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Bayin Sokak, Karun_Clkma2| No: 2
Findikli - Beyoglu./ ISTANBUL

: Istanbul 1li, Beyodlu ilgesi, Omer Avni Mahallesi, 84
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: Taginmazin bulundugu béigede imar planlar iptal

edilmis olup 02.08.2017 tarih ve 5628 sayili Kurul
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esaslart ve kullanma sartlarina istinaden imar
durumu koruma kurulundan alnacak karar
dogrultusunda belirlenecektir.

:10.724 m?
: Sirket Yénetim Merkezi

TASINMAZ ICIN TAKDIiR EDIiLEN DEGERLER (KDV HARIC)

Toplam Aylik Pazar Kira Degeri

Toplam Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

508.500,-TL
118.930.000,-TL

Sorumiu Degerleme Uzmani
Sorumlu Defjerleme Uzmani

Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
Alican KOGALI (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 TARiHi
REVIZE RAPOR TARIHI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

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

Avni Mahallesi, Meclisi Mebusan Caddesi,
Molla Bayiri Sokak, Karun Cikmazi, No: 2,
Findikll - Beyogiu / ISTANBUL

: 10 Ekim 2018 tarih ve 002 kayit no‘lu

27 Arahk 2018

: 31 Aralik 2018

: 11 Mart 2019

! 2018/TSKBGYQ/002/REV

: Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazin Tiirk Lirasi

cinsinden aylik pazar kira degeri ve pazar degerinin
tespitine yoénelik hazirlanmigtir.

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

sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuat Cercevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hiikiimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Degderleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
sayill "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartiar
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan
ile Uluslararasi Dederleme Standartlar 2017 kapsaminda
hazirlanmstir.

: Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Alican KOCALI (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERiYI TANITICI BiLGILER
2.1. SIRKETI TANITICI BiLGILER
SIRKETIN UNVANI : Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETiIN 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 TARIHi ! 13 Adustos 2014

ODENMiS SERMAYEST : 350.000,-TL

TICARET siciL NO : 934372

SPK LISANS TARIHiI : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye

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

BDDK LISANS TARIHiI : Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Dizenieme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

FAALIYET KONUSU : YlrirlGkteki mevzuat cercevesinde her tiirlii resmi ve ozel,
gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayalh hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yénelik tim raporlari
duzenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumiarda goérls raporu vermektir,

2.2. MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhgdi A.S.

SiRKETiIN ADRESI : Omer Avni Mahallesi, Meclisi Mebusan Caddesi,
Molla Bayin Sokak, No:1,
Findikli - Beyoglu/ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 334 50 20
FAKS NO 1 +90 (212) 334 50 27
TESCIL 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
araglari, gayrimenkul projeleri ve sermaye piyasasi
araglarina yatinm yapmak gibi Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin
dizenlemelerinde yaziii amag 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, misterinin talebi uzerine; dederlemeye konu taginmazin Turk Lirasi cinsinden
ayhk pazar kira degerinin ve pazar degerinin tespitine ydnelik hazirlanmistir. Tarafimiza misteri
tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir. -

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

Pazar Kirasi: Tasinmaz miilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgiii ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun Kiralama sartlan
gercevesinde, dederleme tarihi itibariyla kiralanmas: sonucu elde edilecek fayda icin tahmin
edilmesi gerekli gériilen tutardir.

Bu degerleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

¢ Analiz edilen gayrimenkulin tiirQ ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir.

* Alci/kiraci ve satici/kiralayan makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

¢ Gayrimenkullin satisi/kiralanmasi igin makul bir stire taninmistir.

e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapimaktadir.

» Gayrimenkuliin alim-satim/kiralanmast islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlari Gizerinden gergeklestiriimektedir.

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

» Takdir edilen deger; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerieme tarihine
6zgldir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

* Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

* Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

» Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karst herhangi kigisel bir cikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir. :

* Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz ticret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullammiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagl degildir.

» Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklegtirilmistir.

* Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarna sahiptir. -

* Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gbrev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirli konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

* Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir,

e Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabuli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukiimlaliiga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallann denetimi yapilmaktadir.

—————
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKE TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHIiBI : TSKB Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.
iLi : Istanbul

iLcEsi : Beyoglu

MAHALLES] : Omer Avni

PAFTA NO 184

ADA NO 1 1486

PARSEL NO 176

NITELIGI : 4 Bloklu Kargir Isyeri (*)
ARSA ALANI 1 2.429,61 m=2

YEVMIYE NO : 13318

CiLT NO : 10

SAYFA NO 1916

TAPU TARIHi :27.12.2007

'(*) Parsel Uzerinde bulunan yapi igin cins tashihi yaptlmistir,

4.2. TAPU MUDURLUGU'NDE YAPILAN iNCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESi

07.11.2018 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel MUdirligd Taginmaz Dederleme
Modull Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornedi” belgesine go6re, tasinmaz (zerinde
asagidaki notlar bulunmaktadir. ‘

Beyanlar Béliimii:

* Bu parselin paftasindaki hududu tersimattan dolay! hatahdir.

(19.06.1984 tarih ve 2805 say ile)

» Otopark bedeline iligkin taahhttname bulunmaktadir.
(22.12.2011 tarih ve 11495 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

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

Hak ve Miikellefiyetler Béliimii:

e Buve 19 ada 110 no'lu parseller leyhierine 19 ada 123 no'lu parsel aleyhine krokide sar
boya ile boyal 89,39 m2 kisimda alt gegit irtifak hakki.
(30.06.1986 tarih ve 3601 yevmiye no ile)
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TERRA

GAYRIMENKUL DESERLEME

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

Degerlemeye konu tasinmaz iizerinde “Bu parselin paftasindaki hududu tersimattan dolayi
hatalidir” beyani bulunmaktadir. Beyogdlu Belediyesi imar ve Sehircilik Muadirligi’nde yapilan
aragtirmalarda tasinmaz Uzerindeki beyanin paftaya isli parsel sinirlarinin hatali cizimi ile ilgili
oldugu bilgisi edinilmistir. S6z konusu beyanin tasinmazin devrine ve d‘e§erine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.

Tasinmaz {zerinde alt gecit irtifak hakki mevcut olup, bu hak TSKB A.S. Genel Mudiirliik
Binasi ile Ek Hizmet Binasi arasinda “gecit hakki" olarak kurulmustur. TSKB A.S.'ye ait iki bina
arasinda yaklastk 37 m uzunlugunda tiinel ile baglanti saglanmigtir. Bu durum séz konusu irtifak
hakk: ile tapu siciline islenmis olup, tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.

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

Taginmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumiudur. Tapu kayitlari
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermayé piyasasi mevzuat: hiikiimleri
gercevesinde gayrimenkul yatirm ortakhigi portféyiinde “binalar” bashigi altinda
bulunmalarinda herhangi bir sakinca oimadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGILERi

Beyogiu Belediye Baskanllg‘jl Imar ve Sehircilik Midurligi’'nden temin edilen 07.11.2018
tarih ve 85296374/310.05.01/E/2018-9583 sayih Imar Durumu yazisina gb6re; rapora konu
taginmazin konumliu oldudu 19 ada, 110 no'lu parselin 07.07.1993 tarih ve 4720 sayili Kurul
karari ile Kentsel Sit Alani ilan edilen bélgede kalmakta olup, bélgeye ait 21.12.2010 tasdik tarihli
1/1000 6lcekli Beyoglu Kentsel sit Alani Koruma Amagh Uygulama imar Plani, istanbul 7. idare
Mahkemesi karariyla iptal edilmistir.

20.04.2018 tarih ve 6298 sayili Istanbul II Numaral Kiltir Varliklarini Koruma Bolge
Kurulu kararina istinaden 02.08.2017 tarih ve 5628 sayih 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 INCELEMESH

Beyoglu Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik Midarlugu arsivinde degerleme tarihi itibari

ile taginmaza ait arsiv dosyas! igerisinde yapilan incelemelerde asadidaki tespitlerde

bulunuimustur.

7
ﬁ { F A RAPOR NO: 2018/TSKBGYO/002/REV



* Tasinmaza ait 03.05.1975 tarih ve 4328 no’lu yap! ruhsati, 985/4414 sayili mimari
projeye esas 985/3-5 sayili 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 icin yapi kullanma izin belgesi mevcuttur.

e Dosyasinda 01.03.1985 tarihli 85/4414 sayill mimari proje incelenmistir. Proje sadece
vaziyet planini ve bina kesitini icermektedir. 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. S6z konusu mimari proje tadilat ve ilavenin yapildigi C ve D bloklan
icermektedir. Binayi olusturan diger A ve B bloklara dair herhangi bir kat plani veya
kullanim alani bilgisine ulagilamamistir, :

e Incelenen mimari projelerde binanin toplam kulanim alan: tespit edilememistir,
22.10.2012 tarihli yapi kullanma izin belgesinde tasinmazin toplam ingaat alani 10.724
m?2 olarak belirtilmistir.

e Istanbul Blylksehir Belediyesi Bagkanli§i Ulasim Koordinasyon Merkezi'ne ait
11.12.1985 tarih ve 85/10 sayilt kararda 110 ve 76 parsellerdeki binalarin Mollabayiri
ve Kadri Bey Cikmazi altindan gecen tiinelle badlanmasinin sakincasiz oldugu
belirtilmistir.

* Beyoglu Belediyesi Enclimen Kurulu 01.05.1986 tarih ve 993 sayili karariyla tlnelin
yapllmasini ve bakiminin parsel maliklerine ait olmasini belirtmistir.

* Beyoglu Ilgesi Tapu Sicil Mudirligi'niin  Beyoglu Belediyesi'ne yazmis oldugu
14.05.1986 tarih ve 10660 sayih yazisi ile; Kadri Bey Cikmazi'ndaki tiinelin 31,50 m
yerine 37 m olarak inga edildigini belirtmis olmakia birlikte Beyoglu Belediyesi
Encimen Kurulu 22.05.1986 tarihli karariyla tinelin halihazir durumunun uygun
oldugunu belirtmistir.

Degerleme konusu tasinmaza ait 22.10.2012 tarihli yapi kullanma izin belgesi sonrasinda
dizenlenmis herhangi bir yapi tatil tutanadina ve 3194 sayili imar Kanunu’nun 32. ve 42,
maddelerine istinaden alinmis olan bir enciimen kararina rastlanilmamistir. Taginmaz igin yapi
kullanma izin belgesi bulundugundan yapi denetimle bir iliskisi kalmamistir.

De{:’;erlemeye konu taginmaz ile ilgili uygulama imar planinin iptali davasi bulunmakta olup,
TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortak!igi A.S.'den temin edilen 10.12.2018 tarihli yazida tasinmazin
mahkeme siireci. ile ilgili asagidaki bilgiler paylagilmistir.

Muvekkil sirket 13 Ocak 2011 ve 14 Subat 2011 tarihlerinde askrya gikan 21. Aralik 2010
onanli 1/1000 6lgekli Beyoglu licesi Kentsel Sit Alanm Koruma Amagli Imar Plani'na kars! Beyoglu
Belediyesi'ne itirazda bulunmustur. Talebe iliskin belediye tarafindan cevap verilmemis, bunun
Uzerine iptali talebiyle dava agiimigtir. Beyoglu Belediye Meclisi’nin 10.06.2011 glnlii, 66 sayil
karariyla miivekkil Sirket'in itirazlar yerinde gériilmis ve talebi gibi karar alinmistir. 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
Buylksehir Belediyesi tarafindan verilen nihai bir karar bulunmamasi sedebiyle 09.06.2012
tarihinde temyiz edilmistir. Istanbul 3. idare Mahkemesi'nde 2014/2008 E. numarasi ile
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gérilmeye baslanan davada, bilirkisi raporu tanzim edilmis ve raporda ézetle miivekkil sirketin
taginmaz lizerindeki miiktesep hakiarinin korunmadigi gerekcesi ile dava konusu tasinmaz
yoniinden 21 Aralik 2010 tarihli 1/1000 olgekli Beyodlu Kentsel Sit Alani Koruma Amacgli
Uygulama Imar Planmi'nin sehircilik ilkelerine 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kanunu’na ve imar planlari ve koruma amagh plan yapim teknikierine uygun olmadigi yéniinde
goris bildirmiglerdir. Bilirkisi raporuna karsi beyaniar sunuimus ve akabinde Istanbul 3. Idare
Mahkemesi 29. Mart 2017 tarihinde idari islemin iptaline karar vermekle lehimize olacak sekilde
hiikiim tesis etmistir. Karara karsi yasal siiresi icerisinde Beyoglu Belediye Bagkanligi tarafindan
st kanun yoluna bagvurulmus olup, dosya Danigtay incelemesindedir.

Yukaridaki davaya konu olan 21.12.2010 tarihli 1/1000 olgekli Beyogdlu Kentsel Sit Alan
Uygulama Imar Plani Istanbul 10. idare Mahkemesi'nin 12.04.2017 tarih 2015/1869E ve
2017/840K sayili karari ile iptal edilmigtir. Yukarida detaylan belirtilen davanin konusu olan
uygulama imar plan iptal edilmis olup, davanin mevcudiyetinin ve imar planinin iptal edilmis
olmasinin tasinmazin dederi iizerinde olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

4.3.3. IMAR 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 itibariyle rapor konusu tasinmazin
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhgi
portfoylinde “binalar” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig
gorils ve kanaatindeyiz.
4.4. TASINMAZIN . SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iMAR

DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde deéeﬂemeye konu gayrimenkuliin milkiyet
durumunda herhangi bir degisiklik olmadig) tespit edilmistir.

4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkuliin imar

durumunda asadidaki degisikliklerin oldugu belirlenmistir.

* Rapora konu tasinmaz, 07.07.1993 tarih ve 4720 sayilt kurul karariyla Kentsel Sit Alani
ilan edilen béigede kalmaktadir.

* Tasinmaz, 21.05.2009 tasdik tarihli 1/5000 Slgekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma
amagh Imar Plan’nda “Orta Yodunluklu Konut Alani”nda; 21.12.2010 tasdik tarihli
1/1000 dlgekli Beyodlu Kentsel Sit Alani Koruma Amagh Uygulama Imar Plani'nda
“Istikamet kesintili 4 kat irtifall Koruma Bélge Kurulu tarafindan onaylanacak avan
projeye gére uygulama yapilacak alanda (90 m? yola terk)” igerisinde kalmaktadir.

* Ancak bdlgeye ait 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 o6lgekli Beyoglu Kentsel Sit Alan
Koruma Amagh Uygulama Imar Plani istanbul 10. idare Mahkemesi'nin 25.09.2013 tarih
ve 2013/1665 sayili karariyla iptal edilmistir. Bu siireg igerisinde 12.02.2014 tarih ve
2074 sayih II No'lu K.V. Koruma Bolge Kurulu Karari ile belirlenmis olan gecis dénemi

9
ﬁ ‘ }*q RAPOR NO: 2018/TSKBGYO/002/REV




koruma esaslari ve kullanma sartlarina istinaden imar durumu Koruma Kurulundan
alinacak karar dogrultusunda belirlenmistir. Siireg icerisinde Beyoglu 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 kararn bozulmustur. Daha sonra
21.12.2010 tasdik tarihli -1/1000 olgekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amagli
Uygulama Imar Plani, Istanbul 7. idare Mahkemesi karariyla iptal edilmis ve 20.04.2018
tarih 6298 sayil istanbul II Numaral Kiltir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu kararina
istinaden 02.08.2017 tarih ve 5628 sayil Istanbul II Numaral Kiiltiir Varliklarini Koruma
Bélge Kurulu Karan ile belirlenmis olan gegis dénemi koruma esaslan ve kullanma
sartlarina istinaden imar durumu koruma kurulundan alinacak karar dogrultusunda

belirlenecektir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILISKIN BiLGILER
Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkul igih daha énce hazirlanan dederleme

bulunmamaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALiZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERi
Degerlemeye konu bina; istanbul ili, Beyoglu icesi, Findikii Semti, Omer Avni Mahaliesi,

Meclisi Mebusan Caddesi, Mollabayin Sokak, Karun Cikmazi iizerinde konumlu 2 kap! no'lu
Tlrkiye Sinai ve Kalkinma Bankasi A.S. Hizmet Binasi'dir.

Taginmaza ulasim; Begiktas ilce merkezinden Eminénii istikametinde Meclisi Mebusan
Caddesi iizerinden devam edilip Mollabayir Sokak’a déniilerek ulasilmaktadir. Tasinmaza 6zel
araglar ve toplu tasima (deniz yolu, finikiiler ve hafif rayl sistem) araglari ile ulasim
saglanabilmektedir.

Yakin gevrede Kabatas Deniz Otobiisleri ve Sehir Hatlari iskelesi, Molla Celebi Camii ve
Findikl Parki bulunan tasinmazin yakin cevresinde Mimar Sinan Universitesi, Galataport Projesi,
Istanbul Modern Sanat Mizesi, Dolmabahge Sarayi ile Vodafone Park bulunmaktadir.

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

Merkezi konumu, ulasim rahatligi, bélgenin ylksek ticari potansiyeli, miisteri celbi, reklam
kabiliyeti ve sahip oldu§u Boaz manzarasi tasinmazin degerini olumlu yénde etkilemektedir.

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

Bolge, Beyoglu Belediyesi sinirlarn icerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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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 kati)
TOPLAM INSAAT ALANI 10.724 m2 (¥*)

ELEKTRIK Sebeke

JENERATOR Mevcut (1 adet 400 kVA kapasiteli)

PARATONER Mevcut

ISITMA SISTEMiI Dogalgaz yakith merkezi kalorifer sistemi mevcut
KLIMA TESISATI Chiller sistemi mevcut

SU-KANALIZASYON Sebeke

Betonarme su depolari mevcut (Toplam 150 ton |
kapasiteli)

ASANSOR 5 adet asansoér mevcut
GUVENLIK Glivenlik elemanlan ve glvenlik kameralari

YANGIN IHBAR TESISATI Adres bildirimli duman ve 1s1 dedektérieri mevcut

Yangin dolaplari, hidrantlar, sprinkler sistem ve yangin
tlpleri mevcut

OTOPARK Toplam 10 arag kapasiteli kapal otopark mevcut

(*) Taginmazin toplam ingaat alani; yapi kullanma izin belgesi ve yerinde yapilan olgimler sonucu
belirlenmistir.

SU DEPOSU

YANGIN TESISATI
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¢ Bina; 2 bodrum, zemin, asma, 5 normal ve cati kat olmak iizere toplam 10 kath olarak inga

5.3. BINANIN GENEL OZELLIKLERI

edilmistir.
» Taginmazin katlara gére kullamim alani ve fonksiyonlar asadida tablo halinde sunulmustur,

Kat Adi

Kullanim Alani (m2?) Kullanim Fonksiyonu

2. Bodrum 573,23 . Depo, atdlyeler, boyahane ve kazan dairesi
Otopark fér odasi, cam h
1. Bodrum 574,61 odallaarll- , ofdr odasi, gamagirhane ve soyunma
_ ‘Danisma, santral odasi, teknik ofisler, spor salonu,
Zemin 1.183,73 arsgiv ve klima santral odasi
Dinlenme salonu, gay ocagi, kiitiiphane, sok
Asma 985,23 depolari ve konferans salonu
TSKB Vakfi ofisleri, doktor odasi, teknik yénetim
1. normal 1.262,38 | ofisleri, yemekhane ve toplanti odasi |
Ofisler, sistem odasi, mali kontrotl, denetci odasi ve
2. normal 1.258,68 toplanti odasi
| 8 Mali analiz, miihendislik birimleri, teknik midiirliik,
3. norma 1.258,6 | uygulama gelistirme ve toplanti odasi
TSKB Degerleme A.S., TSKB G.Y.O. A.S., insan
4. normal 1.258,68 kaynaklari, kurumsal iletisim ve toplanti odasi
) Teftis kurulu bagkanhgi, risk yénetimi, i¢ kontrol,
5. normal 1.258,68 danismanlik ve ydnetim ofisleri, toplant: salonu
| Cati 1.110,10 Klima kulesi, klima santral odas: ve teras
Toplam 10.724,00 |

 Parselin e§imli olmas| sebebiyle 1. normal kat arka cephede bahge kati seviyesindedir.

» Taginmazda 1. bodrum kat, Karun Cikmazi ve Mollabayiri Sokak altindan gecen ve uzunlugu
yaklagik 37 m olan bir tlinel ile Meclisi Mebusan Caddesi {izerinde konumlu TSKB A.S. Genel
Maddirlik Binasi’min 1. normal kati ile irtibatlandinimistir.

e Tinelin zemini hali, duvarlan kagit kapli olup tavani ise algipan asma tavandir. 2. bodrum
katta yer alan tim hacimlerde zeminler seramik, duvarlar fayans kapli olup tavanlar ise plastik
boyahdir. 1. bodrum katta yer alan kapall otoparkin zemini karo mozaik kaplh olup duvarlari
fayans Ustli plastik boyali, tavan ise plastik boyalidir.

* Zemin katta; zeminler mermer, seramik ve karo mozaik, duvarlar ahsap kapl, tavanlar ise
metal asma tavandir. Asma ve normal katlarda ig¢ mekéan ingaat &zellikleri aynidir. -

e Tum katlarda zeminler hali, duvarlar ahsap kapll olup tavanlar asma tavandir. Pencere
dogramalan aliminyumdan mamul ve tek camhdir. Katlarda yer alan ofisler portatif ahsap
seperatorler ile bélimlendirilmistir.

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

* Cati kati teras ve teknik alanlardan olugsmakta olup; davet, egitim, seminer vb. faaliyetler
diizenlenmektedir.

12
{\ ( kf” RAPOR NO: 2018/TSKBGYO/002/REV



5.4. EN VERIMLI VE EN iIYi KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varhigin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en ytiksek diizeyde kultanimidir. En verimli ve en iyl kullamim, bir varh§in mevcut
kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin varhk
icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladig kullanima gore belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu taginmazin konumu, blytkligi, mimari
ozellikieri, insaat kalitesi ve meveut durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim
seklinin "sirket yonetim merkezi” olacag: goriis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM  PAZAR BILGiLERINE iLISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM
2018 yilh Mart ayinda Bulgaristan‘in liman kenti Varna’da diizenlenen Avrupa Birligi-Turkiye

zirvesi, 24 Haziran 2018'de Turkiye tarihindeki ilk baskanhk segimi olan Cumhurbaskanl§ ve
Milletvekilligi Genel Segimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan olaganisti halin kaldinimasi gibi
siyasi gelismeler ekonomik gériiniimde ana faktér oimaya devam etmis ve ekonomide 2018 yili
ilk yarisinda bekle-gér stratejileri hakim olmustur.

Kiresel bliyime 2018 yilinin ilk yanisinda istikrar kazanmug ve giliclini korumaya devam
etmigtir. ABD ekonomisinde biyiime daha istikrarli bir gorinim arz ederken Euro Bélgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik blylime yilin ilk ceyredinde yavaglamis, bu iilkeler icin yil sonu
tahminleri agagi yonli guncellenmistir. Gelismekte olan lkelerde ise, deder kaybeden para
birimleri, ylikselen petrol fiyatlari ve dis ticarette kiiresel Olgekte artan korumacilik séylemleri
nedeniyle biliyiime gériinimi llkeler arasinda farklilagmaktadir. Yiikselen emtia fiyatlan ve
enerji fiyatlarina karsin, tiiketici ve cekirdek enflasyon oranlan kiiresel dlgekte 1hmi
seyretmektedir, Olumlu bliyime performansi ve destekleyici maliye politikasina bagdli olarak
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) para politikasindaki normallesme siirecini hizlandirma
ihtimali bir énceki enflasyon raporu dénemine gére belirgin 6lgiide yiikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki ylikselis son donemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol agcmistir. Gelismekte olan llkelere yénelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portféy akimlarinda yilin ikinci ceyreginde zayiflama gézlenirken déviz
kurlarinda da deder kaybi ve oynaklik kaydedilmistir.

2018 yilinin ikinci geyredinde kiiresel finansal piyasalarda artan oynakliklar ve gelismekte
olan Ulkelerin risk primlerindeki yiikselise ilave olarak, yurt igi belirsizlikler ve cari agik ile
enflasyonda gériilen yiikselisin etkisiyle Tirkiye'nin ilke risk primi ile déviz kurlarina daire
gostergeler diger gelismekte olan iilkelerden olumsuz sekilde ayrismigtir. Sikilasan finansal
kosullara paralel olarak ikinci ceyrekte bankalarin isletmelere uyguladigi kredi standartlar da
sikilagmig; yavaslayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmigtir. Boylelikle,

kredilerin bliylime hizi ikinci geyrekte de gerilemeye devam etmistir.
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6.1.1. GSYIiH BUYUME ORANI

2017 yili igin yihk GSYIH biiyiime orani, beklentilerin gok Uzerinde %7,4 olarak
aciklanmigtir. Tirkiye’nin bilylime ivmesi hanehalki tiiketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkilariyla devam etmistir ve 2018 yilinin ilk geyredine iliskin GSYiH
bliyimesi %7,4 olarak kayit altina alinmistir. Kalkinma Bakanhgi'nin 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yili igin %5,5 bliyiime beklentisi agiklarken, IMF %4,4 ve Diinya Bankasi
%4,5 olarak blylime oranini éngérmektedirler.

--- GSYIH Biiyiime Karsilastirmalari ---

2015 2016 18° 2019* 20207

610

)

G7 Ekonomileri

Euro Bolges! )

Gelismekte Olan Ulkeler
mGelismekte Olan Ulkeler -Avrupa
mTurkiye

Kaynak: IMF, Diinya Ekonomik Gériinim Raporu, Nisan 2018
6.1.2. ENFLASYON
Kasim 2017’de 2003 yilinin ardindan %13'le en yiiksek seviyesine ulasan TUFE, 2018 yilinin
ilk geyreginde 6nemli bir diisiis géstererek %10,9'a gerilemigtir. Ancak petrol fiyatlarindaki ve
déviz kurlarindaki yiikselisin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artis gésteren TUFE, Haziran 2018

itibariyle %15,4 seviyesine ulagsmistir.

Kaynak: TUIK
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6.1.3. DOVIZ KURLARI
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilagtirici para politikasi, cari islemler aciginin
blyimesi ve erken secimin olusturdugu siyasi belirsizligin etkisiyle TL, 2018 Haziran ayinda USD

ve Euro karsisinda rekor seviyeye gerilemistir.

Kaynak: TCMB

6.1.4. TUKETici GUVENI

Tlketici Gliven Endeksi, tiketicilerin gelecek 12 aylik slirecte genel ekonomik gérinim,
hane halki finansal durumu ve issizlik oranlarina iligkin beklentilerini 6icmektedir. Ocak ayinda
ylkselen ve 72 seviyesine ulasan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolayi disls
gdstermistir.

6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yarisinda baskanlik ve milletvekilii§i genel segimlerinin yani
sira Turk Lirasi'nin zayif gériinimiinden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatirrmct Haziran ayinin sonuna kadar
segimlerin sonucunu beklemis ve yatinm kararlarin ertelemistir. Aligveris merkezleri, ofisler,
endustriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli milk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018'in ilk yariyiinda 2017 yilinin ilk yarisina kiyasla hafif bir diisiis géstermistir. Bununla birlikte
s6z konusu miilklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dodru bir artis

gdzlenmistir.
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Perakende pazarinda, bazi Avrupa piyasalan aligveris merkezi yatinmcilarina %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir. S6z konusu rakip piyasalarin yani sira; Haziran
ay! itibariyla %15 seviyesini agan enflasyondan kaynaklanan yliksek faiz baskisi ve ingaat
halindeki perakende projelerinin olusturdugu arz fazlasi riski gibi yatirimcilarin temkinli hareket
etmesine neden olan bazi temel konular mevcuttur.

Ofis piyasasi, yabanci firmalarin Tiirkiye'ye yonelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep’ daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir goriinim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daraimasi; bosluk oranlarinin gegtigimiz birkac yildaki kayda deger artisinda da etkili olmustur.
S6z konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet istanbul ofis piyasasini kiiresel cekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. istanbul ofis piyasasi; bulundugu bélgedeki diger ulkelerin
yani sira kilresel ofis yatlrlmcnarma'dﬂsﬁk kredi riski ve Euro bazli getiriler sunan gelismis Avrupa
pazarlanyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanci yatirimcilarin tercihlerini belirleyen 6nemli konular vardir.
Avrupa’daki piyasalar agisindan ilk etapta givenlik ve egitim 6n plana gikmaktadir. Bununla
birlikte, basta Almanya olmak tizere Euro Bélgesi'ndeki Euro bazli daha ylksek gelir ve getiri
oranlarinin yani sira, 6zellikle Portekiz’deki esnek én sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumu yabanci yatinmcilarin iIgisirii:gekrhektedi‘r. Yabanci yatirimciarnn Tiirkiye emlak
piyasasina olan ilgisi son ii¢ yilda énemli bir dislis géstermistir. Diger yandan, gayrimenkul
yatinminda ciddi bir yatirnm istahi olan yerli yatinma sayisi da ¢ok yiiksek gériinmemektedir.
Bununla birlikte, finansal kisitlamalarla karsilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimlerini
kargilamak igin portféylerindeki miilkleri satmasi beklenen baz blylk sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da dismesi 6ngériilmektedir. Yabanc sermayenin eksikli§i ve borg
finansmaninin pahall olmasi géz 6niine alindiginda; piyasadaki firsatlar takip eden yabanci
yatinmcilarin yatinm kararini almasi igin fiyat seviyesini digirmek ve getiri oranini artirmak

disinda bir ¢6zlim yakin gelecekte gériinmemektedir.

6.2. BOLGE ANALizZi

6.2.1. BEYOGLU ILCESi
Iige, 1istanbul'un Avrupa vyakasinda bulunan ilgelerinden biridir. Beyoglu ilgesini

kuzeybatidan Kagithane, kuzeyden Sisli, dojudan Besiktas ve Istanbul Bogazi, giineyden ve
batidan Halig gevrelemektedir. Yiizdlclimii 8.76 km2'dir. fice 45 mahalleden olusmaktadir.
Beyoglu Iigesi, Cumhuriyet déneminin ilk yillarinda Merkez, Begiktas, Sisli ve Taksim
bucaklarindan meydana geliyordu. Ancak 1930’da Begiktas ve 1954te Sisli Ilcesinin kurulmasiyla
Beyoglu Ilgesini Merkez ve Taksim Bucadi olusturmustur. Beyoglu Ilcesi, 1970'den beri
mahallelerden olusan bir yapiya sahiptir. istanbul’'un merkez Ilgesi olan Beyoglu ilgesinin Bucak

ve koyleri bulunmamakta olup, 45 mahalle muhtarhg vardir.
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Llin kiltir, eglence ve is merkezi bakimindan cazibe merkezi durumunda olan ilcede degdisik
turde faaliyet gdsteren atélyeler, Kasimpaga, Haskdy bolgesinde, sirket ve ticaret merkezleri ise
Taksim, Gimiissuyu ve Bankalar Caddesi’nde bulunmaktadir. Taksim ve Buyiikparmakkapi
civarinda da konak ve edlence yerleri vardir,

Beyoglu ilgesi sinirlari dahilinde yer alan baslica egitim kurumlar arasinda Mimar Sinan
Guzel Sanatlar Universitesi merkez kampiisii, Istanbul Teknik Universitesi Gimissuyu Kampiisii,
Galatasaray Lisesi, Beyoglu Anadolu Lisesi, Italyan Lisesi, Saint Benoit Fransiz Lisesi, Sainte-
Pulchérie Fransiz Lisesi Beyoglu'ndaki ylzyildan eski egitim kurumlandir.

2017 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi‘ne (ADNKS) gére ntifusu 236.606 kisidir.

6.3. PIYASA BILGiLER]
6.3.1. KIRALIK IS YERLERI
Taginmazin konumiandid) bélgede bulunan kiralik isyerlerine ait bilgiler asagidadir.

1) Karakéy-Kabatas arasinda Meclisi Mebusan Caddesi iizerinde konumlu, bir binada
konumlu, 500 m? kullanim alanli ve deniz manzarasina sahip oldugu beyan edilen ofis
ayhk 22.000,-TL bedelle kiraliktir. (Aylik m?2 birim kira dederi 44,-TL)

Iigili tel.: 0212 244 85 00

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

Iigili tel.: 0539 82 49 67

3) Karakéy-Kabatas arasinda Meclisi Mebusan Caddesi lizerinde konumlu, bir binada
konumlu, 180 m? kullamim alanli deniz manzarasina sahip oldugu beyan edilen ofis aylik
13.000,-TL bedelle kiraliktir. (m2 birim kira degeri ~ 72,20,-TL) Iigili tel.:
0212 444 67 08

4) Karakdy-Kabatas arasinda Meclisi Mebusan Caddesi (izerinde konumlu, bir binada
konumiu 320 m? kullanim alanl ve deniz. manzarasina sahip oldugu beyan edilen ofis
aylik 22.500,-TL bedelle kiraliktir. (m?2 birim kira degeri ~ 70,30,-TL)

Iigili tel.: 0212 444 67 08

6.3.2. SATILIK BINALAR
Tasinmazin konumlandidi bélgede bulunan satilik binalara ait bilgiler agagida verilmistir.

1) Karakéy-Kabatas arasinda Meclisi Mebusan Caddesi {izerinde konumiu, deniz
manzarasina sahip oldugu beyan edilen 4.500 m2 kullanim afanh ticari nitelikli bina
105.000.000,-TL bedelle satthktir. (m2 birim satis degeri ~ 23.350,-TL)

Iigili tel.: 0212 292 21 80

2) Meclisi Mebusan Caddesi'ne yakin mesafede konumlu, yaklasik 30 yillik, 4 ofis kati ve
teras kat olmak lizere toplam 5 kath, 1.465 m2 kullanim alanli bodaz manzarasina sahip
ticari nitelikli bina 37.500.000,-TL bedelle satiliktir. (m?2  birim
fiyati ~ 25.600,-TL) Ilgili tel: 0212 287 17 97
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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) 1Igili tel: 0212 287 87 13

4) Meclisi Mebusan Caddesi'ne yakin mesafede konumlu, 8 kath, 1.230 m? kullamim alanli
Bodaz manzarasina sahip ticari nitelikli bina 17.500.000,-TL bedelle satiliktir.

(m?2 birim satis dederi ~ 14.250,-TL) Iigili tel.: 0212 252 84 34

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

Iigili tel.: 0212 263 47 97

GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktorler:

¢ Merkezi konumu,

e Ulasim rahathdi,

e Reklam kabiliyeti,

e Misteri celbi,

* GCevrenin yiksek ticaret ve turizm potansiyeli,

* Yapi kullanma izin belgesinin alinmis olmasi,

¢ Cins tashihinin yapilmis olmasi,

o Ingaat kalitesi,

¢ BOlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktoér:

* Otopark sorunun olmasi,

» Boblgede imar planlarinin iptal edilmis olmasi.

° Dii\)iz kurlarindaki asiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.

7.1.

DEGERLEME YAKLASIMLARI
Degerleme yaklagimlarinin uygun ve dederlenen varhklarinin igeridi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan lg yaklasim dederlemede kullanilan

temel

yaklaslmlardlr. Bunlarin tlimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi

ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklagimlarina asagidaki gibidir.

7.1.1.

varhk
eder.

e Pazar Yaklasimi
o Gelir Yaklagimi
* Maliyet Yaklasimi

PAZAR YAKLASIMI
Pazar yakla5|m|; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
larla kargilagtirilmasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
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Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

« Dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis

olmasi,

¢ Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli élclide benzerlik tagiyan varhklarin aktif
olarak islem gérmesi,

e Onemli élgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gdzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agdirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirlikiandirlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Degerleme konusu varlia veya buna &nemli o6lglide benzer varliklara iliskin islemierin,

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

e Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli diglide benzerlik tagiyan varliklann aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

¢ Pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

* Glincel iglemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaall, zorunlu satis igeren islemler vb.),

e Varligin dederini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden {retim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gbrebilecegi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere doniistiriimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varhgin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarimin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagsima 6nemli ve/veya anlamii adirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

» Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle dederi etkileyen cok énemli bir

unsur olmasit,

» Degerleme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli

ve/veya anlamh  agirlik verilmesi gerekii gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli
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ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin agsagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhiklandirilip
agirhklandirlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

* Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri
etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

e Degerleme konusu varhkla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontro! giici
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulagabilir, ancak
tahminlere/bitgelere ulagamaz),

e Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatirnmailann yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirmcilarin sadece sistematik risk ("pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin. ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlig elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacad ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden {retim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin diiglilmesi suretiyle gosterge niteligindeki de§er belirlenmektedir.

‘Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima nemli
ve/veya anlamii agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

* Katihmalarin dederleme konusu varlikla dnemli élglide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhi§in, katihmcilarin
degerleme konusu varli§i bir an evvel kulianabilmeleri igin 6nemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

* Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklagimini
veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,

e Kuilanilan deger esasinin.temel olarak ikame dederi érnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamii agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin dider yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
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maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandirilip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

* Katiimcilarin aym faydaya sahip bir varligi yeniden olugturmayi dislindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli
ve/veya anlamh bir zaman ihtivacinin bulunmasi,

* Maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol aract olarak kullaniimasi
(6rnegdin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin surekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullanilmast),

* Varhgdin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varhi§in degeri genellikle, varhgin olusturulmasinda gecen slireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigim) ve katiimailarin,
varligin, tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske goére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir,

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMES]

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 saylli "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlarr Hakkinda Teblid” dogrultusunda Sermaye Piyasas) Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlar 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlart ve Yéontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme ¢alismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiinda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
giivenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gercekiestirenierin bir
varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazin konumlandigi bélgede dederleme konusu tasinmazin
arsasina emsal teskil edebilecek nitelikte bir arsa bulunamamasindan dolay: dederlemede
maliyet yaklasimi ydntemi kullaniilmayacaktir.

Gelir indirgeme yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin -giniimizdeki degerini
bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege yénelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa gsartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktdrleri ve siirekli istikrarh bir ekonomiye
dayalidir. Son dénemde llkemizde yasanan déviz kurlarindaki hareketlilik, ekonomik verilerdeki
olumsuz degisiklikler dikkate alinarak degerlemede gelir yaklasimi yéntemi kullanilmayacaktir.

Tek bir yéntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazin aylik pazar kira dederlerinin ve pazar degerlerinin tespitinde; pazar yakilasimi
yontemi kullanilacaktir.
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GATRIMENK UL DEGERLEME

8. BOLUM PAZAR KiRA DEGERI TESPiTi
8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMi VE ULASILAN SONUC

Bu ydntemde, yakin dénemde pazara gikanimis veya kiralanmis benzer gayrimenkuller

dikkate ahlinarak, pazar dederini etkileyeb:ilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmaz igin ayhk m2 birim pazar kira degeri belirlenmistir.

Tasinmazin pazar kira dederinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ile gbristims,
bulunan emsaller; konum, mimari ozellik, ingaat kalitesi ve biyukliik gibi kriterler dahilinde
karsilagtinimis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

8.1.1. KIRALIK EMSALLERIN ANALizi

Kiralik emsaller; dederlemeye konu binanin 1. normal kat igin; konum, mimari dzellik,
ingaat kalitesi ve biyiikiik gibi kriterler dahilinde kargilastinimis ve m2 birim aylik pazar kira
degeri hesaplanmistir. Diger katlar ise bina igerisinde bulunduklar konum bakimindan 1.
normal kat esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme

caligmasinin detayi sirket arsivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.
PAZAR KIRA DEGERI SEREFIYE KRiTERLERI (%)

m 2
‘Emsaller Fiyat
(TL)

Insaat Mimari

_ Pazarhk
Kalitesi Ozellik

Konum Payi

Manzara Biiyiikliik

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
taginmazin konumu, buyikli§ii, 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.

5 BR ALZ FALAR A U
NECER :

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
Cati 1.110,10 26,00 29.000,00
TOPLAM 10.724,00 508.500,00
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

9. BOLUM PAZAR DEGERI TESPiTi
9.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ybntemde, yakin dénemde pazara cikarilmig veya satilmis benzer gayrimenkulier

dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmaz igin m2 birim dederi belirlenmistir.

Tasinmazin pazar degerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalari ile gérisiimis, bulunan
emsaller; konum, mimari &zellik, insaat kalitesi ve biyutklik gibi kriterler dahilinde
kargilagtirilmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanimistir.

9.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Emsaller; dederlemeye konu tasinmaz icin; konum, mimari ozellik, insaat kalitesi ve
biyikiuk gibi kriterler dahilinde karsilagtinilmis, m? birim pazar dederi asadidaki tabloda
hesaplanmistir.

PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

_. m2 Fiyati sl insaat  Mimari e Pazarhk
Emsaller (TL) Konum K'a‘lit__e i | Ozellik Buyiikliik Payi

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% 10.700
Emsal 5 13.400 -10% 10% 10% -15% -15% 10.700

Ortalamal 11.090

9.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazin konumu, biytkligl, mimari 6zellikleri ve insaat kalitesi dikkate alinarak takdir
olunan m? birim pazar degeri ile toplam pazar dederi asadidaki tabloda sunufmustur.

PAZAR DEGERI
TOPLAM INSAAT m? BIRiM PAZAR  YUVARLATILMIS

[ ADANG © PARSEL NO | AN (192} || DEGERI (TL)  PAZAR DEGERI (TL) |
118.930.000

10. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiILMES]
10.1. NiHAI DEGER TAKDIRi

Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundudundan

taginmazin pazar dederinin tespitinde; pazar yaklasimi yontemi kullanitmigtir.

Buna gdre rapor konusu tasinmazlarin toplam aylik pazar kira dederi icin 508.500,-TL
(Besyiizsekizbinbesyiiz Tiirk Lirasi), toplam pazar degeri igin ise 118.930.000,-TL
(Yiuizonsekizmilyondokuzyiizotuzbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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TERRA

GAYRIMENK UL DESERLEME

11. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen gayrimenkuliin yerinde yapilan incelemesinde,

konumuna, biyikligine, mimari ozelliklerine, insaat kalitesine ve gevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gore g'l'j'n'L'lml'jz ekonomik kosullari dikkate alinarak takdir olunan Tirk Lirasi
cinsinden pazar ve aylik pazar kira degeri asadida tablo halinde sunulmustur.

| AYLIK PAZAR KiRA DEGERI 508.500 96.500 84.200

PAZAR DEGERIT 118.930.000 22.565.500 19.694.500 |

Not: 28.12.2018 gini saat 15:30'da belirlenen Gésterge Niteliindeki T.C.MB. satis kuruna gore
1,-USD= 5,2704 TL; 1,-EURO= 6,0388 TL'dir,

Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde GYO portféyiinde
“binalar” bash§ altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: gériis ve

kanaatindeyiz.

Isbu rapor, Ug orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2018 (Revize Rapor Tarihi: 11 Mart 2019)
(Degerleme tarihi: 27 Aralik 2018)

it

Saygilarimizla,

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

Ekler:

e Uydu Gorlnusgleri

¢ Fotograflar

e Tapu Sureti

e Tapu Kayit Ornegi

e Imar Durumu Yazisi

* Yapi Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

e Hukuki Durum Bilgilendirme Yazis)

e Raporu Hazirlayanlar Tanitici Bilgiler

¢ SPK Lisans Belgeleri
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