SINOVA

DEGERLEME RAPORU

TSKB GYO A.S.
Beyoglu / iISTANBUL

(TSKB Genel Miidiirliik Binasi)




NOVA

BN TMET "

DEGERLEME RAPORU OZETI

Degerlemeyi Talep Eden : TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
Talep / Sozlesme Tarihi . 15 Kasim 2015
Degerlenen Miilkiyet Haklan . Tam miilkiyet
Ekspertiz Tarihi . 24 Aralik 2015
Rapor Tarihi . 29 Aralik 2015
Miisteri / Rapor No . 2015/10955

Turkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S.,
Degerleme Konusu . Genel Midirlik Binas;, Omer Avni Mahallesi,
Gayrimenkuliin Adresi " Meclisi Mebusan Caddesi, No: 81

Fikdikli - Beyoglu / ISTANBUL

istanbul 1li, Beyoglu ilgesi, ®mer Avni Mahallesi,
Mebusan Caddesi mevkii, 85 pafta, 19 ada 110
no’lu parselde kayitl, 1.695,50 m? yiizéigimii arsa
tizerinde yer alan kargir banka binasi

Sahibi : TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortaklig) A.S. (Tam)

21.12.2010 tasdik tarihli Beyoglu Kentsel Sit Alani
1/1000 olgekli Koruma Amagh Uygulama imar Plani
paftasinda "T3 Fonksiyonlu Ticaret Alani” igerisinde
kalmaktadir.

Bina Yiiksekligi (Hmax: 21,50 m)

Mevcut bina korunacaktir.

Tapu Bilgileri Ozeti

Imar Durumu

Bina Insaat Alam : 7.102,63 m?
Bu rapor, yukarida adresi belirtilen tasinmazin
Raporun Konusu . pazar  dederinin  tespitine  y&nelik  olarak

hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR EDILEN PAZAR DEGERI
(KDV HARIC)

Pazar Degeri 81.930.000,-TL 28.050.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumliu Dederleme Uzmamni SPK Lisansh Degerleme Uzmam
Tayfun KURU Mehmet AYIKDIR
(SPK Lisans Belge No: 401454) (SPK Lisans Belge No: 401233)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulumun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuat:
Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
fligkin Esaslar Hakkinda Tebli§” hiikiimleri ile Kurul’un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili karannda
yer alan “Degerleme Raporiarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ¢er¢evesinde hazirflanmistir.
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1. BOLOM SIRKET VE MUSTERiYI TANITICI BiLGILER

1.1 SIRKETi TANITICI BiLGIiLER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanhk A.S.

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

TELEFON NO i +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ¢ Yurtrlikteki mevzuat cercevesinde her tiirli resmi
ve Ozel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkulier, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayall hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye ydnelik tim raporlan diizenlemek,
analiz ve fizibilite galigmalarini sunmak ve problemli
durumlarda géris raporu vermektir.

KURULUS TARiIH1 : 16 Mayis 2011
SERMAYEST : 270.000,-TL
TIiCARET siciL NO : 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESi'NiIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

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

Not-2: Sirkete, Bankaciik Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karan ile dederleme hizmeti yetkisi verilmistir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI ! TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

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

TELEFON NO : +90(212) 334 50 20

CIKARILMIS SERMAYE : 150.000.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 200.000.000,-TL

KURULUS TARIHI : 03.02.2006

HALKA ACIKLIK ORANI ! % 38,33

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatirim

ortaklikiarina iligkin dizenlemelerinde yazii amag¢ ve
konularla igtigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal haklara
yatinm vyapmak (zere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka agik anonim ortakliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

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

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miigterinin talebi iizerine adresi belirtilen gayrimenkulin (Genel Mid{rliik
Binasi) pazar dederinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.

Pazar dedgeri:

Bir milkiin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflanin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kigiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gergeklestirecekleri allm satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlann gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarn varhdi

pesinen kabul edilmistir.

Alici ve saticl makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

- Gayrimenkuliin satigl igin makul bir siire taninmigtur.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkuliin aiim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan Uzerinden gergeklestirilmektedir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

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

tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler c¢ercevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve
kogullarla kisith olup kigisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olugmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gdrevle ilgili ofarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlanna sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmigtir, Degerleme ¢alismasinda
gbrev alanlarin dederlemesi yapilan miilkiin yeri ve tirii konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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3. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHiBi : TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S. (Tam)
ILi : Istanbul

iLCESi : Beyoglu

MAHALLESI : Omer Avni

PAFTA NO : 85

ADA NO : 19

PARSEL NO : 110

ANA GAYRIMENKUL

NITELIGI : Kargir Banka Binasi (*)
ARSA ALANI : 1.695,50 m2
YEVMIYE NO : 13318

ciLT NO : 8

SAYFA NO : 749

TAPU TARIHI : 27.12.2007

(*) Parsel lizerindeki yapi igin cins tashihi yapilmistir.

3.2 ILGIiLI TAPU MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Tapu Kadastro Genel Midirligii Portali'ndan 20.11.2015 tarihinde temin edilen
takyidath tapu kayit belgesine gére tasinmazin lizerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.
Tapu takyidat yazisi rapor ekinde sunulmugtur.

Serhler Boliimii:

o Seneligi (1) bir liradan 15 sene miiddetle I.E.T.T. Umum Midirligi lehine kira
mukavalesi. (09.03.1971 tarih ve 1496 yevmiye no ile)

o Seneligi 1 TL'sinda 99 yil miiddetle TEK Genel Md. lehine kira serhi. (22.10.1987
tarih ve 5752 yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefiyetle Bélimii:

o A H: Bu ve 1486 ada 76 parseller leyhlerine 19 ada 123 parsel aleyhine krokide
sarl boya ile boyall 89,39 m2 kisimda alt gegit irtifak hakki. (30.06.1986 tarih ve
3601 yevmiye no ile)
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Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hitkiimleri gercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg: portfoyiinde
“bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacad goriis ve
kanaatindeyiz.

Not: Hak ve miikellefiyet ile serhlerin taginmazlarin alm, satim ve kiralanmasinda
olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

3.3 ILGiLiI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Beyoglu Belediyesi Imar Midiriigii'nde yapilan incelemelerde dederleme konusu
taginmazin konumlu oldugu 19 ada 110 no'lu parselin 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000
lgekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amagh Uygulama Imar Plani kapsaminda kaldig
belilenmigtir. Bu plana gére rapor konusu tasinmaz “T3 Fonksiyonlu Ticaret Alani'nda
kalmaktadir. Uzerinde yeni bir ingaat yapilmas! durumunda avan projeye gére uygulama
yapilacaktir. Taginmazin konumlandigi parselin 1/1000 éigekli imar plani paftasinda
yerinin dogru oldugu belirlenmistir.

Tasinmazin yapilasma sartlar: asagidaki sekildedir.
o Bina Yiksekligi {Hmax): 21,50 m
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Taginmaza ait 12.04.1967 tarih ve 2196-2307 no'lu ilk yapt ruhsati, 08.11.1968
tarihli temel ruhsati ve 12.11.1971 tarih ve 7282 no’lu tadilat ruhsati bulunmakta olup
yapi ruhsatlarina gére ingaat alarm 8.976,41 m2‘'dir. Tasinmazin 05,07.1972 tarih ve 3326
no'lu yapi muayene ve kullanma izin raporu mevcuttur.

Ayrica, taginmaz igin hazirlanmig olan 07.03.1972 onay tarihli tadilat projesi
bulunmakta olup isbu mimari projede 2. bodrum kat kigiiltiilerek 7.102,63 m2 olarak
yeniden diizenlenmistir.

Taginmaz kullanim alani itibariyle mimari projesine uygundur.

Taginmaz, yapim yilt itibariyle 29.06.2001 tarih ve 4708 sayii Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun'a tabi degildir.

Rapor konusu tasinmazin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatinm ortakh§: portféyiinde
“bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag goriis ve
kanaatindeyiz.

3.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

3.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigi Incelemesi

Tapu Sicil Middrligli’'nde yapilan incelemelerde taginmazin son ii¢ yil igerisinde
milkiyet durumunda herhangi bir dedisikligin oimadigi belirlenmistir.

3.4.2 Belediye Iincelemesi

Beyoglu Belediyesi Imar Miidiirliigi’nde yapilan incelemelerde rapora konu tasinmaz
07.07.1993 tarih ve 4720 sayill kurul karanyla Kentsel Sit Alani ilan edilen bdlgede
kalmakta olup, bolgeye ait 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Beyodlu Kentsel Sit
Alani Koruma Amach Uygulama Imar Plani istanbul 10. idare Mahkemesi'nin 25.09.2013
tarih ve 2013/1665 sayill karariyla iptal edilmistir. Bu sireg igerisinde 12.02.2014 tarih
ve 2074 sayih Istanbul II No lu K.V. Koruma Bélge Kurulu karar ile belirlenmis olan gecis
dénemi koruma esaslari ve kullanma sartlarina istinaden imar durumu Koruma
Kurulundan alinacak karar dogrultusunda belirlenmistir. Siire¢ 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 planlarnnin iptal karari bozulmustur.
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3.4.3 Hukuki Durum Incelemesi

TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakli§i A.S.’den temin edilen hukuki duruma iliskin
yazi igerigi asadida paylasilmistir. Yazi taginmazin konumlu olduu uygulama imar
planinin iptaline iliskindir.

Davaci : | TSKB Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S.
Davali : | Beyoglu Belediye Baskanhd

Mahkeme : | Istanbul 2. Idare Mahkemesi

Dosya No :| 2012/199 E.

Dava : | Uygulama Imar Plani’nin iptali

13 Ocak 2011 ve 14 Subat 2011 tarihlerinde askiya ¢ikarilan 21 Aralik 2010 onanl
1/1000 blgekli Beyogiu llgesi Kentsel Sit Alani Koruma Amacgh Uygulama imar
Plani'na kargi Beyoglu Belediyesi'ne itirazda bulunulmustur. Talebe iligkin belediye
tarafindan cevap verilmemis, bunun (izerine islemin iptali talebiyle dava acilmistir.
Mahkeme, vyetisiz olduju gerekgesiyle dosyanin vyetkili Istanbul Idare
Mahkemesi‘ne gonderilmesine karar vermis ve dosya Istanbul 2. idare
Mahkemesi'nin 2012/199 E. Numarali dosyasina kaydedilmistir. Davali idare
savunma dilekgesinde davact girketin itirazlarinin istanbul Bilyiiksehir Belediyesi
Meclis Karari ile kabul ediidi§ini, yine istanbul II Numarali Kiiltir Varliklari Koruma
Bblge Kurulu tarafindan da kabul edildigi ve Istanbul Bilyiiksehir Belediye
Bagkanliginca onaylanarak ylrurlade girdigini belirtmistir. Buna gére Mahkeme'ye,
konusuz kalan dava hakkina karar verilmesine yer olmadigina iliskin 21.09.2012
beyan dilekgesi sunulmus olup, Mahkeme 29.03.2013 tarihinde karar verilmesine
yer olmadidina karar vermistir. Dosya kapanmistir.

Davaci : TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
Davahl : Beyoglu Belediye Bagkanhdi

Mahkeme : Istanbul 3. idare Mahkemesi

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

Dava : Uygulama imar Plani'min iptali

13 Ocak 2011 ve 14 Subat 2011 tarihlerinde askiya cikarilan 21 Arahk 2010 onanli
1/1000 o&lgekli Beyoglu ilgesi Kentsel Sit Alam Koruma Amagl Uygulama Imar
Plani'na karsi Beyoglu Belediyesi'ne itirazda bulunulmustur. Talebe iliskin belediye
tarafindan cevap verilmemis, bunun tzerine islemin iptali talebiyle dava agilmistir.
Beyoglu Belediye Meclisi'nin 10.06.2011 giinlii, 66 sayh karariyla sirketin itirazlar:
uygun gériilmig ve talebi gibi karar alinmistir. Bu nedenie mahkeme, 09.03.2012
tarihinde konusuz kalan dava hakkinda karar verilmesine yer olmadi§ina karar
vermistir. Séz konusu karar, iptali talep edilen plan hakkinda istanbul Biiyiiksehir

Belediyesi tarafindan verilen nihai bir karar bulunmamasi nedeniyle 09.06.2012
9
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tarihinde temyiz edilmistir. Danigtay 6. Dairesi 01.07.2014 tarihinde kararin
bozulmasina karar vermistir. 15 Temmuz 2015 tarihinde istanbul 3. idare
Mahkemesi'nden 14.07.2015 giin ve 2014/2008 sayili karanyla kesif ve bilirkisi
incelemesine karar verildigi ve bilirkisi giderlerine karsihk olarak 2.500,-TL
avansin, 195,40,-TL kesif harcinin ve 70,-TL posta giderinin yatinlmasi istenmistir.
Bu isteme karsilik tarafimizca ihtilaf konusu tasinmaza iliskin planin iptal edildigi,
s6z konusu taginmaza iligkin olarak yeni planin &greniimesi amaciyla Beyoglu
Belediyesi'ne miizekkere yazilmasi talebini igeren dilekge yazilmis oiup Belediye
tarafindan verilen cevapta; plarn Istanbul 10. idare Mahkemesi‘nce 2011/1012 E.
ve 2015 1862 K. Numarasi ile verilen iptal kararinin Danistay 6. Idaresi’nin
2014/1012 E. ve 2015/1862 K. Sayill karan ile bozuldugu belirtilmistir. Beyoglu
belediyesi ile yapilan gériigsme neticesinde; Danistay’in iptal kararini bozmasi
sonucunda halen s6z konusu planin yirirliikte oldugu ve halihazirda baskaca bir
plan galigmasinin olmadigi 6§renilmistir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE Fiziki
BiLGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu taginmaz; Istanbul Ili, Beyoglu ilgesi, Findiklh Semti, Omer Avni
Mahallesi, Meclisi Mebusan Caddesi iizerindeki konumlu bulunan 81 kapi no'lu Tiirkiye
Sinai Kalkinma Bankasi A.S. Genel Miidiirliik Binasi'dir.

Taginmazin kargl tarafinda Molla Celebi Camii ve Findikli Parki, Kabatas Deniz
Otobiisleri ve Sehir Hatlar Iskeleleri bulunmaktadir. Tasinmazin cepheli oldugu Meclisi
Mebusan Caddesi boyunca konumlu olan tiim binalar isyeri olarak kullaniimakta olup,
arka taraflarda ise genellikle orta - iist diizey gelir gruplarinca mesken amach kulianttan
binalar bulunmaktadir. Tasinmaz Dolmabahge Sarayi, Inénii Stadyumu ve Mimar Sinan
Universitesi’'ne yakin konumdadir.

Tasinmaza ulagim; Besiktas ve Eminénl arasinda balantiyl saglayan Meclisi
Mebusan Caddesi (zerinden saglanmaktadir. Taginmaza ulagim; karayolu, deniz yolu,
finukiler ve hafif rayl system ile saglanmaktadir.

Merkezi konumu, ulagim rahathdi, bélgenin yiiksek ticari potansiyeli, musteri celbi,
reklam kabiliyeti ve deniz manzarasi tasinmazin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Bolge, Beyoglu Belediyesi simirlan igerisinde yer almaktadir ve tamamlianmis
altyapiya sahiptir, Otopark alanlarinin yetersiz olmasi bélgenin en énemli sorunudur.

Tasinmazin bazi noktalara olan yaklasik uzakliklan:

Kabatag ISKeIeSi........ccemvmrevereereeeieeeeeeesesenees : 250 m
Dolmabahge Sarayl.........cccvconiviriiiieiciiennes : 550m
Taksim Meydani.........oerccercreseeeeens : 1km
SITKECH.c it s e e ree et ;2,9 km
Karakdy........oooevreimnmienseennecenseieneresese s : 1,7 km

11 4
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4.2 BINANIN GENEL INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI

KAT SAYISI

TOPLAM INSAAT ALANI
YAPININ YASI
ELEKTRIK

JENERATOR
PARATONER
KULLANMA SUYU

SU DEPOSU

HiIDRAFOR

KANALIZYON
DOGALGAZ

KLIMA TESiSATI
ISITMA SISTEMi
GUVENLIK

SES YAYIN SISTEMI
ASANSORLER

YANGIN IHBAR SISTEMI

YANGIN SONDURME
TESISATI

YANGIN MERDIVENI
DIS CEPHE

CATI

OTOPARK

Betonarme Karkas

8 (2 bodrum + zemin + 4 normal +¢ekme kat)
7.102,63 m2

~ 44

Seheke

Mevcut (1 adet x 200 kVA kapasiteli)

Mevcut

Sebeke

Betonarme su deposu mevcut (Toplam 90 ton
kapasiteli)

Mevcut

Sebeke
Mevcut

Chiller sistemi mevcut

Dogalgaz yakith merkezi kalorifer sistemi mevcut
Glvenlik elemanlar ve givenlik kameralan mevcut
Tlm ortak kapall hacimlerde ses yayin sistemi mevcut
5 adet asansér mevcut

Adres bildirimli duman ve 1s1 dedektdrieri mevcut

Yangin dolaplari, hidrantlar, sprinkler sistemi ve yangin
tipleri mevcut

Mevcut (1 adet betonarme)
Dis cephe boyasi ve granit seramik
Teras tipi, kompozit dégeme

Toplam 4 arag kapasiteli kapal otopark mevcut

o Binanin tim tagiyici sisteminin 2007 yilinda yapilan tadilatlar ile gelik konstriksiyon

.....

o Tasinmaz; 2 bodrum, zemin, 4 normal ve gekme kat olmak iizere toplam 8 katl olarak

inga edilmigtir.
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o Arsadaki egimden dolayr 1. normal kat arka cephede bahce kati seviyesindedir.
o Binamin 1. normal katindan, Mollabayir Sokak aitindan gegen ve uzunlugu yaklasik 37
m olan bir tinel ile Mollabayir Sokak igerisinde konumlu bulunan TSKB A.$. Hizmet

Binasi’nin 1. bodrum katina gecis saglanmaktadir.

Tinelin zemini hal, duvarlan kagit kaph olup tavani ise algipan asma tavandir.

Tasinmazin katlara goére kullanim alan ve fonksiyonlari asagidaki sekildedir:

KULLANIM i
KAT ADI ALANI KULLANIM SEKL1
(m?)
2. Bodrum 546,00 Depo ve kazan dairesi
1. Bodrum 273,09 Arsiv ve elektrik tablo dairesi
Danigma, Yatinm Finansman A.S., toplanti
Zemin 1.091,24 odasi, 4 arag kapasiteli kapall otopark ve sofor
odasi
1. normal 682,31 Sistem destek, AR-GE ve 2 adet toplanti odasi
Aragtirma, kurumsal finansman, genel
2. normal 1.007,93 midiirliik, hazine operasyon ve 2 adet toplanti
odasi
3. normal 1.045,56 Kurumsal pazarlama, hazine ve krediler, 2 adet
toplant: gda_g5| __ :
4. normal 1.078,67 ngel midir ve genel mddiir yardimcilarina ait
ofisler, toplanti salonlan ve finansal kurumlar
Cekme 1.077,83 Dinlenme salonu, mutfak, depolar, toplanti,
yvemek salonu ve teras
TOPLAM 7.102,63

o Kazan dairesi ve depoda zeminler ve duvarlar seramik kaph olup, tavanlar plastik
boyahdir.

o 1. bodrum kat ile 2. bodrum kat demirden mamul merdiven ile irtibatlandinimistir.

o Arsiv zemini seramik kapl olup, duvarlar ve tavani plastik boyalidir.

o Zemin katta yer alan zemini beton kaplh otopark 4 ara¢ kapasiteli olup, girisi Meclisi
Mebusan Caddesi’'nden otomatik kepenkli kapi ile saglanmaktadir.

o Kapal otoparkin bitisiginde yer alan sofdr odasinda zemin karo mozaik kaph, duvarlar
ve tavan plastik boyahdir.

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

o Normal katlarda i¢c mekan insaat dzellikleri aynidir.

o Tim katlarda zeminler hal, duvarlar ahsap kaph olup, tavanlar metal asma tavandir.

o Pencere dogramalan aliminyumdan mamul ve tek camlidir.

o Katlarda yer alan ofisler portatif ahsap seperatdrler ile bélimlendirilmistir.
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o GCekme katta yer alan mutfak ile depolarin zeminleri karo mozaik, duvarlar seramik
kapl olup, tavanlan metal asma tavandir.

o Tum katlarda bay ve bayan WC'ler yer almaktadir. WC zemin ve duvarlar seramik
kaph olup, tavanlar plastik boyali ve metal asma tavandir. Vitrifiyeler tamdir.

o 4. normal katta genel midiir ve genel miidir yardimcilarinin ofislerinin yer aldig
kisimlara manyetik glivenlik kartlariyla gecis saglanmaktadir.

o Katlar arasi irtibati saglayan bina igi merdivenler gelik konstiiksiyondan insa edilmis
olup, zeminleri masif kaphdir.

o Cekme katta yer alan dinlenme salonundan zemini seramik kapl olan terasa cikis
mevcuttur.

o 2. normal kattan Mollabayin Sokak'a uzanmakta olan ve yangin acil cikisi olarak
kullanilan demir kenstiiksiyondan mamul yangin tahliye képriisii mevcuttur.,

4.3 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANAL1ZI

Sermaye Piyasasi Kurulu'mun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi‘'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tammi; “bir
mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan milkiin en yilksek de§eri getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazin, konumu, blyukligu, yasal izinleri ve fiziksel
6zellikleri dikkate alindiginda en verimli kullanim segeneklerinin mevcut kulanim sekli

olan "ofis binasi" olarak kullamimasi olacagi gériis ve kanaatindeyiz.

NOVA TD RAPOR NO: 201%55

W Mo "{‘.' JEom




NOVA

5. BOLUM PAZAR BiLGILERINE ILISKiN ANALIZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizi

Tirkiye ekonomisi, 1990'li yillarda yasanan yiliksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillaninda yaganan mali krizlerin de etkisiyle gok yiiksek faiz oranlari ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yaganan iki blylik depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yilinda gerek ilkemizde tek partili hiikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bolluju sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
diglgler meydana gelmistir. Tirkiye ekonomisinde yaganan iyilesme ve istikrar ile AB
tam lyelik sirecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmay gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmcilarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarini yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektérii 2004 yih bagindan itibaren hizh bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarimi da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta istanbul olmak
Uzere blydk sehirlerden baglamis ve dider sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis
orani enflasyonun iizerinde gerceklesmis ve kira gelirlerinde ise énemli artiglar olmustur.

Gayrimenkul sektorii ekonomik ve slyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak ¢apl ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzinin hizli artigiyla birlikte talep yéniinde azaima olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaglamis ve hatta bazi bolgelerde
duradan seyretmistir.

2008 yilinin son ¢eyredinde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini géstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bolgesel ve proje bazli deder artislan gézilkse de genel gériiniim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yilinda genel segimierin etkisi gerekse llke ekonomisindeki duraganhdin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yili da 2011 gibi
duragan gegerek sadece proje ve lokasyon bazinda artiglar olmustur. 2015 yilinin tamami

icin ise Ong6riimiiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegi, ancak kentsel

doénusiimdn hizlanabilecedi bélgelerde proje bazl artiglar olabilecegi seklindedir.
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5.2 BOLGE ANALIZI

istanbul ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz, do§uda Kocaeli Siradaglar’nin yiiksek tepeleri,
glineyde Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzasi su ayrnmi Gizgisi ile
sinifanmaktadir. Istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile birlegtirirken; Asya
Kitasi ile Avrupa Kitasi'm birbirinden ayirmakta ve Istanbul kentini de ikiye béimektedir. 1I
alani, idari bakimdan dogu ve glineydogudan Kocaeli'nin Karamiirsel, Gebze, Merkez ve
Kandira ilgeleri ile, glineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi ileleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu, Cerkezkdy ve Saray ilgelerinin yani sira, Kirklareli‘nin de
Vize ilgesi topraklari ile gevrilidir.

Istanbul nitffusunun, 1990 yili itibariyle Turkiye niifusu igindeki pay1 %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglan itibariyle 67.803.927 kisilik Tirkiye niifusu iginde
10.018.735 kisi ile) %15'e ulagmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis gdstermistir. Bu sonuca gére Tirkiye geneline bakildifinda istanbulun
barindirdigi niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu énem acikca gériilmektedir. Tirkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus variig agisindan da dlkenin en énemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillar arasinda Istanbul igin tespit ediien yililk blylme
orani %2.83'tlir. Daha &nceki dénemde Istanbulun yillik ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gergekiegsmesi ve bu oranin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina karsin
nifus artis oraninin distiigl gézlenmektedir. Bunun sebepleri Tiirkiye genelindeki niifus
artig hizinin (dogurganlik orani) dismesi ve gégiin yavaglamasidir. 2005 yilinda istanbul
nifusu 11,48 milyondur. Tarkiye niifusu igindeki pay ise %15,8'dir. Niifus artis hizi
yavaglamakta ve 2000-2005 ddneminde ortalama %32,75, 2005 yihnda ise %2,5
olmustur. istanbul’da niifusun énemli bir belirleyicisi olan gog orani da yavaslamig 2000-
2005 déneminde toplam 252.000 olmugtur. 2005 yilinda %2,5 olan niifus artis hizinin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yiIl %2.3 olaca§ ve niifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
gikacagi éngdrilmektedir. Turkiye'nin de niifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yilinda Istanbul niifusunun payi %17,8'e cikacaktir. istanbul’da niifus artisi % 80 kent
kaynakil, %20 ise gbg kaynakli olacaktir. 2013 yl itibariyle niifusu 14.377.018 kisidir.

istanbul ili sinirlar icerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atagehir, Avcilar,Bagcilar, Bahgelievier, Bakirkéy, Basaksehir, Bayrampasga, Besiktas,
Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu, Buyiikcekmece, Catalca, Cekmekody, Esenler, Esenyurt,
Eyilip, Fatih, Gaziosmanpaga, Giingdren, Kadikdy, Kagdithane, Kartal, Kiigiikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sanyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sigli, Tuzla,

Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.
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Beyoglu ilgesi

Beyoglu, Istanbui'un Avrupa yakasinda bulunan ilgelerinden biri. Beyoglu ilgesini
kuzeyden Sigli Iigesi, dogudan Besiktag Iicesi veistanbul Bogazi, kuzeybatidan Kagithane
ve Eylp ilgeleri, glineyden Halig gevrelemektedir. Yiizdlcimi 8.76 km?'dir. Koy yerlesimi
olmayan ilge 45 mahalleden olusmaktadir.

Beyodlu Istanbul'un en Istanbul kokan ilcesi olarak tanimlanabilir, kozmopolit
teriminin hayat buldugu yerdir. Istiklal Caddesi ve c¢evresindeki sokaklar yalnizca
Beyoglu'nun degil Istanbul'un da merkezi sayilabilir. istiklal Caddesi disinda Cumhuriyet,
Inénl ve Cihangir Caddeleri de ticaret ve edlence fonksiyonunun en belirgin olduklan
yerlerdir. Ilge sinirlar iginde yer alan gesitli kiltirel etkinliklerin yapildidi tesisler, ilgenin
bir kaltdr merkezi olmasim da saglamistir. Sinemalar, tiyatrolar, gésteri merkezleri gibi
yerler, Beyodlu Ilcesi'nde yagayan niifustan gok fazla niifusun faydalandigi, istanbul ve
Turkiye genelinde bir anlam ifade eden yerlerdir.

Beyoglu ilgesi, 20 Nisan 1924 tarihinde yirlriige giren 491 sayili kanunla
kurulmustur. Cumhuriyet déneminin ilk yillarinda Beyoglu ilgesi; Merkez, Besiktas,
Kemerburgaz, Sigli ve Taksim bucaklarindan meydana geliyordu. 1930'da Begiktas
ficesinin kurulmasiyla 6nce Besiktas bu ilgeden aynimistir. 1935 sayiminda Merkez
bucagimin 3, Kemerburgaz bucaginin 10, Sigli bucaginin 2 kéy( ve Taksim, Beyodlu
ilgesini olugturuyordu. Kemerburgaz bucagi 1936'da kurulan Eytiip ilcesine, Sigli bucadi da
1954 kurulan Sisli ilgesine baglanmigtir 1970'ten beri Beyoglu ilgesi, mahallelerden olusan
bir idari yapiya sahiptir.

1984'e kadar istanbul Belediyesi'ne bagli sube olarak sube mudirlerince ydnetilen
Beyoglu, 1984'de biiyliksehir ve ilge belediyeleri icin cikartilan "Yerel Yénetimler Kanunu®
cergevesinde yeniden yapilanarak mevcut statiisiinii almigtir.

Beyoglu Ilgesi bugiinkii sinirlarina ulasti§i 1950'lerden beri 220-250 bin arasinda
gakip kaimig niifus sayisina sahiptir. Bunun baglica sebebi normal gelisme siireci iginde
gelisebilecedi herhangi bir yer kalmamasi nedeniyledir. 2014 yil itibariyle niifusu 241.520
kigidir.
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5.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

o Merkezi konumu,

o Ulagim rahathdi ve ulagim alternatiflerinin gesitliligi,

o Bdlgenin yiliksek turizm ve ticaret potansiyeli,

o Yapinin bakimh durumda olmasi,

o Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi ve cins tashinin yapilmig clmasi,
o Kullanilan malzemenin kaliteli olmasi,

o Meclis-i Mebusan Caddesi’ne cepheli olmasi,

o Bélgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz etken:
o Bdlgenin genel otopark sorununun olmasi.

5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Satihk Emsaller

1. Tasinmaza yakin mesafede Meclis-i Mebusan Caddesi (izerinde kdse konumda yer
alan Aksigorta’ya ait toplam 10.800 m2 alanhi 7 kath binanin Mayis / 2014 ayinda
72.000.000,-USD bedelle satildigi 6grenilmistir. (m2 satis dederi 6.665,-USD /
Rapor tarihi itibariyle 19.435,-TL)

2. Taginmaza yakin mesafede Kabatas Setiistii’nde toplam 1.200 m2 alanl ici kismen
tadilath binanin 6.500.000,-USD bedelle satilik oldugu édrenilmistir. (m?2 satis degeri
5.415,-USD / 15.790,-TL)

Iigilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 735 68 57

3. Taginmaza yakin mesafede Kabatas Setiistii’nde toplam 1.250 m2 alanli ici orta
diizeyde bakiml binanin 6.000.000,-USD bedelie satilik oldugu 6grenilmisgtir. (m?2
satis dederi 4.800,-USD / 13.995,-TL)

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (212) 263 47 97

4. Taginmaza yakin mesafede Meclis-i Mebusan Caddesi lizerinde 4.400 m2 alanl ici
orta dizeyde bakimh binanin 15.250.000,-USD bedelle satilik oldudu Sgrenilmistir.
(m2 satis dederi 3.465,-USD / 10,105,-TL)

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 260 70 42
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5. Bogazkesen Caddesi iizerinde 88 m2 taban oturumiu, yol kotu alti 2, yol kotu tizeri 7
katl, toplam 790 m2 alanl asanséril binanin 4.600.000,-EURO bedelle satilik oldugu
dgrenilmigtir. (m2 satis dederi 5.825,-EURO / 18.645,-TL)

Tigilisi / Emlak Ofisi: 0 (212) 292 54 10

6. BoJazkesen Caddesi lzerinde 725 m2 alanli konut + ticari kullammli eski eser
binanin 2.200.000,-EURQ bedelle satiik oldugu &drenilmistir. (m2 satis degeri
4.000,-EUROQ / 12.665,-TL)

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (212) 292 54 10

Kiralik Emsaller

1. Tasinmaza yakin mesafede Kabatas Iskelesi karsisinda Meclis-i Mebusan Caddesi
tzerinde 2, katta konumlu, 180 m2 alanh olarak pazarlanan igi tadilath ofisin
4.250,-USD bedelle kiralik oldugu égrenilmistir.

(m2 kira degeri 23,60,-USD / 68,80,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 612 26 46

2. Taginmaza yakin mesafede Kabatas Setiisti’'nde 4. katta konumlu, 130 m2 alanh
olarak pazarlanan igi tadilath ofisin 6.500,-TL bedelle kiralik oldugu égreniimistir.
{m?2 kira degeri 50,-TL)
figilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 516 36 90

3. Taginmaza yakin mesafede Kabatas Setlistii'nde Meclis-i Mebusan Caddesi {izerinde
5 kath, 1.200 m2 alanli olarak pazarlanan ici tadilatll binanin 30.000,-USD bedelle
kiralik oldugu 6grenilmigtir.

(m2 kira degeri 25,-USD / 72,90,-TL)
Iigilisi / Emiak Ofisi: 0 (532) 266 52 54

4. Taginmaza yakin mesafede Finanbank Subesi’nin yer aldigi Meclis-i Mebusan Caddesi
Uzerinde binanin tamaminin 700 m2 alanl olarak pazarlandi§i ve 16.000,-USD
bedelle kiralik oldugu égrenilmistir.

(m2 kira degeri 22,85,-USD / 66,60,-TL)
flgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 476 35 03

Not: Rapor tarihi itibariyle TCMB alig kuru 1,-USD = 2,9157 TL, 1,-EURO = 3,2006,-TL'dir.
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6. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilagtirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet vyaklasimi yodntemleri kullamlir. Bu ydntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine wve verilerin kullanilabilirtigine gére
dedismektedir. Pazar degeri tahminleri igin segilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklagim miilk fiyatlarini pazann belirledigini kabui eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlari lizerinde bir ¢alisma gercgeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi’nda pazar degeri uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu ydntemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akiglan) bugiinkii dederlerinin toplamina esit
olacadim 6ngdriir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini goz
déninde bulunduran islemleri igerir.

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

gikariimasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

6.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazin pazar dederinin tespitinde emsal karsilastirma
yontemi ve gelir indirgeme yontemi kullanilmstir.

Bélge kentsel gelisimini tamamlamis olup bélgede bos satilik yada satisi
gergeklesmis arsa bilgisine ulasilamamistir. Bu nedenle degerlemede maliyet yaklasimi
yéntemi kullanlamamistir.
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7. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ
TESPITI

7.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Bu yontemde, vyakin dénemde pazara ¢karimis ve kiralanmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler ¢ergevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu taginmaz igin ortalama m?2 pazar degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve biy{klik gibi kriterler dahilinde
karsilagtinlmig, emlak pazarnnin giincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalan ile
gorusilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

7.1.1 SATILIK EMSAL ANALizi

Piyasa bilgileri béliminde 1 no'lu emsalin satisi Mayis/2014 tarihinde
gergeklesmigtir. Bilgilendirme amagh olarak belirtilmigtir. Piyasadadeki satista olan 2, 3,
4, 5 ve 6 no’lu emsallerin m2 birim dederi 10.105 - 18.645,-TL aralijinda degismekte
olup ortalam m2 birim dederi ise 14.240,-TLdir.

Bélgede gayrimenkul piyasasinda agirlikli olarak Amerikan Dolar (USD) ve
Avrupa Para Birimi (EURO) kullanilmaktadir. Son dénemde déviz kurundaki asiri artis
nedeniyle ddviz lizerinden talep edilen satig fiyatlarn Tirk Lirasi bazinda cok fazla artis
gostermigtir. Ancak yakin dénemde belirtilen dederler iizerinden gerceklesmis satis
bilgisine ulagilamamigtir. Bolgedeki gayrimenkuller uzun dénem satis igin beklemekte
olup bu durum da pazarlik paylarin arttirmaktadir. Bolgede Meclis-i Mebusan Caddesi
uzerinde en yakin tarihli satis islemi kdse konumdaki, serefiyesi rapor konusu tasinmaza
gére daha yiiksek olan Aksigorta binasinin (Emsal 1) satis bilgisi olup satisin
gergeklestigi dénemdeki m2 birim dederi yaklasik 13.950,-TL'dir.

Pazarlik payl (- % 10) ve alansal blylklik unsuru (- % 10) kriterleri dikkate
alindiginda taginmazin m2 birim pazar dederi 11.535,-TL (14.240,-TL x (1-%'10) x (1-
%10)) olarak belirlenmistir.

7.1.2 KiRA EMSAL ANALIzZi

Piyasa bilgileri béliminde yer alan kiralik bina ve ofis emsallerinin m? degerleri
50 - 72,90,-TL aralifinda dedismektedir. Kiralik emsallerin aritmatik ortalamasi
~ 65,-TL/m?2'dir. Bélgede gayrimenkul piyasasinda agirlikh olarak Amerikan Dolar (USD)
ve Avrupa Para Birimi (EURQ) kullamlmaktadir. Son dénemde déviz kurundaki asin artis
nedeniyle ddviz Gzerinden talep edilen satis fiyatlan Tirk Lirasi bazinda gok fazla artis
gostermistir. Ancak yakin dénemde belirtilen degerler (zerinden gergeklesmis kira
bilgisine ulagtlamamigtir. Tasinmazin 2015 wyili igerisindeki toplam kira getirisi
320.478,18,-TL olup 2016 yii igin kira artisi yapilmasi gerekecektir. Ancak isbu
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degerleme calismasinda tasinmazin pazar dederinin tespit edilecek olmasi nedeniyle
gunimiz ekonomik sartanindaki kira dederi tespit edilmigtir. Pazarlk payl (% 10) ve
alansal blylkllik unsuru (% 10) kriterleri dikkate alindiginda tasinmazin m2 birim pazar
degeri 53,-TL (65,-TL x (1-%10) x (1-%10)) olarak belirlenmistir.

7.1.3. ULASILAN SONUG

Yapilan piyasa aragtirmalan, degerleme siireci ve dederlendirme béliimiinde
belirtilen &zellikler gézéniinde bulundurularak tasinmaz igin takdir edilen pazar ve kira
degerleri agagidaki tabloda sunulmugtur.

Pazar ve kira degeri:

m2
INSAAT | BiRiM m2 BIRIM PAZAR : —
BINA | ALANI | PAZAR KIRA pecert | (IRATESERT
(m2) | DEGERI | DEGERI (TL) (TL)
(Te)
Banka |7 102,63 11.535 53 ~ 81.930.000 | ~ 376.440
Binasi

7.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yéntem, tasinmazin degerinin gelecek vyillarda (iretecedi serbest nakit
akimlarimin bugiinkii degerlerinin toplamina esit olacagi esasina dayali olup uzun dénemli
projeksiyonu kapsamaktadir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektériin ve tasinmazin

tasididi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenmekte ve tasinmazin
arsasi ile birlikte buginki finansal dederleri hesaplanmaktadir.

¢ Operasyonel Gelirler (Kira Degeri ve Kiralanabilir Alan) :

TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.’den alinan bilgiler asadida sunulmugtur.

- Tasinmazin aylik toplam kira dederi 320.478,18,- TL olup m2 birim kira dederi ise
45,12,-TL (320.478,18,-TL / 7.102,63 m2)dir.

- Tasinmazin igerisindeki kiracilar uzun yillardir kiraci durumundadir.

- Son dénemdeki doéviz kurundaki dalgalanma ile birlikte bdlgenin Tirk Liras
bazinda kira degerleri artis gostermistir. Emsal analizinde tasinmazin giincel kira
degeri 53,-TL/m2 olarak hesaplanmigtir.

- Bu nedenlerle degerlemede bélgedeki glincel kira degerleri dikkate alinmistir.

- Degerleme tarihi itibariyle taginmazin doluluk oram % 100 seviyesindedir.

Kira artis oranlar yillar itibariyte % 7 olarak kabul edilmistir.
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» Operasyonel Giderler (Kira Gelirlerinin Maliyeti) :
Kiralama islemi Tirkiye Sinai ve Kalkinma Bankasi A.S. adina yapilmis olup isletme
giderleri kiraci tarafindan karsilanmaktadir.

e« Yatinm Yedegi:
Binanin belirli kullamm siiresi sonrasinda demode olan kisimlarinin yenilenmesi igin kira
gelirlerinin % 1,50'si yatinm yedegi olarak ayrnlmistir.

s« Doluluk Oram :
Degerleme tarihi itibariyle tasinmazin doluluk orani % 100 olup yillara gére doluluk

oranlar % 100 olarak kabul edilmistir.

+ Iskonto Oram:

Iskonto orani 11 olarak kabul edilmistir.

« Nakit Odenen Vergiler:
Etkin vergi oram 0 (sifir) kabul edilmistir,

Ulagilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclan ekteki Indirgenmis Nakit
Alamlan  tablosunda sunulan analiz  sonucunda tasinmazin finansal dederi
84.882.309,-TL (-~ 84.880.000,-TL) olarak bulunmustur.

7.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan ydntemlere gore ulasilan pazar degerleri asadida tablo halinde

listelenmigtir.
Emsal Kargilagtirma Gelir Indirgeme ile
ile ulasilan Pazar ulasilan pazar degeri
degeri (TL) (TL)
81.930.000 84.880.000

iki yéntemle ulasitan degerler arasinda fark oldugu gériilmektedir.

Uluslararasi Degerleme Standartlan’nda yer alan “Miilkiin degerlemesinde
genellikle emsal kargilagtirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimlarn ve bu yaklagimlaria
baglantii metotlar uygulanir. Degerleme Uzmani bu vyaklagimlardan iki veya daha
fazlasim ve onlara badli metotlan kullanarak elde ettigi géstergeleri birbiriyle mutabik
kilar. Her ilig yaklasim da ortada benzer veya uygun mal, esya veya hizmet varken,

iclerinde fiyati en diisik olanin en ¢ok talep topladigi ve en yaygin sekilde dagitildigini "ﬂ
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savunan ikame ilkesine dayanir.” ifadesine istinaden en dlsiik degerin tespiti emsal
karsilagtrma ydntemi ile yapilmistir.

Bu géristen hareketle dejerlemede emsal karsilagtirma ydntemi ile ulasilan deger
kabul edilmis olup dederleme konusu tasinmazin pazar degeri Iigin toplam
£1.930.000,-TL olarak takdir edilmistir.

8. BOLUM TASINMAZ iciN SIRKETIMiz
TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UG
YIL ICERISINDEKI GAYRIMENKUL
DEGERLEME RAPORU

Sirketimiz tarafindan s6z konusu gayrimenkulle ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat
Hilkiimlerine gére son (g yil icerisinde hazirlanmig bir rapor hazirlanmamistir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeridinde ozellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde
konumuna, fiziksel 6zelliklerine, yapinin mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine ve cevrede
yapilan piyasa aragtirmalarina gére giinimiiz ekonomik kosullan itibar ile pazar degeri
igin,

81.930.000,-TL (Seksenbirmilyondokuzyizotuzbin Tirk Liras)) kiymet takdir
edilmistir.

{(81.930.000,-TL + 2,9209 TL/USD (*) = 28.050.000,-USD)
(81.930.000,-TL + 3,2063 TL/EURO (*) = 25.553.000,-EURO)

Not: Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 2,9209 TL ve
1,-EURO = 3,2063 TL'dir.

Taginmazin % 18 KDV dahil toplam pazar dederi 96.677.400,-TL dir.

Rapor konusu tasmmmaziarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
gercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhgi portféyiinde “bina” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor g orijinal halinde diizenlenmigtir.
Bilgilerinize sunulur. 29 Aralik 2015
(Ekspertiz tarihi: 24 Aralik 2015)

Saygilarimizla,

Tayfun KURU Mehmet AYIKDIR
Harita Mithendisi

Sorumlu Degerlemé Uzmani SPK Lisansh Degerleme Uzmamn

m
X,

Konum krokisi ve uydu goriintiisii

Temel tezkeresi ve yapi kullanma izin belgesi

Mimari proje kapadi, vaziyet plani ve kesit

Tapu sureti

Takyidath tapu kayit belgesi

Tasinmazin gérinusleri

Hukuk gérisi

INA tablosu

Raporu hazirlayanlar tanitic bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri ;
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