dikkate alinarak takdir
olunan kat bazinda aylik m2 birim pazar kira degerleri ile aylik pazar kira degerleri asagidaki
tabloda sunulmustur.

AYLIK PAZAR KiRA DEGERLERI

EKLENTILT M2 BIRIM YUVARLATILMIS
BRUT ALANI  PAZAR KIRA DEGERI  AYLIK PAZAR KiRA
__(m2) _ (TL/m2/Ay)  DEGERI (TL/Ay)

2. Bodrum 573,23 26,00 15.000,00
1. Bodrum 574,61 26,00 15.000,00
Zemin 1.183,73 60,00 71.000,00
Asma 985,23 52,00 51.000,00
1. normal 1.262,38 52,00 65.500,00
2. normal 1.258,68 52,00 65.500,00
3. normal 1.258,68 52,00 65.500,00
4. normal 1.258,68 52,00 65.500,00
5. Normal 1.258,68 52,00 65.500,00
Cat 1.110,10 26,00 29.000,00
TOPLAM 10.724,00 508.500,00 |
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9. BOLUM PAZAR DEGERI TESPiTi
9.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ybntemde, yakin dénemde pazara cikariimis veya satilmis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmaz icin m2 birim degeri beliklenmistir.

Tasinmazin pazar dederinin tespitinde; emilak pazarlama firmalar ile gérisiiimis,
bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, ingaat kalitesi ve biiylkliik gibi kriterler dahilinde
kargilastinlmis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

9.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Emsaller; degerlemeye konu taginmaz igin; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve
blylklik gibi kriterler dahilinde kargilagtinimis, m? birim pazar degeri asadidaki tabloda
hesaplanmigtir.

PAZAR DEGERI SEREFiYE KRITERLERI (%)

! ler M2 Fivati = Insaat Mimari . .
‘Emsaller (T0) Konum Kalitesi ~ Gzellik _Bﬁ‘l.ﬁkﬁik-.:

Emsal 1 23.350 -25% -5% 15% -15% -20% 11.700
Emsal 2 25.600 0% -5% -5% -20% -25% 11.500
Emsal 3 43.350 -40% 10% 5% -20% -30% 10.850
Emsal 4 14.250 5% 10% 5% -20% -25% 10.700ﬁ
Emsal 5 13.400 -10% 10% 10% -15% -15% 10.700
Ortalama| 11.090

9.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
taginmazin konumu, blyuklGg§iu, mimari 6zellikleri ve ingaat kalitesi dikkate ahnarak takdir
olunan m? birim pazar degeri ile toplam pazar degeri asagdidaki tabloda sunulmustur.

PAZAR DEGERI

LAM INSAAT m? BIRIM PAZAR
“B“ 1 PARSEL NO _,T Amlt':-?z) I .?n!*émi m .

118 930. 000

10. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi
10.1. NIHAI DEGER TAKDiRi

Tek bir ydntem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundudundan

taginmazin pazar dederinin tespitihde; pazar yaklagimi yéntemi kullaniimistir.

Buna gbre rapor konusu tasinmaziarin toplam aylik pazar kira dederi icin 508.500,-TL
(Begyiizsekizbinbesyliz Tiirk Lirasi), toplam pazar dederi igin ise 118.930.000,-TL
(Yiuzonsekizmilyondokuzyiizotuzbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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(7)) TERRA

AYRIMENKUL DEGERLEME

11. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen gayrimenkuliin yerinde yapilan incelemesinde,

konumuna, blylkligine, mimari ozelliklerine, insaat kalitesine ve cevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gore glinimiz ekonomik kosullar dikkate alinarak takdir olunan Tirk Lirasi
Cinsinden pazar ve aylik pazar kira dederi asagida tablo halinde sunulmustur,

508.500 96.500 84.200

|1 118.930.000

'PAZAR DEGERI

Not: ,28.12.218 guni sat 1:3'da belirlenen Go&sterge Niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gore
1,-USD= 5,2704 TL; 1,-EURO= 6,0388 TL'dir.

22.565.500 19.694.500

Tasinmazin sermaye piyasasi = mevzuati hiiki.imleri cercevesinde GYO
portféyiinde “binalar” bash@ altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, g orijinal olarak dizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2018
(Degerleme tarihi: 27 Aralik 2018)

Saygilanmizia,

g o |
ALl

Batuhan BAS Alican KOCALI
Sehir Plancisi Sehir Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

o Uydu GérinUsleri

o Fotograflar

e Tapu Sureti

e Tapu Kayit Ornegi

e Imar Durumu Yazisi

* Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma Izin Belgeleri

e Hukuki Durum Bilgilendirme Yazisi

* Raporu Hazirlayanlan Tanitic Bilgiler

e SPK Lisans Belgeleri
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