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Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi
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GAYRIMENKULE AIT BIiLGILER

: TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: A.S.

: Terra Gayrimenkul Dedgerleme ve Danismanlik A.S.

: 10 Ekim 2018 tarih ve 003 kayit no’lu

1 27 Aralik 2018

: 31 Aralik 2018

: 2 is glnd

1 2018/TSKBGYO/003

: Hisseli miilkiyet

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

asagida adresi belirtilen tasinmazdaki TSKB GYO
A.S.'nin hissesinin Tiurk Lirasi cinsinden pazar
dederinin tespitine y6nelik hazirlanmstir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Mevcut Kullanim
Tapu Incelemesi

imar Durumu

Bina Insaat Alani
En Verimli ve En 1Iyi Kullanimi

: Tahir Han, Kemankes Karamustafa Pasa Mahallesi,

Kemankes Caddesi, No: 61,
Beyoglu / ISTANBUL

: Istanbul 1ili, Beyoglu Ilgesi, Kemankes Mahallesi,

Kemankes Murakip Mevkii, 77 ada 57 no’lu parselde
kayith, 606,62 m2. ylizélgimlli arsa Uzerinde yer
alan “Kargir Eski Tahirhan”

: TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.......... 53/72

Omer Faruk CELIK ..o ooeeeeees e eeeseren s 37/144
Tirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S................. 1/144

: Kismen bos kismen is yeri olarak kullaniimaktadir.

: Taginmaz iizerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlari Incelemesi)

: Taginmaz tescilli eski eser nitelijindedir. Tasinmazin

bulundugu bélgede imar planlari iptal edilmis olup
02.08.2017 tarih ve 5628 sayih Kurul karariyla
belirlenmis olan gegis donemi koruma esaslar ve
kullanma sartlarina istinaden imar durumu koruma
kurulundan  alinacak karar dogrultusunda
belirlenecektir.

: 3.198 m?
: Isyeri olarak kullanilmasi

TASINMAZ iCIN TAKDIR EDILEN DEGERI (KDV HARIC)

Pazar Degeri

TSKB GYO A.S.’nin 53/72 Hissesinin Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

38.215.000,-TL
28.130.500,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani
Sorumlu Degerleme Uzmani

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

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRES]

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHi
RAPORUN TARiHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

: Tahir Hani, Kemankes Karamustafa Pasa Mahallesi,

Kemankes Caddesi, No: 61,
Beyoglu / ISTANBUL

: 10 Ekim 2018 tarih ve 003 kayit no’lu

: 27 Aralik 2018

31 Aralik 2018

: 2018/TSKBGYO/003

: Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazdaki TSKB

GYO A.S.'nin hissesinin Tirk Lirasi cinsinden pazar
dederinin tespitine y6nelik hazirlanmistir.

! Bu rapor, Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri VIII, No: 35

sayill “"Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Degderleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Ahnmalarina lliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hiikimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
saylli "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari
Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasast Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar
ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

: Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Alican KOCALI (Sorumiu Dederleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

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

SIRKETIN ADRESI i Gazi Umur Pasa 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 Agustos 2014

ODENMIiS SERMAYESI : 350.000,-TL

TICARET SiCiL NO : 934372

SPK LISANS TARiHi : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

Piyasast 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 bagh hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

Yurlrlikteki mevzuat cergevesinde her tirli resmi ve
6zel, gergek ve tlzel kisi ve kuruluslara - ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
degerlemesini yapmak, dederlerini tespit etmeye ydnelik
tim raporlan diizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini
sunmak ve problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

FAALIYET KONUSU

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGIiLER
SIRKETIN UNVANI : TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhd: A.S.

SIRKETIN ADRESI : Omer Avni Mahallesi, Meclisi Mebusan Caddesi,
Molla Bayiri Sokak, No:1,
Findikli — Beyodlu/ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 334 50 20

FAKS NO : +90 (212) 334 50 27

TESCIiL TARIHI : 03 Subat 2006

ODENMIS SERMAYESI : 300.000.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 500.000.000,-TL

TICARET SicCiL NO : 577325

FAALIYET KONUSU : Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi

araglari, gayrimenkul - projeleri ve sermaye piyasasi
araglarina yatinm yapmak gibi Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iligkin
diizenlemelerinde yazii amag ve konularinda istigal
etmektir.
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GATRIMENKUL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, mugterinin talebi {izerine; degerlemeye konu taginmazdaki TSKB GYO A.S.'nin
hissesinin Tirk Liras!i cinsinden pazar degerinin tespitine yénelik hazirlanmigtir. Tarafimiza
mugteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliliji varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varli§i pesinen
kabul edilmistir.

Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkulln satigt igin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araclaria pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlar (izerinden gergeklestiriimektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.
Takdir edilen deder; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
o6zgldur.

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde do§rudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup Kkisisel, tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olugsmaktadir.

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

Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz (icret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya O©nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve
bildiriimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagh degildir. »

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
Raporlama agsamasinda gérev alanlar mesieki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gérev
alanlarin dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tiiri konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kigiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun ilgili tebliinin sorumiuluk, bagimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yiikiimliligi itke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke

ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
5
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE  RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHiBI : TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ....ocoooveveverrrerenns 53/72 (%)
OMEr FAruk GEIK ....vveveeeeeeeeeeeesee e eeeeeeeeeee e eeseeesserenaes 37/144
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A S 1/144

iLi : Istanbul

iLCESI : Beyoglu

MAHALLESI : Kemankes

MEVKIii : Kemankes Murakip

PAFTA NO 1121

ADA NO 177

PARSEL NO : 57

NITELIGI : Kargir Eski Tahirhan (**)

ARSA ALANI ! 606,62 m=2

YEVMiYE NO : TSKB Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S. .o 1678
OMEF FArUK GelIK ..cu.veeeeceeeceeeese e een e eeneneeenaes 6727
Tirkiye Sinai Kalkinma Bankas! A.S...cocccevveeiiieec e 2000

CIiLT NO : 8

SAYFA NO : 701

TAPU TARIHi : TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhigt A.S. .oeeerneeen. 17.02.2014
Omer Faruk CeliK .....o.cueviviveerioseeeeseesseereseees et esneseeenan 14.07.2006
Turkiye Sinai Kalkinma Bankas! A.S. ......cccecevvienns 06.03.2006

E*) TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.’nin 53/72 hissesine diisen arsa payi miktan
~ 446,54 m2/dir.
(**) Parsel Uzerinde bulunan yapi igin cins tashihi yapilmistir.

4.2. TAPU MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMES]
07.11.2018 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Tasinmaz Dederleme
Modiilii Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornegi” belgesme gbre, tasinmaz (zerinde

asagidaki notlar bulunmaktadir.

Bevyanlar Béliimii:

o Korunmasi gerekli taginmaz II. grup kiltir varlididir.
(16.02.2007 tarih ve 1489 yevmiye no ile)

e Korunmasi gerekli tasinmaz kiiltlir varhdidir,
(28.12.2010 tarih ve 10689 yevmiye no ile)

» Tasinmaz korunmasi gerekli II. grup kiltir varhgidir.
(22.03.2007 tarih ve 1489 yevmiye no ile)

6
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4.2,2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.'den temin edilen 10.12.2018 tarihli yaziya
istinaden degerlemeye konu tasinmaz ile ilgili izaleyi siiyu davasi (ortakhdin giderilmesi)
bulunmakta olup davanin detaylarina ait bilgiler asadida yer almaktadir.

» 1/144 hissesi Tirkiye Sinai Kalkinma :Bankasi A.S.'ne ait, 106/144 hissesi TSKB
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.’ne ait Karakéy'de bulunan Tahir Han isimli
gayrimenkul ile ilgili Omer Faruk Celik ve Reyhan Kavala aleyhine Turkiye Sinai
Kalkinma Bankasi A.S.'nin actigi izaleyi siyu davasina asli midahil olarak
katiinmistir. Mahkemece 24.12.2015 tarihli celsede, davanin tasinmazin satilarak
ortakligin giderilmesi karar verilmistir. Dosya Yargitay incelemesinde olup, karar
heniiz kesinlesmemistir.

TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’den temin edilen yazida belirtildi§i lizere davada
taginmazin satigi gergeklestirilerek ortakligin sona erdirilmesine karar verilmistir. Ancak dosya
Yargitay incelemesinde olup, karar henliz kesinlesmemistir. Dedgerlemede tasinmazin halen
hisseli mikiyete sahip olmasi ve bu durumun yaratabilecegi olumsuz etkiler dikkate alinmistir.
Ancak hisseli milkiyete sahip olmasi tasinmazin dederinde ayrica olumsuz bir etki
yaratmamaktadir.

Tapu kaydindaki beyanlar taginmazin tescilli eski eser oldugunu belirtmek amaciyla
konulmustur. Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi‘nin 22. maddesinin
birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtiten hilkiimler gergevesinde taginmaz iizerinde yer
alan beyanlann 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 mevzuat: hiikiimleri
cergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhigi portfoyiinde “binalar” bash@ altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. iMAR DURUMU BIiLGILERI

Beyoglu Belediye Baskanli§r Imar ve Sehircilik Midiirligi’nden temin edilen 07.11.2018
tarihli imar durumu yazisina gbre; sdz konusu 77 ada 57 no'lu parsel {izerindeki yapi
29.11.2006 tarih ve 672 sayil Kurul karariyla tescilli eski eser ve koruma grubu II olarak
belirlenmistir. 11.06.2009 tarih ve 2687 sayili Kurul karariyla rélévenin onaylanmasina karar
verilmigtir.

Ayrica imar durum yazisina gbére 77 ada, 57 no’lu parselin 07.07.1993 tarih ve 4720
sayili ‘Kurul karari ile Kentsel Sit Alam ilan edilen bélgede kalmakta olup, bélgeye ait
21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Beyoglu Kentsel sit Alani Koruma Amagl Uygulama

Imar Plani, Istanbul 7. idare Mahkemesi karariyla iptal edilmistir.

7
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20.04.2018 tarih ve 6298 sayill Istanbul II Numarah Kiitir Varliklarint Koruma Bélge
Kurulu kararina istinaden 02.08.2017 tarih ve 5628 sayili Kurul karariyla belirlenmis olan gegis
dénemi koruma esaslan ve kullanma sartlarina istinaden imar durumu koruma kurulundan
alinacak karar dogrultusunda belirlenecektir.

4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI

Beyoglu Belediye Baskanhgi Imar ve Sehircilik Midirligi arsivinde dederleme tarihi
itibari ile taginmaza ait arsiv dosyas! igerisinde yapilan incelemelerde asadidaki tespitlerde
bulunulmustur.

s Taginmaz 29.11.2006 tarih ve 672 sayili kurul karari ile korunmasi gerekli kiltir
varhgi olarak tescil edilmis ve koruma grubu II olarak belirlenmistir.

e Dosyasinda 17.06.2009 tarih ve 2687 sayilt kurul karariyla onaylanan réléve projesi
incelenmistir. Projeye goére tasinmaz; zemin, asma, 5 normal ve c¢cekme kattan
olugmaktadir. Binanin toplam ingaat alani 3.198 m?'dir. Projeye gére binanin katlara
gore alan dagilimi agagidaki tabloda verilmistir.

Kat Adi Kullanim Alani (m?)

Zemin 468,00
Asma 320,00
1. normal 409,50
2. normal 409,50
3. normal 409,50
4, normal 409,50
5. normal 409,50
| Cekme 302,50
Toplam 3.198,00

e Arsiv dosyasinda yer alan belgeler ilizerinde yapilan incelemelerde binaya ait 1.
Donem restitlisyon projesinin 30.03.2011 tarih ve 4363 sayili kurul karanyla
onaylandigi belirlenmis olup dosya igerisinde restitlisyon projesine rastlanmamistir.

e Tagsinmaz tapudaki niteligine gore Kargir Eski Tahirhan olup cins tashihi yapilmistir.
Tahir Han'in iskan belgesi bulunmamaktadir. Yapr 1935'li yillarda tamamlanmistir.
17.01.1957 tarihli 6785 sayili Imar Kanunu'na gére bu kanununun yirirlige girdigi
tarihten énce insa edilmis olan yapilar yasal ve iskanl kabul edilmektedir. Bu madde
dogrultusunda Tahir Han igin iskan alinma zorunlulugu bulunmamaktadir.

e Tasinmazin 1957 yili éncesi tamamlanmis olmasi sebebiyle 6785 sayili imar Kanunu
geregince iskanl kabul edildiginden yapi denetimie bir iliskisi kalmamigtir.

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Degerlemeye konu gayrimenkuliin tescilli eser olmasi, ilgili kanun geregince
iskanh kabul edilmesi hususlari dikkate alinarak ‘imar durumu incelemesi itibariyle
rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri g¢ercevesinde
gayrimenkul yatirim ortakhdr portféyiinde “binalar” bashd altinda bulunmasinda
herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
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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 géyrimenkulﬂn miulkiyet
durumunda herhangi bir degisiklik olmadidi tespit edilmigtir.

4.4.2. iIMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin imar

durumunda asagidaki degisikliklerin oldugu belirlenmisgtir.

= Rapora konu tasmmaz, 07.07.1993 tarih ve 4720 sayih kurul karariyla Kentsel Sit
Alani ilan edilen bélgede kalmaktadir.:

* Tasinmaz, 21.05.2009 tasdik tarihli 1/5000 dlcekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma
amach Imar Plani’nda “Ticaret + Hizmet + Turizm Alami”; 21.12.2010 tasdik tarihli
1/1000 olgekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amagh Uygulama imar Plani'nda
“Istikamet kesintili Bitisik Nizam Ticaret + Hizmet + Turizm - Istikamet kesintisi 162
m?2” icerisinde kalmaktadir.

» Ancak bélgeye ait 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 o6lgekli Beyodlu Kentsel Sit Alani
Koruma: Amacli Uygulama Imar Plani istanbul 10. idare Mahkemesi’'nin 25.09.2013
tarih ve 2013/1665 sayili karariyla iptal edilmistir. Bu slireg icerisinde 12.02.2014 tarih
ve 2074 sayili II No'lu K.V. Koruma Bdlge Kurulu Karar ile belirlenmis olan gegis
dénemi koruma esaslar ve kullanma sartlarina istinaden imar durumu Koruma
Kurulundan alinacak karar dogrultusunda belirlenmistir. Sireg 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 karan bozulmustur.
Daha sonra 21.12.2010 tasdik tarihli'1/1000 olgekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma
Amaglt Uygulama Imar Plani, Istanbul 7. Idare Mahkemesi karariyla iptal edilmis ve
20.04.2018 tarih 6298 sayili istanbul II Numarali Kiltiir Varliklarini-Koruma Bélge
Kurulu kararina istinaden 02.08.2017 tarih ve 5628.sayil istanbul II Numaral Kiiltir
Varliklarini Koruma Bélge Kurulu Karari ile belirlenmis olan gecgis dénemi koruma
esaslan ve kullanma sartlarina istinaden imar durumu koruma kurulundan alinacak

karar dogrultusunda belirlenecektir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICiN SIiRKETIMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BILGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkul igcin daha &nce hazirlanan

degerleme bulunmamaktadir.
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GAYRIMENKLUL DEGERLEME

5. BOLUM GAYRIMENKULE iLISKIN ANALIiZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Dedgerlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Kemankes Karamustafa
Mahallesi, Kemankes Caddesi {izerinde yer alan 61 kapi no’lu Tahir Han’dir.

Tasinmaza ulagim; Besiktas ilge merkezinden Emindnii istikametinde Meclisi Mebusan
Caddesi Gzerinden ilerlerken Tophane mevkiinde Kemankes Caddesi'ne girilerek
saglanmaktadir. Taginmaza 6zel araglar ve toplu tasima (deniz yolu, finikiller ve hafif rayh
sistem) araclan ile ulasilabilmektedir.

Bina kismen bos durumda olup, kismen de kiracilar tarafindan ofis amacgl
kullanilmaktadir. Tescilli eser olan taginmazin kapsamh restorasyon ihtiyaci bulunmaktadir.

Tasinmazin yakin cevresinde Kilig Ali Pasa Cami, Tophane GCesmesi, Mimar Sinan
Universitesi, Saint Benoit Fransiz Lisesi yer almaktadir. Ayrica tasinmaz Novatel Karakdy ve
devam etmekte olan Galataport Projesi‘ne gok yakin konumdadir.

Devam eden Galataport Projesi‘nin varliyi bélgeye olan talebi arttirmakla birlikte,
gogunlukla eski eser yapilarin yer aldigi bolgede gayrimenkullere yonelik beklentilerde de
ylksek artiglara neden olmugstur. Bdlgede eski eser yapilar artan beklentilerin de etkisiyle
genellikle otel ve is merkezi kullanimi igin restore edilmektedir.

Merkezi konumu, ulasim rahatligi, bolgenin gelismekte olan ticari potansiyeli, musteri
celbi, reklam kabiliyeti ve sahip oldugu bogaz manzarasi tasinmazin dederini olumlu yénde
etkilemektedir.

Tasinmaz, Kabatas Iskelesi'ne 1,5 km, Taksim Meydani‘na 1,5 km, Besiktas Iskelesi'ne
ise 4,5 km mesafede yer almaktadir.

Bélge, Beyoglu Belediyesi sinirlari |c_;er|smde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.
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5.2. BINANIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI Betonarme Karkas

INSAAT NizaMI Bitisik

YAPININ YASI ~ 83 (*)

KAT ADEDI 8 (Zemin kat + asma kat + 5 normal kat + gekme kat)
TOPLAM INSAAT ALANI 3.198 m2 (**)
ELEKTRIK Sebeke

ISITMA SISTEMI Merkezi kalorifer sistemi mevcut
SuU Sebeke
KANALIZASYON Sebeke

ASANSOR 1 adet asansor mevcut

OTOPARK On cephede sinirli sayida otopark imkani

*) Tasinmaz tescilli eser olup, belediye arsiv dosyasinda incelenen evraklardan 1935 yillarda
tamamlandidi bilgisine ulagtimistir.

Tasinmazin toplam ingaat alani; 17.06.2009 tarih ve 2687 sayil kurul karariyla onaylanan

(**) réléve projesi  Uzerinden vyapilan hesaplamalar ve vyerinde vyapilan d&igimler sonucu
belirlenmistir.

5.3. BINANIN GENEL OZELLIKLERI

e Tahir Hanr'in katlara gére kullanim alani agagida tablo halinde listelenmigtir.

Kat Adi Kullanim Alani (m?2)

Zemin 468,00
Asma 320,00
1. normal 409,50
2. normal 409,50
3. normal 409,50
4, normal 409,50
5. normal 409,50
Cekme 302,50

Toplam 3.198,00

e Binanin zemin ve asma kati hdlihazirda atil durumdadir. Normal katlarda ise kismen kiracilar
mevcut olup ¢ekme kat bos durumdadir.

e Kiracilar tarafindan ofis olarak kullanilan alanlarda farkli i dekorasyona sahip oOzellikler
mevcuttur. Ayrica kiracilarin ihtiyacina yénelik basit insaat teknikleriyle insa edilmis ve
gerektiginde binanin statigine zarar vermeden sokilebilir veya tekrar eski haline getirilebilir
ozellige sahip ic mekan bdlmelendirmeleri olugturuimustur.

e Pencere dogramalari (izeri yagh boyali ahsap, PVC ve aliminyumdan mamuldr.

o Katlarda zeminler ahsap parke, seramik, karo- mozaik veya hali kapl, duvarlar fasarit,
plastik boyali, saten boyali veya ahsap lambridir. Tavanlar plastik boyalidir.
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e Merdiven evinde basamak zeminleri dokme mozaik, sahanlk zeminleri karo mozaik kapli,
duvarlar yagh ve plastik boyaldir.

* Han girisinden merdivenler ile asma kattaki cay ocadi, depo ve gorevli odasi béliimlerine
ulasiimaktadir. Zemin kattaki diikkan; asma katin tamami, 1. normal ve 2. normal katlarin
arka béliimleri ile irtibatlandinlmistir.

e Han 3. normal kattan itibaren bogaz manzarasina sahiptir.

» Hanin hélihazirda kapsamh tadilat ihtiyaci bulunmakta olup kismen bos durumdadir.

e Tasinmazin katlara gére kullanim alani asadida tablo halinde sunulmustur.

5.4. EN VERIMLI VE EN 1Y KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varhigin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve
finansal olarak karli olan en yiliksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir
varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar
katiimaisinin varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladidi kullanima gére
belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazin konumu, blylkligi,
mimari 6zellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi

kullanim geklinin "is yeri” olacadi goris ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM
2018 yili Mart ayinda Bulgaristan’in liman kenti Varna‘da dizenlenen Avrupa Birligi-

Turkiye zirvesi, 24 Haziran 2018’de Tirkiye tarihindeki ilk baskanlik secimi olan
Cumhurbagkanhgi ve Milletvekilligi Genel Secimlerinin dizenlenmesi, 7 kez uzatilan oladanistii
halin kaldirilmasi gibi siyasi gelismeler ekonomik gérinimde ana faktér olmaya devam etmis
ve ekonomide 2018 yili ilk yarisinda bekle-gor stratejileri hakim olmustur.

Kiresel biyime 2018 vilinin ilk yarisinda istikrar kazanmis ve gliciinii korumaya devam
etmigtir. ABD ekonomisinde biyiime daha istikrarli bir gériinim arz ederken Euro Bélgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik biyiime yiln ilk geyredinde yavaslamis, bu (lkeler icin yil
sonu tahminleri asagi yonla gincellenmistir. Gelismekte olan llkelerde ise, deder kaybeden
para birimleri, yiikselen petrol fiyatlani ve :dis ticarette kiiresel Olcekte artan korumacilik
sdylemleri nedeniyle bilylime gérinimi {lkeler arasinda farklilasmaktadir. Yiikselen emtia
fiyatlarn ve enerji fiyatlarina karsin, tliketici ve gekirdek enflasyon oranlari kiiresel élcekte 1hmli
seyretmektedir. Olumliu blyime performansi ve destekleyici maliye politikasina badl olarak
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) para politikasindaki normallesme siirecini hizlandirma
ihtimali bir 6nceki enflasyon raporu dénemine gére belirgin 6lclide ylkselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki yiikselis son dénemde kliresel finansal

piyasalarda dalgalanmalara yol acmistir. Gelismekte olan (lkelere yonelik risk algisinin
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bozulmasiyla birlikte, portféy akimlarinda yilin ikinci geyredinde zayiflama goézlenirken déviz
kurlarinda da deder kaybi ve oynaklik kaydedilmistir.

2018 yihnin ikinci geyreginde kiiresel finansal piyasalarda artan oynakliklar ve gelismekte
olan ulkelerin risk primlerindeki yilkselise ilave olarak, yurt igi belirsizlikler ve cari acik ile
enflasyonda gériilen yikselisin etkisiyle Tirkiye'nin {lke risk primi ile déviz kurlarina daire
gostergeler diger gelismekte olan ilkelerden olumsuz sekilde ayrismistir. Sikilasan finansal
kosullara paralel olarak:ikinci ceyrekte bankalarin isletmelere uyguladidi kredi standartlari da
sikilasmis; yavaslayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmistir. Boylelikle,
kredilerin biliylime hizi ikinci ¢ceyrekte de gerilemeye devam etmistir.

6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI
2017 yih icin yilhlk GSYiH biyiime orani, beklentilerin gok {zerinde %7,4 olarak

agiklanmigtir. Tirkiye’nin bllyime ivmesi hanehalki tiketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkilariyla devam etmistir ve 2018 yilinin ilk ceyredine iliskin GSYIH
blylimesi %7,4 olarak kayit altina alinmistir. Kalkinma Bakanlidi'nin 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yih igin %5,5 blylime bekientisi agiklarken, IMF %4,4 ve Diinya Bankasi
%4,5 olarak blylime oranint éngérmektedirler,

--- GSYIH Biylme Karsilastirmalari ---

Kaynak: IMF, Dinya Ekonomik G&riinlim Raporu, Nisan 2018

6.1.2. ENFLASYON
Kasim 2017'de 2003 yihinin ardindan %13'le en yiiksek seviyesine ulasan TUFE, 2018

yiinin ilk ceyreginde o6nemli bir dislus gostererek %10,9’a gerilemistir. Ancak petrol
fiyatlarindaki ve déviz kurlarindaki yilkselisin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artis gosteren
TUFE, Haziran 2018 itibariyle %15,4 seviyesine ulagmistir.
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GATRIMENKUL DESERLEME
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Kaynak: TUIK
6.1.3. DOViZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilastirici para politikasi, cari islemler agidinin

biiylimesi ve erken segimin olusturdugu siyasi belirsizligin etkisiyle TL, 2018 Haziran ayinda
USD ve Euro karsisinda rekor seviyeye gerilemistir.

Doviz Kurlari (Aylik Ortalama)
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Kaynak: TCMB
6.1.4. TUKETICIi GUVENI

Tlketici Glven Endeksi, tiketicilerin gelecek 12 aylik siiregte genel ekonomik goriinim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini élgmektedir. Ocak ayinda
ylikselen ve 72 seviyesine ulasan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolayl dusis
gostermistir.

Tlketici Glven Endeksi
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6.1.5. YATIRIM PAZARI
Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yarisinda baskanlik ve milletvekilligi genel segimlerinin yani

sira Tark Lirasi’'nin zayif gdériiniminden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Bircok yatirimci Haziran ayinin sonuna kadar
segimlerin sonucunu beklemis ve yatinm kararlarini ertelemistir. Alisveris merkezleri, ofisler,
endistriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli milk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018'in ilk yariyiinda 2017 yilinin ilk yarisina kiyasla hafif bir dists gbstermistir. Bununla
birlikte s6z konusu miilklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru
bir artis gézlenmistir.

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

Ofis piyasas), yabanci firmalarin Tlrkiye'ye ydnelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir gériinim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bogluk oraniarinin gectigimiz birkag yildaki kayda deder artisinda da etkili olmustur.
S6z konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet Istanbul ofis piyasasini kiiresel gekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. istanbul ofis piyasasi; bﬂllundu;éu bdlgedeki diger Ulkelerin
yani sira kilresel ofis yatinmcilarina diisiik kredi riski ve Euro bazl getiriler sunan gelismis
Avrupa pazarlariyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanci yatinmcilarin tercihlerini belirleyen &nemli konular vardir.
Avrupa’daki piyasalar agisindan ilk etapta giivenlik ve editim 6n plana ¢ikmaktadir. Bununia
birlikte, bagta Almanya olmak lzere Euro Bélgesi'ndeki Euro bazli daha yiliksek gelir ve getiri
oranlarinin yani sira, 6zellikle Portekiz’deki esnek &én sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumu yabanci yatinmcilarin ilgisini ¢ekmektedir. Yabanc yatinmcilarin Tirkiye
emlak piyasasina olan ilgisi son iic yilda &énemli bir diisis gostermistir. Diger yandan,
gayrimenkul yatinminda ciddi bir yatinm istahi olan yerli yatinmc sayisi da ¢ok yiksek
goériinmemektedir. Bununla birlikte, finansal kisitlamalarla karsilasan ve kisa vadeli sermaye
gereksinimlerini karsilamak icin portfdylerindeki milkleri satmasi beklenen bazi biiyiik sirketler
nedeniyle fiyat seviyesinin daha da diismesi 6ngdérilmektedir. Yabanci sermayenin eksikligi ve
bor¢ finansmaninin pahali olmasi g6z oniine alindi§inda; piyasadaki firsatlar takip eden
yabanci yatinmcilarin yatinm kararini almasi igin fiyat seviyesini disiirmek ve getiri oranini

artirmak disinda bir ¢bézim yakin gelecekte gériinmemektedir.
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6.2. BOLGE ANALiIzi
6.2.1. BEYOGLU iLGESi

Ilge, Istanbul'un Avrupa yakasinda bulunan ilgelerinden biridir. Beyoglu ilgesini
kuzeybatidan Kagithane, kuzeyden Sisli, dojudan Besiktas ve istanbul Bogazi, giineyden ve
batidan Halig gevrelemektedir. Yizélgimi 8.76 km2'dir. Ilce 45 mahalleden olusmaktadir.

Beyoglu Iigesi, Cumhuriyet déneminin ilk yillannda Merkez, Besiktas, Sisli ve Taksim
bucaklarindan meydana geliyordu. Ancak 1930'da Besiktas ve 1954te Sisli Ilgesinin
kurulmastyla Beyoglu Ilgesini Merkez ve Taksim Bucadi olusturmustur. Beyoglu ilcesi,
1970’den beri mahallelerden olusan bir yapiya sahiptir. istanbul’'un merkez ilcesi olan Beyoglu
ilcesinin Bucak ve kdyleri bulunmamakta olup, 45 mahalle muhtarligi vardir.

Ilin kiiltir, e§lence ve is merkezi bakimindan cazibe. merkezi durumunda olan ilcede
degisik tirde faaliyet gosteren atdlyeler, Kasimpasa, Haskdy bolgesinde, sirket ve ticaret
merkezleri ise Taksim, Gimiissuyu ve Bankalar Caddesi‘nde bulunmaktadir. Taksim ve
Buyikparmakkapi civarinda.da konak ve edlence yerleri vardir.

Beyoglu ilcesi sinirlari dahilinde yer alan baslica egitim kurumlarn arasinda Mimar Sinan
Guzel Sanatlar Universitesi merkez kampisii, Istanbul Teknik Universitesi Giimissuyu
Kamplsl, Galatasaray Lisesi, Beyodlu Anadolu Lisesi, ita!yan Lisesi, Saint Benoit Fransiz
Lisesi, Sainte-Pulchérie Fransiz Lisesi Beyoglu'ndaki y(jzylldah eski egitim kurumlandir.

2017 yil Adrese Dayall Nifus Kayit Sistemi‘ne (ADNKS). gére niifusu 236.606 kisidir.

6.3. PIYASA BILGILERI
6.3.1. SATILIK BINALAR

Tasinmazin konumlandigi bélgede bulunan satilik binalara ait bilgiler asagida verilmistir.

1) Mumhane Caddesi yakin ve Yuva Sokak {izerinde konumlu, 4 kath, 30-40 yillik, 450 m?
kullanim alanina ve deniz manzarasina sahip oldugu beyan edilen ticari nitelikli bina
7.650.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim satis dederi ~ 17.000,-TL)
Ilgili tel.: 0212 232 03 12 ,

2) Necatibey Caddesi lzerinde konumlu, 7 katl, 15 yilik, 1.150 m? kullanim alanh ve
deniz manzarasina sahip oldugu beyan edilen ticari nitelikli bina 25.250.000,-TL
bedelle satiliktir. (m2 birim satis dederi ~ 21.950,-TL) ilgili tel.: 0212 661 83 80

3) Necatibey Caddesi lizerinde konumlu, 5 katli, 30-40 yilhik, 165 m? kullanim alanli ve
kismi deniz manzarasina sahip oldugu beyan edilen ticari nitelikli bina 2.650.000,-TL
bedelle satiliktir. (m?2 birim satis dederi ~ 16.050,-TL) Ilgili tel.: 0212 466 49 82

4) Mumhane Caddesi Ulzerinde ve 139 m? arsa {izerinde konumlu, 7 kath, 30-40 yillk,
toplam 685 m? kullanim alanl ve Bodaz manzarasina sahip oldugu beyan edilen ticari
nitelikli bina 12.500.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim satis degeri ~ 18.250,-TL)
Tigili tel.: 0212 251 55 55

5) Mumhane Caddesi {izerinde konumlu, 4 kath, toplam 550 m? kullanim alanli ve Bodaz
manzarasina sahip oldugu beyan edilen tescilli eser niteligindeki bina 13.000.000,-TL
bedelle satiliktir. (m2 birim satis dederi ~ 23.650,-TL) Ilgili tel.: 0212 245 67 27

16
7A % RAPOR NO: 2018/TSKBGYO/003




) TERRA

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:
e Merkezi konumu,
e Ulasim rahathgt,
e Miisteri celbi ve reklam kabiliyeti,
e Galataport Projesi sebebiyle bélgede gayrimenkul yatirnmlarina yonelik beklentilerin
artmasi,
s Cevrenin gelismekte olan yiiksek ticaret ve turizm potansiyeli,
¢ Yapi kullanma izin belgesinin alinmis olmasi,
e Cins tashihinin yapilmis olmasi,
s Boélgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktor:
o Kapsaml tadilat ihtiyacinin bulunmasi,
o Hisseli miilkiyete sahip olmast,.
e Otopark sorunun olmasi,
s Bodlgede imar planlarinin iptal edilmis olmasi,
e Ddviz kurlarindaki asin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin icerigi ile iligkili olmasina

dikkat edilmesi gerekif. Asaﬁlda tanimianan ve agiklanan (i yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardw. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklagimi

e Gelir Yaklasimi

o Maliyet Yaklagimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtirlabilir
(benzer) varliklarla karsilastirimasi suretiyle goésterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli goérilmektedir:

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

olmasi,
e Dedgerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tagiyan varliklarin aktif

olarak islem gérmesi,
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e Onemli dlgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagsima 6nemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, sz konusu kriterlerin
karsilanamadigi -asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlaml agirhk verilebilir. Pazar yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimiarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
adirliklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

o Degerleme konusu varliga veya buna 6nemli dlglide benzer varliklara iligkin islemlerin,

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

o Degerleme konusu varligin veya buna dnemli dlglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

» Pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karstlastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla &nemli ve/veya anlamh farklihklarinin, dolayisiyla da
subjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Gulncel islemlere yénelik bilgilerin glivenilir olmamasi (érnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicilli, muvazaali, zorunlu satis iceren iglemler vb.),

¢ Varhgin dederini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gdérebilecegi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gdsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
degere donistiriimesi ile belilenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinki degderine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmast ve bu
yaklasima dnemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle dederi etkileyen ¢ok énemli bir

unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, sdz konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
gelir yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip

adirhklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:
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e Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle dederi

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin

onemli belirsizliklerin bulunmasi,

¢ Dederleme konusu varlikla ilgili-bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol giicii

bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/blitgelere ulagamaz),

o Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin

planfanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goériilmesi teskil
eder.

Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitiendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip baska bir varliji elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacad ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gbsterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylarinin diisiilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli goériilmektedir:

e Katihmcilarin degerleme konusu varlikla énemli diglide ayni faydaya sahip bir varhd
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve wvarligin, katilimcilarin
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim édemeye
razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturulabilmesi,

o Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varlidin kendine &zgiu niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériiimekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda

uygulanmasi  halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger vyaklasimlarin  uygulanip
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uygulanamayacagini ve maliyet vyaklasimi ile belirlenen go6sterge niteliindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirtiklandinlip adirhklandirilamayacadini  dikkate almasi gerekli
goriimektedir:

e Katiimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay: diistindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya &nemli
ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin siireklili§i varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullanitmasi),

e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varligin dederi genellikle, varhidin olusturulmasinda gecen
slireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve
katthmcilarin, varhdin, tamamlandidindaki dederinden varligi tamamlamak icin gereken
maliyetler ile kér ve riske gére yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine
iliskin beklentilerini yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERiIN BELIRLENMES]

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dodrultusunda ‘Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlari
2017 UDS 105 Dederleme Yaklagimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, oOzellikle tek bir ydntemin
dogruluguna ve giivenilirligine yiliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gergeklestirenlerin bir varhgin degerlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi
gerekmez.” yazmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazin konumlandigi bdlgede deferleme konusu tasinmazin
arsasina emsal tegkil edebilecek nitelikte bir arsa bulunamamasindan dolayi degerlemede
maliyet yaklasimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giinimiizdeki dedgerini
bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege ybdnelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve siirekli istikrarl bir ekonomiye
dayaldir. Son dénemde llkemizde vyasanan doviz kurlarindaki hareketlilik, ekonomik
verilerdeki olumsuz degisiklikler dikkate alinarak degderlemede gelir yaklasimi ydntemi
kullaniimayacaktir.

Tek bir yéntem ile givenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan

tasinmazin pazar dederinin tespitinde; pazar yaklasimi yéontemi kullanilacaktir.

A
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPITi
8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ydntemde, yakin dénemde pazara ¢ikarilmis veya satilmis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmaz icin m2 birim degeri belirlenmistir.

Tasinmazin pazar dederinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ile gériisiiimils,
bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi, manzara, miilkiyet durumu ve
biytklik gibi kriterler dahilinde karsilastinimig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden
faydalaniimistir,

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Emsaller; degerlemeye konu tasinmaz igin; konum, mimari 6zellik, ingaat kalitesi,
manzara, milkiyet durumu ve buiyliklik gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, m? birim pazar
dederi asagidaki tabloda hesaplanmistir.

PAZAR DEGERI SEREFIYE KRiTERLERi (%)

Miilkiyet Pazarhk
Durumu Payi

me Insaat Mimari

Emsaller 'FIyaf: Konum Kalitesi _62 ellik Bilyiiklilk Manzara

Emsal1 17.000 15% -20%  15% = -20% = 5% | -5%  -20%  11.900
Emsal 2 21.950 5%  -30% 15%  -15% | 5%  -5%  -20% 12,050
Emsal3 16.050 5%  -10%  15%  -20% | 10%  -5%  -20%  12.050
Emsal4 18.250 5%  -15%  15% = -20% = 5%  -5%  -20%  11.850
Emsal5 23650 5%  -15% 0%  -20% = 5%  -5%  -20%  11.850

ort. 11.950

8.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazin konumu, buyukligi, mimari 6zellikleri, manzara, milkiyet durumu ve ingaat
kalitesi dikkate alinarak takdir olunan m?2 birim pazar dederi ile toplam pazar dederi asagidaki
tabloda sunulmustur.

PAZAR DEéERi

YUVARLATILMIS , JoKB GYO

TOPLAM

ADA PARSEL INSAAT ‘m? BIRIM PAZAR PAZAR DEGERI A.S.'NIN 53/72

mng (m?2) (TL) | géssesl(n'lril.a;

77 | 57 3.198 11.950 38.215.000 28.130.500

NO NO DEGERI (TL)

9. BOLUM ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDiRiLMESi
9.1. NIHAI DEGER TAKDIRI

Tek bir ydéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan

tasinmazin pazar dederinin tespitinde; pazar yaklasimi yontemi kullanilmistir.
Buna gobre; rapor konusu tasinmazin pazar dederi igin 38.215.000,-TL; TSKB GYO
A.S.’NIN 53/72 hissesinin pazar degeri icin ise 28.130.500,-TL kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde o&zellikleri belirtilen gayrimenkuliin yerinde yapilan incelemesinde,

konumuna, biiylikligiine, mimari 6zelliklerine, ingaat kalitesine miilkiyet durumu ve cevrede
yapilan piyasa arastirmalarina gére glinimiiz ekonomik kosullari dikkate alinarak takdir olunan

Tirk Lirasi cinsinden pazar degerleri asagida tablo halinde sunulmustur.

38.215.000 '7.250.900 6.328.200

28.130.500 :5.337.500 4.658.300

Not: 28.12.2018 gini saat 15:3'da belirlenen Gosterge Niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gore
1,-USD= 5,2704 TL; 1,-EURO= 6,Q388 TL'dir. ’

Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati = hiikiimleri  ¢ercevesinde GYO
portféyiinde “binalar” baslhig: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca oimadigi

goriis ve kanaatindeyiz,

fsbu rapor, lc orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2018
(Dedgerleme tarihi: 27 Aralik 2018)

Saygillarimizia,

q
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M A Q’J>_/ (
Batuhan BAS Alican KOGALI

Sehir Plancisi Sehir Plancisi
Sorumiu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

Uydu Gériandsleri

Fotograflar

Tapu Sureti

Tapu Kayit Ornedi

Imar Durumu Yazilari ve Plan Gériiniigleri
Hukuki Durum Bilgilendirme Yazisi
Raporu Hazirlayanlari Tanitici Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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