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RAPOR BiLGILERi

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Tiirii

GAYRIMENKULE AiT BILGILER

: TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

: 01 Kasim 2019 tarih ve 002 kayit no’lu

: 25 Aralik 2019

: 31 Aralik 2019

: 4 is gund

1 2019/TSKBGYO/002

: Tam milkiyet

: Bu rapor; TSKB GYO A.$.’nin talebine istinaden

asagida adresi belirtilen tasinmazin Tirk Lirasi
cinsinden aylk pazar kira dederi ve pazar dederinin
tespitine yodnelik hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

imar Durumu

Bina Insaat Alani
En Verimli ve En Iyi Kullanimi

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

Omer Avni Mahallesi, Meclis-i Mebusan Caddesi,
Molla Bayin Sokak, Karun Gikmazi, No: 2
Findikli - Beyogilu / ISTANBUL

: Istanbul 1li, Beyoglu ilgesi, Omer Avni Mahallesi,

84 pafta, 1486 ada 76 no'lu parselde kayitl,
2.429,61 m?2 yiizélgiimli arsa (zerinde yer alan “4
Bloklu Kargir Isyeri”

: TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
: Genel Midirlik Hizmet Binasi

: Tasinmaz Uzerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1, Tapu Kayitlari incelemesi)

: 1/1000 olgekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma

Amaglt Uygulama imar Plan’’nda kismen “Konut
Yerlesme Alani, Avan Proje H: 4 kat (ilgili Kurui
Kararina Gore Uygulama Yapilacak)” alan igerisinde
kalmaktadir.

: 10.724 m?
: Sirket Yénetim Merkezi

TASINMAZ ICIN TAKDIR EDILEN DEGERLER (KDV HARIC)

Toplam Aylik Pazar Kira Degeri

:Toplam Pazar Degeri
RAPORU HAZIRLAYANLAR

597.000,-TL
144.240.000,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani
Sorumlu Degerleme Uzmani

Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
Batuhan Bag (SPK Lisans Belge No: 403692)
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1. BOLUM RAPOR BiLGILERi

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADREST

DAYANAK SOZLESMESi
DEGERLEME TARIiHi
RAPORUN TARiIHi
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 Bayin Sokak, Karun Cikmazi, No: 2,
Findikli - Beyoglu / ISTANBUL

: 01 Kasim 2019 tarih ve 002 kayit no’lu

: 25 Aralik 2019

: 31 Aralik 2019

i 2019/TSKBGYO/002

Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazin Tirk Lirasi
cinsinden aylik pazar kira dederi ve pazar dederinin
tespitine ydnelik hazirlanmistir.

: Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun III-62.3 sayil

“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile ayni
tebligin ekinde vyer alan “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih
Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye
Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayil karari ile Uluslararasi Dederleme Standartiar
2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun IIT-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi
kapsaminda hazirlanmigtir.

! Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Batuhan BAS (Sorumlu Dederleme Uzmani)
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TERRA

RIMENKUL DEGERLEME

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1. SIRKETI TANITICI BiLGiLER

SIRKETIN UNVANI : 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 TARiHi : 13 Adustos 2014

ODENMiS SERMAYESI : 350.000,-TL

TICARET SiCiL NO : 934372

SPK LISANS TARIHi : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye

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

BDDK LISANS TARIHI : Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin dederlemesi” hizmetini vermekie
yetkilendirilmistir.

FAALIYET KONUSU : YUrarlUkteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi ve 6zel,
gergek ve tlzel kisi ve kuruluglara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayal hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yénelik tiim raporlar
dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumlarda goris raporu vermektir.

2.2, MUSTERIiYI TANITICI BILGILER
SIRKETIN UNVANI : TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

SIRKETiIN ADRESI : Omer Avni Mahallesi, Meclisi Mebusan Caddesi,
Molla Bayiri Sokak, No:2,
Findikll - Beyoglu/ISTANBUL

TELEFON NO ! +90 (212) 334 50 20

FAKS NO ! +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

araclari, gayrimenkul projeleri ve sermaye piyasasi
araglarina yatinm yapmak gibi Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
dizenlemelerinde yazill amag¢ ve konularinda istigal
etmektir.
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TERRA

GAYRIMENK UL, DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, migterinin talebi tzerine; degerlemeye konu tasinmazin Tirk Lirasi cinsinden
aylik pazar kira degerinin ve pazar dederinin tespitine ydnelik hazirlanmigtir. Tarafimiza miisteri
tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Pazar Kirasi: Taginmaz miilkiyet 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 sartlar:
gercevesinde, dederleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda igin tahmin
edilmesi gerekli goriilen tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varli§i pesinen kabul

edilmistir.

¢ Alici/kiract 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.

e Gayrimenkuliin satigi/kiralanmasi igin makul bir stire taninmugtir.

o Odeme nakit veya benzeri araclaria pesin olarak yapilmaktadir.

» Gayrimenkuliin alim-satim/kiralanmasi islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlan lizerinden gergeklestirilmektedir.

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

» Takdir edilen deder; degerieme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
ozgidir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

* Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gercevesinde dogrudur.

¢ Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kigisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

» Dederleme konusunu olusturan miiikle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargtmiz bulunmamaktadir. _

s Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amaci Iehine
sonuglanacak bir ydne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

¢ Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

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

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

e Raporumuz Sermaye Piyasas! Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumiuluk, bagimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yikimliligi ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.

5
WA 4 RAPOR NO: 2019/TSKBGYO/002



TERR

GAYRIMEMKUL DEGERLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKEI TANIMI VE REsMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHiBi : TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
iLi : Istanbul

ILCESi : Beyoglu

MAHALLESI : Omer Avni

PAFTA NO : 84

ADA NO : 1486

PARSEL NO 1 76

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

YEVMIYE NO 113318

CiLT NO : 10

SAYFA NO : 916

TAPU TARIHi :27.12.2007

(*) Parsel lizerinde bulunan yapl igin cins tashihi yapiimistir.

4.2. TAPU MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESi
09.12.2019 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudiirliigi Tasinmaz Degerleme
Modili Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornegi” belgesine gbre, tasinmaz U(zerinde
asadidaki notlar bulunmaktadir.
Beyanlar Bélimu:
* Bu parselin paftasindaki hududu tersimattan dolayi hatahdir.
(19.06.1984 tarih ve 2805 sayi ile)
¢ Otopark bedeline iliskin taahhiitname bulunmaktadir.
(22.12.2011 tarih ve 11495 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii;
e 99 yili§i 1 TL'sindan TEK Genel Midirlii§i lehine kira serhi.

(21.04.1987 tarih ve 2140 yevmiye no ile)
Hak ve Miikellefiyetler Béliimii:

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

4.2,2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Degerlemeye konu taginmaz izerinde “Bu parselin paftasindaki hududu tersimattan dolay
hatalidir” beyani bulunmaktadir. Beyoglu Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirlagli‘nde yapilan
aragtirmalarda taginmaz lzerindeki beyanin paftaya isli parsel sinirlarinin hatali gizimi ile ilgili
oldugu bilgisi edinilmistir. Séz konusu beyanin taginmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

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

Gayrimenkul Yatinm Ortakiiklarina Iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikiimler cercevesinde taginmaz lizerinde yer alan
otopark bedeline iliskin beyan, alt gecit irtifak hakki ve kira serhinin kisitlayici 6zelligi
bulunmamakta olup, tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumiudur. Tapu kayitlar
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
gercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakligi portféyiinde “binalar” bashgr altinda
bulunmalarinda herhangi bir sakinca oimadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGiLERI

Beyoglu Belediye Bagkanhgi imar ve Sehircilik Mudirligiu'nden temin edilen 04.12.2019
tarihli Imar Durumu yazisina gére 1486 ada 76 no'lu parsel; 21.05.2009 tasdik tarihli 1/5000
6lcekli Beyogdlu Kentsel Sit Alani Koruma Amacli Nazim imar Plani‘nda “Tescilli Kayip Anit Eser
ve Sivil Mimarhik Ornegi Alani, 800 ki/ha yogunluklu Konut Alamt” lejandina; 21.12.2010
tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Beyodlu Kentsel Sit Alani Koruma Amagli Uygulama Imar Plani’'nda
“Konut Yerlesme Alani, Avan Proje H: 4 Kat (ilgili Kurul Kararina Gére Uygulama
Yapilacak)” alan igerisinde kalmaktadir.

\ P o
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TERRA

GAYRIMENKLL DEGERLEME

4.3.2. ARSIV DOSYASI iNCELEMESI

Beyoglu Belediye Baskanhgi imar ve Sehircilik Miidirlagi arsivinde deerleme tarihi itibari
ile tasinmaza ait arsiv dosyas! igerisinde yapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde
bulunulmustur.

e 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 yap! 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 sayili 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
incelenmigtir. S6z konusu mimari proje tadilat ve ilavenin yapildigi C ve D bloklari
icermektedir. Binayi olusturan diger A ve B bloklara dair herhangi bir kat plani veya
kullanim alani bilgisine ulasilamamistir.

» Incelenen mimari projelerde binanin toplam kulanim alani tespit edilememigtir.
22.10.2012 tarihli yapi kullanma izin belgesinde tasinmazin toplam insaat alani 10.724
m?2 olarak belirtilmistir.

e Istanbul Biyiiksehir Belediyesi Bagkanligi Ulasim Koordinasyon Merkezi'ne ait
11.12.1985 tarih ve 85/10 sayih kararda 110 ve 76 parsellerdeki binalarin Mollabayiri
ve Kadri Bey Cikmazi altindan gegen tiinelle baglanmasinin sakincasiz oldugu
belirtilmigtir.

» Beyoglu Belediyesi Encimen Kurulu 01.05.1986 tarih ve 993 sayili karariyla tiinelin
yapllmasini ve bakiminin parsel maliklerine ait olmasini belirtmistir.

e Beyodlu Ilgesi Tapu Sicil MUdirligi'nin  Beyogiu Belediyesi'ne yazmis oldugu
14.05.1986 tarih ve 10660 sayili yazisi 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 tiinelin halihazir durumunun uygun
oldugunu belirtmistir.

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

Degerlemeye konu taginmaz ile ilgili uygulama imar planinin iptali davasi bulunmakta olup,
TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhd A.S.’den temin edilen 24.12.2019 tarihli yazida tasinmazin
mahkeme siireci ile ilgili asagidaki bilgiler paylagiimigtir.

Muvekkil sirket 13 Ocak 2011 ve 14 Subat 2011 tarihlerinde askiya ¢ikan 21. Aralik 2010
onanli 1/1000 &lgekli Beyoglu Ilcesi Kentsel Sit Alani Koruma Amagh Imar Plani'na karsi Beyoglu
Belediyesi'ne itirazda bulunmustur. Talebe iliskin belediye tarafindan cevap verilmemis, bunun
tzerine iptali talebiyle dava acilmistir. Beyoglu Belediye Meclisi’'nin 10.06.2011 gunlii, 66 savil
karariyla mivekkil Sirket'in itirazlari yerinde gériilmiis ve talebi gibi karar alinmistir. Bu nedenle
Mahkeme, 09.03.2012 tarihinde konusuz kalan dava hakkinda karar verilmesine yer olmadi§ina
karar vermigtir. S6z konusu karar, iptali talep edilen Uygulama Imar Plani hakkinda istanbul
Blylksehir Belediyesi tarafindan verilen nihai bir karar bulunmamasi sebebiyle 09.06.2012
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tarihinde temyiz edilmistir. Istanbul 3. Idare Mahkemesi'nde 2014/2008 E. numarasi ile
gériilmeye baglanan davada, bilirkisi raporu tanzim edilmis ve raporda zetle mivekkil sirketin
taginmaz Uzerindeki miktesep haklarinin korunmadidi gerekgesi ile dava konusu tasinmaz
yoninden 21 Aralik 2010 tarihli 1/1000 &lcekli Beyodlu Kentsel Sit Alani Koruma Amagli
Uygulama Imar Plami'nin gehircilik ilkelerine 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kanunu'na ve imar planlari ve koruma amagli plan yapim tekniklerine uygun olmadidi yéniinde
gorlg bildirmiglerdir. Bilirkisi raporuna karsi beyanlar sunulmus ve akabinde Istanbul 3. idare
Mahkemesi 29 Mart 2017 tarihinde idari islemin iptaline karar vermekle lehimize olacak sekilde
hikim tesis etmistir. Karara karsi yasal stresi icerisinde Beyoglu Belediye Baskanligi tarafindan
ust kanun yoluna bagvurulmus olup, dosya Danistay incelemesindedir.

Yukaridaki davaya konu olan 21.12.2010 onayh 1/1000 &lcekli Beyogdlu Kentsel Sit Alani
Koruma Amagl Uygulama imar Plani ve dayanagi olan 21.05.2009 onaylh 1/5000 6lgekli Beyoglu
Kentsel Sit Alani Koruma Amagli Nazim imar Plani istanbul 10. idare Mahkemesi‘nin 12.04.2017
tarih ve 2015/1869 E., 2017/804 K. Sayil karar ile iptal edilmisken temyiz siirecinde Danistay
6. Dairesinin 14.02.2018 tarih ve 2017/5324 E., 2018/1302 K. Sayill karari ile “Istanbul 10.
Idare Mahkemesi‘nce verilen 12.04.2017 tarihli, E: 2015/1869, K:2017/804 sayili kararin,
Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amagl 1/1000 &lgekli Uygulama ve 1/5000 Olcekli Nazim Imar
Planin yukarida (1-2-3-4-5) numarali bentlerde belirtilen kisimlar ydniinden oybirligiyle
Onanmasina, (6-7-8(A-B)-9-10-11-12-13) numarali bentlerde belirtilen kisimlar yonlnden
oybirligiyle, (8-C) maddesi bakimindan ise oygokluguyla bozulmasina, karar verilmistir.”
Denilerek séz konusu 1/5000 olgekli ve 1/1000 &lgekli planlar “sosyal tesis alanlan ile ilgili
kararlar, ihya kararlari ile Kuloglu Mahallesi 487 ada 2 parsel sayili tasinmaz ve Hacimimi
Mahéllesi, 115 pafta, 145 ada 91, 92, 93, 94 sayil tasinmazlar lizerindeki kararlar yéniinden
kismen iptal edilmis olup, 1/5000 é&lgekli ve 1/1000 élgekli planlardaki diger konularda plan
kararlari gegerliligini stirdiirmektedir. Ancak séz konusu davada 3. idare Mahkemesi‘nin 29 Mart
2017 tarihinde kurum lehine karar vermis olmasi, tasinmazin bina vasfinda olup yasal tim
izinlerinin mevcut olmasi hususlar dikkate alinarak davanin mevcudiyetinin tasinmazin dederi
Uzerinde 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 yatirm ortakhdg
portfoyilinde “binalar” bashg altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindéyiz.

4.4. TASINMAZIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1, MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin milkiyet
durumunda herhangi bir degisiklik olmadi§: tespit edilmistir.

4.4.2, IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
‘Yapllan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin imar
durumunda asagidaki degisikliklerin oldudu belirlenmistir.
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Rapora konu taginmaz, 07.07.1993 tarih ve 4720 sayili kurul kararyla Kentsel Sit Alani
ilan edilen bélgede kalmaktadir.

Taginmaz, 21.05.2009 tasdik tarihli 1/5000 6lgekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma
amagh Imar Plani’nda “Orta Yodunluklu Konut Alani”nda; 21.12.2010 tasdik tarihli
1/1000 é&lgekli Beyodlu Kentsel Sit Alani Koruma Amagh Uygulama Imar Plani'nda
“Istikamet kesintili 4 kat irtifall Koruma Bélge Kurulu tarafindan onaylanacak avan
projeye gbre uygulama yapilacak alanda (90 m? yola terk)” icerisinde kalmaktadir.
Ancak bélgeye ait 21.12,2010 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Beyoglu Kentsel Sit Alani
Koruma Amagl Uygulama Imar Plani Istanbul 10. idare Mahkemesi’'nin 25.09.2013 tarih
ve 2013/1665 sayih karariyla iptal edilmistir. Bu siireg icerisinde 12.02.2014 tarih ve
2074 sayih II No‘lu K.V. Koruma Bélge Kurulu Karari ile belirlenmis olan gegis dénemi
koruma esaslari ve kullanma sartlarina istinaden imar durumu Koruma Kurulundan
alinacak karar dogrultusunda belirlenmistir. Siireg igerisinde 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 karari bozulmustur. Daha sonra
21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 olgekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amagl
Uygulama Imar Plani, Istanbul 7. idare Mahkemesi karariyla iptal edilmis ve 20.04.2018
tarih 6298 sayili Istanbul II Numarali Kiltiir Varhiklarini Koruma Bdlge Kurulu kararina
istinaden 02.08.2017 tarih ve 5628 sayill istanbul II Numarali Kiltir Varhiklarini Koruma
Bblge Kurulu Karan ile belirlenmis olan gecis donemi koruma esaslari ve kullanma
sartlarina istinaden imar durumu koruma kurulundan alinacak karar dogrultusunda
belirlenecektir.

1486 ada 76 no’lu parsel; 21.05.2009 tasdik tarihli 1/5000 élcekli Beyoglu Kentsel Sit
Alani Koruma Amagh Nazim Iimar Plani'nda “Tescilli Kayip Anit Eser ve Sivil Mimarlk
Ornegdi Alani, 800 ki/ha yodunluklu Konut Alani” lejandina; 21.12.2010 tasdik tarihli
1/1000 dlgekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amacl Uygulama Imar Plani‘nda “Konut
Yerlesme Alani, Avan Proje H: 4 Kat (Ilgili Kurul Kararina Gére Uygulama Yapilacak)”
alan igerisinde kalmaktadir.

21.12.2010 onayli 1/1000 &lcekli Beyogiu Kentsel Sit Alani Koruma Amagh Uygulama
Imar Plani ve dayanagdi olan 21.05.2009 onayh 1/5000 6lcekli Beyoglu Kentsel Sit Alani
Koruma Amagli Nazim imar Plani istanbul 10. Idare Mahkemesi‘nin 12.04.2017 tarih ve
2015/1869 E., 2017/804 K. Sayili karar ile iptal edilmisken temyiz siirecinde Danistay
6. Dairesinin 14.02.2018 tarih ve 2017/5324 E., 2018/1302 K. Sayili karari ile “Istanbul
10. idare Mahkemesi‘nce verilen 12.04.2017 tarihli, E: 2015/1869, K:2017/804 sayil
kararin, Beyodlu Kentsel Sit Alani Koruma Amagli 1/1000 élgekli Uygulama ve 1/5000
6lgekli Nazim Imar Planin yukarda (1-2-3-4-5) numaral bentlerde belirtilen kisimlar
yonlinden oybirligiyle Onanmasina, (6-7-8(A-B)-9-10-11-12-13) numarali bentlerde
belirtilen kisimlar yéniinden oybirligiyle, (8-C) maddesi bakimindan ise oygokluguyla
bozulmasina, karar verilmistir.” Denilerek s6z konusu 1/5000 élgekli ve 1/1000 6lcekli
planlar “sosyal tesis alanlari ile ilgili kararlar, ihya kararlari ile Kuloglu Mahallesi 487 ada
2 parsel saylh taginmaz ve Hacimimi Mahallesi, 115 pafta, 145 ada 91, 92, 93, 94 sayiii
tasinmazlar Gzerindeki kararlar yéniinden kismen iptal edilmig olup, 1/5000 &lcekli ve
1/1000 6lgekli planlardaki diger konularda plan kararlar gecerliligini siirdiirmektedir.

10
A 4 ‘E_‘ )l RAPOR NO: 2019/TSKBGYQ/002



TERRA

GATRIMENKUL DEGERLEME

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICIN SIRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkul icin daha énce hazirlanan 1 adet
degerleme raporu bulunmaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALiZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Degerlemeye konu bina; Istanbul ili, Beyoglu Ilgesi, Findikli Semti, Omer Avni Mahallesi,
Meclisi Mebusan Caddesi, Mollabayiri Sokak, Karun Gikmaz Uzerinde konumiu 2 kapt no'lu
Tiirkiye Sinai ve Kalkinma Bankasi A.S. Hizmet Binasi‘dir.

Taginmaza ulasim; Begsiktas ilge merkezinden Eminéni istikametinde Meclisi Mebusan
Caddesi lizerinden devam edilip Mollabayiri Sokak’a dénilerek ulagiimaktadir. Taginmaza 6zel
araglar ve toplu tagima (deniz yolu, finikiller ve hafif rayli sistem) araclarn ile ulasim
sadlanabilmektedir.

Yakin gevrede Kabatag Deniz Otobiisleri ve Sehir Hatlar iskelesi, Molla Gelebi Camii ve
Findikli Parki bulunan taginmazin yakin gevresinde Mimar Sinan Universitesi, Galataport Projesi,
istanbul Modern Sanat Miizesi, Dolmabahge Saray! ile Vodafone Park bulunmaktadir.

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

Merkezi konumu, ulagim rahathg, bélgenin yiiksek ticari potansiyeli, misteri celbi, reklam
kabiliyeti ve sahip oldugu Bogaz manzarasi tasinmazin dederini olumlu ydnde etkilemektedir.

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

Bdlge, Beyodiu Belediyesi sinirlari igerisinde 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 B ~yrik (Blok)
YAPININYAST = R .
KAT ADEDI 10 (2 bodrum + zemin + asma + 5 normal + cati kati)

TOPLAM INSAAT ALANI _ BUNZIRNENQ)

ELEKTRIK I Scbeke

JENERATOR Mevcut (1 adet 400 kVA kapasiteli)
PARATONER E Mevcut -
 ISITMA SISTEMI Dogalgaz yakith merkezi kalorifer sistemi mevcut

STV T S Chiller sistemi mevcut
SU-KANALIZASYON Sebeke
SU DEPOSU Betonarme su depolari mevcut (Toplam 150 ton

| e T [ kapasiteli)
ASANSOR j 5 adet asans6r mevcut
GUVENLIK o0 & e Glivenlik elemanlari ve givenlik kameralari

YANGIN IHBAR TESISATI B Adres bildirimli duman ve 1s1 dedektdrleri mevcut
YANGIN TESISATI Yangin dolaplari, hidrantlar, sprinkler sistem ve yangin

tlpleri mevcut
OTOPARK Toplam 10 arag kapasiteli kapali otopark mevcut

*) Tasinmazin toplam ingaat alani; yapi kullanma izin belgesi ve yerinde yapilan élgiimler sonucu
belirlenmistir.

5.3. BINANIN GENEL OZELLIKLERi

e Bina; 2 bodrum, zemin, asma, 5 normal ve gati kat olmak {lizere toplam 10 katl olarak insa
edilmigtir.

» Tasinmazin katlara gére kullamm alani ve fonksiyonlari asagida tablo halinde sunulmustur.

Kat Adi Kullanim Alam (m?) | Kullanim Fonksiyonu
2. Bodrum 573,23 Depo, atélyeler, boyahane ve kazan dairesi
' Otopa k, sofér odas amasirhane ve soyunm
1. Bodrum 574,61 park, s bcamas yunma
odalari
Zemin 1.183,73 ' Danisma, santral odasi, teknik ofisler, spor salonu,

arsiv ve klima santral odasi
Dinlenme salonu, c¢ay ocadi, kitiphane, sok

_ Asma | 985,23 _ depolari ve konferans salonu
L norma
5. normal 1.258,68 t%f;slger:‘élsgztaeg odasi, mali kontrol, denetgi odasi ve
3. normal - 1.258,68 ~ Mali analiz, miihendislik birimleri, teknik midiirlik,

uygulama gelistirme ve toplanti odasi

TSKB Degerleme A.S., TSKB G.Y.O. A.S., Yatirim
4. normal 1.258,68 Varlik Kiralama A.S., insan kaynaklari, kurumsal
iletisim ve toplanti odasi

Teftgkurulu baskanllél,ﬁ;k yonetimi, E k_ontrol, '

5. normal 1.258,68 danismanlik ve yénetim ofisleri, toplanti salonu
' Cati 1.110,10 Klima kulesi, klima santral odasi ve teras
Toplam ~10.724,00
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e Parselin egimli olmasi sebebiyle 1. normal kat arka cephede bahge kati seviyesindedir.

» Tasinmazda 1. bodrum kat, Karun Cikmazi ve Mollabayiri Sokak altindan gegen ve uzunludu
yaklasik 37 m olan bir tinel ile Meclisi Mebusan Caddesi Gzerinde konumlu TSKB A.S. Genel
Midirlik Binasi'nin 1. normal kati ile irtibatlandiriimistir.

e Tilnelin zemini hah, duvarlan k&gt kaph olup tavani ise algipan asma tavandir. 2. bodrum
katta yer alan tiim hacimierde zeminler seramik, duvarlar fayans kaplh olup tavanlar ise plastik
boyalidir. 1. bodrum katta yer alan kapall otoparkin zemini karo mozaik kaph olup duvarlan
fayans lsti plastik boyali, tavan ise plastik boyalidir.

e Zemin katta; zeminler mermer, seramik ve karo mozaik, duvarlar ahsap kapl, tavanlar ise
metal asma tavandir. Asma ve normal katlarda i¢ mekan insaat dzellikleri aynidir.

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

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

= Cati kati teras ve teknik alanlardan olusmakta olup; davet, eg§itim, seminer vb. faaliyetler
diizenlenmektedir.

5.4. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varhigin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en yliksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varlidin mevcut
kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik
igin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladi§i kullanima gére belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle dederleme konusu taginmazin konumu, biiyliki(igi, mimari
ozellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim
seklinin "sirket yonetim merkezi” olacagi gériis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BIiLGIiLERINE iLiSKiN ANALIiZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

Gayrisafi yurt ici hasila 2019 yili ilk geyredinde yilltk bazda %2,6 daraldi. 2018 yilinin ikinci
yarisinda TlL'de yaganan deger kaybi ve finansal kosullardaki sikilasma sonucunda ig talepte
goralen yavaglamanin bliyiimeyi daraltici etkisi 2019 ilk geyreginde devam etmistir. Ote yandan,
finansal piyasalarin ilk geyrekte dengelenmesi, kur oynaklifinin gerilemesi ve ézellikle ticari
kredilerde yaganan canlanma neticesinde kismi bir toparlanma gergeklesmistir. Bu dénemde
hane halki tiiketimi ve yatinmlarda siiregelen gerileme, kamu harcamalari ve net ihracat
performansi ile karsilanmaya cahgiimigtir. Ancak Nisan ay! sonrasinda finansal durumdaki
sikilasmanin ve artan risk priminin etkisi ikinci geyrek boyunca hissedilmistir. ilk ceyrek sonunda
sanayi aktivitesinde baglayan toparlanma egilimi bu dénemde duraksamistir. Yilin ilk geyreginde
yillik bazda %4,7 daralan sanayi aktivitesi, Mayis ayindaki hafif toparlama ile birlikte ikinci
ceyregin ilk iki ayinda ortalama %1,9 gerilemistir.
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Oncii niteliginde imalat sanayi satin alma yéneticisi endeksi (PMI) ise Haziran ayinda,
6zellikle ihracat sipariglerindeki artigin etkisiyle, 47,9'a ylikselerek Temmuz 2018'den bu yana
en yliksek seviyeye gikmigtir, Bu ayki verilerde yeni ihracat sipariglerinin bilyiime bélgesine
gegmesi oldukga dikkat gekici olmustur. Son dénemde basta Avrupa Birlidi llkeleri olmak lizere
kiresel biyiime gérinimiine iligkin kismi yavaglama sinyallerine ragmen dis talebin nispeten
gucind korumusg olmasi biiylime dinamikleri agisindan olumludur. Yurt igi talepteki yavaslamaya
bagli olarak firmalarin dis piyasalara yonelme egilimi ve pazar gesitlendirme esnekligi mal
ihracatini desteklerken, gecikmeli déviz kuru etkileri, krediler ve iktisadi faaliyetteki yavas seyir
ithalat talebini sinirlamistir.

Turizmdeki giigli seyirle birlikte dis dengedeki iyilesme devam etmistir. Cari islemler
dengesi Mayis ayinda 151 milyon dolar fazia vermis ve yilin ilk beg ayinda birikimli cari acik
pozisyonu 3,1 milyar dolara gerilemistir. Altin ve enerji harig cari islemler hesabi, bir 6nceki yilin
Mayis ayinda 1,2 milyar dolar agik vermisken, bu ayda 3,5 milyar dolar fazla verilmistir. Ticaret
Bakanligi 6ncii verileri 1si§inda, Haziran ayi rakamlari ile birlikte 2002 yilindan bu yana ilk kez
12 ay birikimli cari dengenin arti deger almasi éngériilmektedir.

6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2017 yihi igin yilhk GSYiH biiylime orani, %7,4 olarak agiklanmigtir. 1. Ceyrek ve 2. Ceyrek
2018'deki GSYH biiylime oranlari ise sirasiyla 87,2 ve %5,3 olarak gerceklesmistir. Yilin ilk
ceyredinde sirasiyla %11 ve %6,3 oranlarinda artan hanehalki tiiketiminin artisindaki yavaslama
(%1,1) nedeniyle Tirkiye'nin biiylime ivmesi 2018 yili 3. Ceyrek diliminde azalmis ve %1,6
olarak agiklanmigtir. Hazine ve Maliye Bakanhgi'nin 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi (YEP)
2018 yili igin %3,8 blyime beklentisi agiklarken, IMF ve Diinya Bankast biiylime oranini sirasiyla
%3,5 ve %4,5 olarak 6ngérmektedir.

10%

5%

0% . . L: . .

2016 2017 2018* 2019* 2020* 2021*

G7 Ekonomileri

Euro Bolgesi .

Gelismekte Olan Ulkeler
s Gelismekte Olan Ulkeler - Avrupa
s Tiirkiye

* Tahmini / Kaynak: IMF, Diinya Ekonomik Gériinlim Raporu, Ekim 2018, JLL
6.1.2. ENFLASYON
Tuketici Fiyat Endeksi Rakamlari'na (2003=100) gére 2019 Agustos ayinda %15,61 olan
enflasyon orani 2019 Eylil ayinda %9,26 olarak gerceklesmistir.
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6.1.3. DOViIZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi‘nin (FED) sikilastirici para politikasi ve ABD ile yasanan siyasi
gerilimin etkisiyle Tirk Lirasi, 2018 Adustos ayinda ABD Dolari (USD) ve Euro (EUR) karsisinda
rekor seviyede gerilemistir. Kurlardaki ani dalgalanmanin ardindan hitkiimetin aldi§ tedbirlerie
yilin son geyreginde déviz kurlarinda istikrar ve cari islemler dengesinde kayda deger bir
toparlanma saglanmistir.
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Kaynak: TCMB

6.1.4. TUKETicI GUVENI

Tiketici Gliven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siiregte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve issizlik oranlarina iliskin bekientilerini dlgmektedir. 2018 yili
sonunda 76,02 gerileyen endeks; 2019 yili Eyllil sonunda 55,10 seviyesine gelmistir.
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Gayrimenkul sektériiniin énemli gdstergelerinden birisi olan konut satislari rakamlarina
bakildiginda ise her tiirli dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam ettigi
gérulmektedir. 2013 - 2017 yillari arasinda stirekli bir artig ediliminde olan konut satislari 2018
yilinda yaklasik %2 oraninda gerileme gdstermistir. 2018 yilinin ilk alti aylik déneminde yaklasik
646 bin konut satigi olurken 2019 yilinin ilk alti aylik déneminde ise konut satislari 505 bin 796
adet olarak gergeklegmigtir. Yaklagik %22 diizeyinde yasanan bu gerilemede 6zellikle ayni
dénemde %59 oraninda diislis gdsteren ipotekli satislar etkili olmustur. Ancak 2012 yilinda
“yabanci uyruklu kisilere” taginmaz satigi ile ilgili diizenlenme ve daha sonrasinda vatandaslik
konusunda yapilan diizenleme ile limitin 250 bin dolara dugiiriiimesi ve déviz kurunda yasanan
artis yabancilann ilgisini daha da arttirmistir. 2019 Ocak ayt ile Haziran arasinda yabanci uyruklu
kisilere yapilan konut satig sayisi yaklasik 20 bin adete ulagarak bir énceki yilin ayni dénemine
gore ylzde 69 diizeyinde bir artis yakalamistir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2019 Adustos Ayl sonuglarina gére, Adustos
ayinda bir 6nceki aya gbre %0,43, gegen yilin ayni dénemine gére %?2.80 ve endeksin baslangic
donemi olan 2010 yili Ocak Ayina gére ise %87.40 oraninda nominal artis gerceklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Ajustos ayinda bir dnceki aya gére, 1+1 konut tipinde %0.48
oraninda nominal artig; 2+1 konut tipinde %0.52 oraninda nominal artis; 3+1 konut tipinde
%0.32 oraninda nominal artis ve 4+1 konut tipinde %0.43 oraninda nominal artis
gergeklesmigtir.

Agustos ayinda, markal konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satislarin %10‘luk (son
6 aylik ortalama %8) kismi yabanci yatirimcilara yapilirken, bu satiglarda agdirlikli olarak 2+1
Ozellikteki konutlarn tercih edildigi gézlenmistir.

Markali projelerden konut satin alan miisterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlan incelendiginde, Agustos ayinda peginat kullanim orani %41, banka kredisi kullanim orani
%15 ve senet kullanim orani %44 olarak gergeklesmistir.
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Yeni Konut Fiyat Endeksi, Adustos ayi stok erime hizi rakamlari dederlendirildiginde
stoklarda adet bazinda %3.18 oraninda erime gézlenmistir. Ajustos ayinda satigi gergeklestirilen
konutlarin %56’si bitmis konut stoklarindan, %44'U bitmemis konut stoklarindan olusmaktadir.

JLL, 2019°un 2. Ceyredini kapsayan “Ticari Gayrimenkul Pazari Gériinimi{i” raporuna gére
Turkiye'de 432 adet aligveris merkezi hizmet vermekte olup 31 adet aligveris merkezi ise yapim
asamasindadir. 2019'un ilk yarisinda aligveris merkezlerinin en yeni oyuncular sosyal medyada
Unlenen ve daha gok caddelerde yer alan geng ve farklt konseptli magazalar olurken, ana
madazalarin performansinda ciddi artiglar gézlemlenmigtir. Hipermarketler bu artista 6nemli rolii
oynamaktadir. Raporda ayrica aligveris merkezlerinin ayak trafijine katki yapan performans
sanatlari ve E-spor etkinlik merkezleri gibi edlence alanlar ile farkli kesimlere hitap eden
gastronomi konseptlerinin 6neminin arttigi; ayrica dekorasyon maliyeti olmaksizin daha dusiik
kira seviyesinde kiralana “pop-up” magaza konseptine perakendeci ve yatirimcilar olumlu
yaklagimlarin devam ettigi belirtilmektedir. Perakende pazarindaki birincil kira, 2019’un ilk yarisi
itibariyla m2 basina aylik 325,-TL seviyesinde hesaplanmistir.

JLL Raporu’na goére gectigimiz yillarda 12 - 15 m? seviyesinde olan kisi basina diisen ofis
alaninin 8 - 10 m? bandina geriledidi; prestijin geri planda kaldigi, sosyal alanlardan cok verimli
alan kullanimina odaklanildidi gézlenmektedir. Gegtigimiz yillarda azaldi§i gériilen yabanc
sirketlerin Istanbul’a yénelik talebinde kayda deger bir iyilesme yasandigi gozlenirken, taleplerin
onemli bir kismini Asya kokenli sirketlerin olusturdugu beliflenmistir. Ayrica raporda,
2019 yanyil itibariyla Istanbul’daki mevcut A Sinifi ofis stoku, 2018 yil ortasina goére yaklasik
245.800 m2 (%4,5) artis gésterdigi belirtilirken, verimsiz hafif sanayi alanlarinin calisma
alanlarina déniigtiriilmesiyle tek bir alanda maksimum verimlilik elde edilmesini saglayan,
inovatif konsept “Flex”in éniimiizdeki ddnemde daha yayginlagsmasi éngériilmektedir.

Lojistik piyasasinda, 2019’un ilk yarisinda etkili olan segim atmosferinin yani sira, 6zellikle
mayis ayindaki déviz kuru dalgalanmasi nedeniyle duradanlik gézlendi. Lojistik kiralama islemleri
2019 yilinin ilk yarisinda yaklasik 53.000 m2 ile 2018’in ayni dénemine gére énemli bir oranda
(%65) dugsug gosterdi ve 2019°un ilk yarisi itibariyla lojistik piyasasindaki birincil kira TL bazinda
27,50 m2/ay seviyesinde sabit kaldi. 2019’un ilk yarisinda kiralama islemleri bakimindan en éne
gikan sektor, yaklagik %56 ile lojistik hizmet saglayan 3PL (iigiincii parti lojistik) firmalart oldu.
E-ticaret sektériiniin biiyimeye devam etmesiyle birlikte, lojistik depo kiralama islemlerinin
artacadi ve ilerleyen siiregte kent igi lojistiginin dnem kazanacadi da raporda 6ngériilmektedir.

6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. BEYOGLU iLCESi
flce, 1Istanbul'un Avrupa yakasinda bulunan ilgelerinden biridir. Beyoglu ilgesini
kuzeybatidan Kagithane, kuzeyden Sisli, dogudan Besiktas ve Istanbul Bogaz, glineyden ve
batidan Hali¢ gevrelemektedir. Yiiz6lgimi 8.76 km2'dir. Iice 45 mahalleden olusmaktadir.
Beyoglu Iigesi, Cumhuriyet déneminin ilk yillarinda Merkez, Besiktas, Sisli ve Taksim
bucaklarindan meydana geliyordu. Ancak 1930'da Besiktas ve 1954'te Sisli Ilgesinin kurulmasiyla
Beyoglu Ilgesini Merkez ve Taksim Bucadl olusturmustur. Beyodlu Ilgesi, 1970'den beri
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mahallelerden olugsan bir yapiya sahiptir. istanbul’'un merkez ilgesi olan Beyoglu ilgesinin Bucak
ve kdyleri bulunmamakta olup, 45 mahalle muhtarhg: vardir.

flin kiltiir, e§lence ve is merkezi bakimindan cazibe merkezi durumunda olan ilcede degisik
tlrde faaliyet gésteren atdlyeler, Kasimpasa, Haskdy bélgesinde, sirket ve ticaret merkezleri ise
Taksim, GUmiissuyu ve Bankalar Caddesi’nde bulunmaktadir. Taksim ve Buyukparmakkapi
civarinda da konak ve eglence yerieri vardir.

Beyoglu ilgesi sinirlari dahilinde yer alan baslica egitim kurumlan arasinda Mimar Sinan
Glizel Sanatlar Universitesi merkez kampiisii, istanbul Teknik Universitesi GUmisgsuyu Kamplsi,
Galatasaray Lisesi, Beyodlu Anadolu Lisesi, Italyan Lisesi, Saint Benoit Fransiz Lisesi, Sainte-
Pulchérie Fransiz Lisesi Beyoglu'ndaki yiizyildan eski editim kurumlaridir.

2018 yilt Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi‘ne (ADNKS) gére niifusu 230.526 kisidir.

6.3. PIYASA BiLGILERI
6.3.1. KIRALIK i$ YERLERI

1) Glimiigsuyu Mahallesi, Inénii Caddesi lizerinde yer alan bir binada konumlu, 250 m?
kullanim alanli olarak beyan edilen ofis 12.500,-TL bedelle kiralktir.
(Aylik m2 birim kira degeri ~ 50,-TL) lIgili tel.: 0212 982 54 11

2) Karakdéy-Kabatas arasinda Meclisi Mebusan Caddesi (zerinde yer alan bir binada

konumlu, 450 m? kullanim alanli ve Bogaz manzarasina sahip oldugu beyan edilen ofis
aylik 45.000,-TL bedelle kiraliktir. (Aylik m2 birim kira degeri 100,-TL)
Iigili tel.: 0533 954 22 50

3) GUmigsuyu Mahallesi'nde ana cadde Uzerinde yer alan bir binada konumlu, 250 m?
kullanim alanli ve Bogaz manzarall olarak beyan edilen ofis 20.000,-TL bedelle kiraliktir,
(Aylik m2 birim kira degeri ~ 80,-TL) Ilgili tel.: 0212 244 76 60

18
.74 /la y__RAPOR NO: 2019/TSKBGY0/002




TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4) Karakdy-Kabatas arasinda Meclisi Mebusan Caddesi (izerinde yer alan bir binada
konumlu 300 m? kullanim alanli ve deniz manzarasina sahip oldugu beyan edilen ofis
aylik 25.000,-TL bedelle kiraliktir. (m2 birim kira dederi ~ 83,-TL)

Ilgili tel.: 0212 251 88 83

6.3.2. SATILIK BINALAR

o T W

1) Findikh Meclis-i Mebusan Yokusunda konumlu, 7 katli, 1.348 m?2 kullanim alanh ticari
nitelikli bina 20.500.000,-TL bedelle satiliktir. (m?2 birim satis dederi ~ 15.200,-TL) ilgili
tel.: 0212 251 55 55

2) Kazanci Yokusu’'nda ve Meclis-i Mebusan Caddesi’'ne yakin konumda, yaklasik 30 yilhk
ve 5 kath, 1.155 m? kullanim alanli Bodaz manzarasina sahip ticari nitelikli bina
20.500.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim fiyati ~ 17.750,-TL)
Iigili tel: 0532 176 22 32

3) Hacimimi Mahallesi, Kemeralti Caddesi tizerinde konumlu, 30 yillik ve 3 kath, 214 m?2
kullanim alanli olarak beyan edilen bina 4.900.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim satis dederi ~ 22.900,-TL) Ilgili tel.: 0531 510 84 47

4) GUmiigsuyu Mahallesi, Gimugsuyu Caddesi cepheli, 7 katli, toplam 700 m?2 kullanim
alanina sahip oldugu beyan edilen bina 17.000.000,-TL bedelle satiliktir,
(m2 birim satis degeri ~ 24.300,-TL) Ilgili tel.: 0216 332 00 49

5) Omer Avni Mahallesi, Alman Konsoloslugu’nun yaninda konumiu, yeni inga edilmis ve

6 katl, toplam 1.400 m? kullanim alanina ve Bogaz manzarasina sahip bina 23.000.000,-

TL bedelle satiliktir. (m?2 birim satis dederi ~ 16.450,-TL) Ilgili tel.: 0212 282 03 33
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6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktoérler:

o Merkezi konumu,

¢ Ulasim rahathgs,

e Reklam kabiliyeti,

e Miisteri celbi,

e Cevrenin ylksek ticaret ve turizm potansiyeli,

¢ Yapi kullanma izin belgesinin alinmig olmasi,

o Cins tashihinin yapiimis olmasi,

o Insaat kalitesi,

» Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktor:

¢ Otopark sorunun olmasi,

o Bolgede imar planlarinin iptal edilmis olmasi.

» Doviz kurlarindaki asir dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasit.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI
Dederleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve agiklanan (i¢ yaklasim dederlemede kullanilan

temel yaklagimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlarina asadidaki gibidir.

e Pazar Yaklagimi

e Gelir Yaklasimi

o Maliyet Yaklasimi

7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla kargilagtiriimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis

olmasi,

e Degerleme konusu varligin veya buna énemli élgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif

olarak islem gdérmesi,

e Onemli élglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
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halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhklandirihp
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

¢ Degerleme konusu varliga veya buna énemli dlglide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

e Degerleme konusu varligin veya buna énemli 8iglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

» Pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastiridabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla énemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
dlzeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

* Glincel islemlere yénelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satig igeren islemler vb.),

e Varhigin degerini etkileyen 6nemli unsurun varhdin yeniden {retim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilece§i fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gdsterge niteliindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere dénistlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varlhigin dederi, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinki dederine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima énemli ve/veya anlamlii agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri etkileyen cok dénemli bir

unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu vaklasima 6nemli
ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadidi agagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yvaklasima dnemli
ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagint ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

¢ Dederleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéziiyle degeri
etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

¢ Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
énemli belirsizliklerin bulunmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigsimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitgelere ulasamaz),

o Dederleme konusu varhidin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.
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Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatirmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil eder.
Genel olarak yatirimalarin 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 kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler sdz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varliigi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde gerceklesen tiim ylpranma
paylarinin diisiiimesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Katihmcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli dlgiide ayni faydaya sahip bir varhgi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlidin, katilimcilarin
degerleme konusu varhgi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim ddemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

¢ Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhigin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi érnedinde oldudu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadid) asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerge:klestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklagimt ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

o Katiimcilanin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi diisiindiikleri, ancak
varhdin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya onemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

¢ Maliyet yaklasiminin diger yaklagimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklagiminin, deerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullanilmasi),

» Varligin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlar son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmast.

Kismen tamamlanmig bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki dederinden varliji tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gbre yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELiRLENMESi

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri II1I-62.1 sayih "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlani Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile Uluslararasi Degerleme Standartlar 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlar ve Yontemieri 10.4. maddesinde; “Dederleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sgartlar dikkate alindidinda, &zellikle tek bir ydntemin dodrulujuna ve
guvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, deerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazin konumlandiyi bélgede deferleme konusu tasinmazin
arsasina emsal teskil edebilecek nitelikte bir arsa bulunamamasindan dolayi degderlemede
maliyet yaklagimi yéntemi kullanilmayacaktir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinimuzdeki degerini
bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecee yénelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve sirekli istikrarh bir ekonomiye
dayalidir. Son dénemde ilkemizde yasanan déviz kurlarindaki hareketlilik, ekonomik verilerdeki
olumsuz degisiklikler dikkate alinarak dederlemede gelir yaklagimi yéntemi kullanilmayacaktir.

Tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
taginmazin aylik pazar kira degerlerinin ve pazar degerlerinin tespitinde; pazar yaklasimi
yontemi kullanilacaktir.

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

Bu yontemde, yakin donemde pazara cikarilmis veya kiralanmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmaz igin aylik m2 birim pazar kira degeri belirlenmistir.

Tasinmazin pazar kira degerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ile gorisilmds,
bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, ingaat kalitesi ve biiyiikliik gibi kriterler dahilinde
karsilagstinlmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1. KIRALIK EMSALLERiIN ANALizi

Kiralik emsaller; degerlemeye konu binanin 1. normal kati icin; konum, mimari ozellik,
ingaat kalitesi ve blyiklik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimig ve m2 birim aylik pazar kira
dederi hesaplanmistir. Diger katlar ise bina icerisinde bulunduklari konum bakimindan 1. normal
kat esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme galismasinin
detayi sirket arsivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.

PAZAR KIRA DEGERI SEREFiYE KRITERLERI (%)

m2

insaat Mimari . ... Pazarlik
Emsaller Fiyati Konum Kalitesi Ozellik Manzara Biiyiikliik Payi .
Emsall 50,00 | 10% | 25% @ 10% 0%  -25% | -15% 52,50
Emsal2 | 100,00 -15% | 10%  20% | -20% | -20% -15% | 60,00
Emsal3 = 80,00 0%  10% 10% 0%  -25% | -15% 64,00
Emsal4 | 8335 0%  10%  10% 0% -25% | -15% 66,50

Ortalama m?2 Birim Degeri 61,00
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Emsallerin konum kriterinde; emsal krokisinde belirtilen konumlar g6z 6niinde
bulundurularak; dederlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ulagim araglarina vb. yakinhk
kriterleri g6z éniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin bayikliik kriterinde; pazarda talep gérme ve kolay satilabilirlik 6zellikleri dikkate
alinarak rapor konusu taginmaza gére bliykiik karsilagtiriimasi yapilmistir.

Emsallerin ingaat ézellikleri kriterinde rapor konusu tasinmazin sahip oldudu i¢ mekan ve
teknik dzelikleri dikkate alinarak diizeltme yapilmistir,

Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde emsallerin konumlandiklarinin binanin kullanim
ozellikleri (Ishani, plaza, ofis, konut-ofis vb.), ofis olarak kullanimina uygunlugu ve kullamm
fonksiyonlan dikkate alinarak diizeltme yapiimistir.

Emsallerin manzara kriterinde; sahip olduklan Bogaz-deniz manzarasi, manzara agisi vb.
kriterler dikkate alinarak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin pazarlik payi kriterinde; emlak pazariama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z énilinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Dederleme sireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazin konumu, buayukligld, mimari o6zellikleri ve insaat kalitesi dikkate alinarak takdir
olunan kat bazinda aylik m? birim pazar kira degerleri ile aylik pazar kira dederleri asagidaki
tabloda sunulmustur.

AYLIK PAZAR KiRA DEGERLERI

EKLENTILI m2 BiRiM YUVARLATILMIS
BRUT ALANI  PAZAR KIRA DEGERI  AYLIK PAZAR KiRA
| _ (TL/Ay) DEGERI
_2.Bodrum | 57323 | 30,50 17.500,00
1. Bodrum | 574,61 | 30,50 17.500,00
~ Zemin 1.183,73 70,00 83.000,00
~ Asma 98523 | 61,00 ~ 60.000,00
1.normal 11.262,38 61,00 77.000,00
2. normal | 1.258,68 | 161,00 77.000,00
3.normal | 1.258,68 61,00 77.000,00
4. normal 1.258,68 61,00 77.000,00
5. Normal 1.258,68 61,00 77.000,00 |
Gati 1.110,10 30,50 34.000,00
~ TOPLAM | 10.724,00 597.000,00
9. BOLUM PAZAR DEGERI TESPiTi

9.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara gikarilmis veya satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmaz igin m2 birim degeri belirlenmistir.

Tasinmazin pazar degerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalari ile grisilmiis, bulunan
emsaller; konum, mimari o0zellik, insaat kalitesi ve biylklik gibi kriterler dahilinde
kargllagtirilmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.
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9.1.1, SATILIK EMSALLERiIN ANALIZi

Emsaller; degerlemeye konu tasinmaz igin; konum, mimari &zellik, insaat kalitesi ve
blaydklik gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, m? birim pazar dederi asagidaki tabloda
hesaplanmistir.

PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Insaat Mimari
Kalitesi Ozellik

m2 Fiyati Rekiam Pazarhik Emsal Deger

Kabiliyeti

Emsaller Konum Biyiiklik

Emsall | 15200 0%  10% | 15%  -15%  10% | -25% | 14.450
Emsal2 17750 0% |10%  15%  -30% 0%  -20% |  13.300
Emsal3 22,900  -5% |10%  15%  -40% 0%  -25%  12.600
Emsal4 24300 0% | 0%  10%  -30% 0%  -30%  12.150
Emsal5  16.450 | 0% | 0% 20% -20% | 10% -20% | 14.800

Ortalama m? Birim Dederi  13.450

Emsallerin ‘konum kriterinde; emsal krokisinde belirtilen konumlari g6z &niinde
bulundurularak; dederlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ulasim araglarina vb. yakinlk
kriterleri g6z éniinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin biyliklik kriterinde; pazarda talep gérme ve kolay satilabilirlik 6zellikleri dikkate
alinarak rapor konusu tasinmaza gore biytkliik karsilagtiriimasi yapilmistir.

Emsallerin ingaat 6zellikleri kriterinde rapor konusu tasinmazin sahip oldudu ic mekan ve
teknik dzelikleri dikkate alinarak diizeltme yapilmistir.

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

Emsallerin mimari 6zellik kriterinde; konumlandiklar binanin ve emsallerin ofis kullanimina
uygunlugu, binalarin teknik &zellikleri vb. kriterler dikkate alinarak diizeltme yapiimistir.

Emsallerin pazarlik payi kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payl
bilgileri géz 6niinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

9.1.2. ULASILAN SONUC

Degderleme slreci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
taginmazin konumu, biyikligl, mimari 6zellikleri ve insaat kalitesi dikkate alinarak takdir
olunan m? birim pazar dederi ile toplam pazar degeri asagidaki tabloda sunulmustur.

PAZAR DEGERI

TOPLAM INSAAT m2 BiRiM PAZAR  YUVARLATILMIS
DEGERI (TL)  PAZAR DEGERI (TL

1486 76 10.724 ‘ 13.450 144.240.000

ADA NO PARSEL NO

10. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

10.1. NiHAI DEGER TAKDIRI

Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
taginmazin pazar dederinin tespitinde; pazar yaklagimi yéntemi kullanilmistir.

Buna gdre rapor konusu taginmazlarin toplam aylik pazar kira degeri icin 597.000,-TL
(Besylizdoksanyedibin Tiirk Lirasi), toplam pazar degeri igin ise 144.240.000,-TL
(Yiizkirkdértmilyonikiylizkirkbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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11. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen gayrimenkuliin yerinde yapilan incelemesinde,
konumuna, buyikligine, mimari ozelliklerine, insaat kalitesine ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére gilinimiiz ekonomik kosullan dikkate alinarak takdir olunan Tirk Lirasi
cinsinden pazar ve aylik pazar kira degderi asagida tablo halinde sunulmustur.

AYLIK PAZAR KIRA DEGERI 597.000 100.300 89.600

PAZAR DEGERI 144.240.000 24.238.500 21.649.500

Not: 30.12.2019 gund saat 15:30'da belirlenen Gosterge Niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére_
1,-USD= 5,9509 TL; 1,-EURO= 6,6625 TL'dir.

Tasinmazin KDV dahil aylik kira pazar degeri 704.460,-TL; KDV dahil pazar degeri ise
170.203.200,-TL'dir. KDV orani %18 alinmistir.

Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergevesinde GYO portféyiinde
“binalar” bashigi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve

kanaatindeyiz.

Isbu rapor, lig orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2019
(Degerleme tarihi: 25 Aralik 2019)

Saygilarimizla,

N

Nurettin KULAK Batuhan BAS
Jeoloji Miihendisi Sehir Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumiu Degerleme Uzmani

Ekler:

Uydu Gorinisleri

Fotograflar

Tapu Sureti

Tapu Kayit Ornegi

Imar Durumu Yazisi

Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma Izin Belgeleri
Hukuki Durum Bilgilendirme Yazisi

Sirketimiz Tarafindan Daha Once Hazirlanan Gayrimenkul De§erleme Raporuna Ait Bilgiler
Raporu Hazirlayanlan Tanitic Bilgiler ve SPK Lisans Belgeleri
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