DENGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A. 5.

DEGERLEME RAPORU - 064-R1

TSKB GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S

“Findikh Bina I, Genel Miidiirliik Binasi”
19.09.2014

Omer Avni Mah.
Meclisi Mebusan Cad. , No: 81 Beyoglu / iISTANBUL

Takdim:

TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S
Meclisi Mebusan Cad. Mollabayiri Sok. No:1
34427, Findikli, Beyoglu/istanbul

Hazirla yan:

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Dan. A. S.
Tugay Yolu Cad. No:18 Ofisim istanbul B Blok K:6 Ofis No: 33
Maltepe / ISTANBUL

‘



19.09.2014

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S
Meclisi Mebusan Cad. Mollabayirn Sok. No:1 34427
Findikli, Beyoglu/Istanbul

Konu: Istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Omer Avni mahallesinde konumlu ofis binasi degerleme calismasi
Sayin Yetkili,

Istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Omer Avni Mahallesi'nde yer alan 19 ada, 110 no'lu parsel icin sirketimiz
tarafindan hazirlanmis olan degderleme raporu ekte bilgilerinize sunulmaktadir. S6z konusu calisma
kapsaminda Sn. Elif ILERIYE ve Sn. Ahmet ARSLAN tarafindan bahse konu gayrimenkuller ve gevreleri
bizzat gortilerek incelenmistir.

Calismaya konu olan gayrimenkullerin yakin civan ile daha genis dlgekte Istanbul ili, Beyoglu ilgesi
genelinde yapmis oldugumuz arastirmalar neticesinde benzer kullanima sahip, benzer 6zellikler tasiyan
emsaller incelemeye alinmis, icinde bulundugumuz bugiinkii ekonomik kosullar cercevesinde stz konusu
ofis nitelikli gayrimenkullerin kira bedelleri analiz edilmistir.

Isbu rapor 19.09.2014 tarihi itibariyle gecerli olup, konu miilklerin deger tespiti ile ilgili calisma
kapsaminda civardaki gayrimenkul piyasasi incelenmis ve giiniimiiz ekonomik kosullari dikkate alinmistir.

Saygilarimizla,

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A. S.

/75/& oAt }//f ( -

Ahmet ARSLAN Baki BUDAKOGLU
Genel Midir Yardimcisi Genel Midr
Lisansh Degerleme Uzmani (400376) Lisansli Degerleme Uzmani (400159)
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Baglayic1 Ve Sinirlayici Kosullar / Taahhiitname
1. Bu raporda sunulan bilgiler ve ifadeler gergek ve dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler, fikirler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve sartlarla kisithidir ve
bunlar benim kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analizlerim, fikirlerim ve sonuglarimdir.

3. Bu raporun konusu olan milke giincel ve gelecege doniik higbir cikarim yoktur. (veya belirtilen
bicimde vardir.) ve igin icindeki taraflarla higbir kigisel ilgim yoktur.

4. Bu raporun konusu olan miilke veya bu gorevle ilgili taraflara karsi higbir ényargim yoktur.

5. Bu gorevle ilgili olarak durumum &nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine bagli
degildir.

6. Bu gorevin tamamlanmasi icin aldigim/alacagim ticret, énceden saptanmis bir deder veya dederin
musterinin amaglarini gézeten ydniiniin gelistirilip rapor edilmesi, deger takdirinin miktari, ongdriilen bir
sonucun elde edilmesi veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin
meydana gelmesine bagh degildir.

7. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

8. Degerleme uzmani mesleki egitim sartlarina haiz olup degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tdrii
konusunda daha 6nceden deneyimi vardir.

9. Bu raporun konusu olan miilkii kadastro, belediye, tapu kurumlarinda durumuna bakilmig ve yerinde
sahsen gorlp incelemistir.

10. Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini beyan ederiz.

11. Degerleme uzmani deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miulkiyet hakkini etkileyen yasal konulardan
sorumlu olmayacaktir. Degerleme uzmani miilkiyet hakkinin iyi ve pazarlanabilir oldugunu varsayar ve bu
nedenle de miilkiyet hakki ile ilgili herhangi bir gériis bildirmez. S6z konusu miilke sorumlu bir miilkiyet
altinda bulundugu esasina dayanilarak deger bicilir.

Raporu Hazirlayan Raporu Denetleyen
Ahmet ARSLAN Baki BUDAKOGLU
Degerleme Uzmani (400376) Sorumlu Degerleme Uzmani (400159)
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- YONETICI OZETI -

Raporun Gecerli Oldugu Tarih ve Rapor 19.09.2014/64-R1

Numarasi

Degerleme Tiirii ve Rapor Formati " Aciklamali Deljerleme__ - ==
drieskaniin Kapag Totik 17.122003 s
Bagerianmes! Yopilan Ml | Ofis Binas B —
Gayrimenkuliin Adresi Omer Avni Mah. Meclisi Mebusan Gd o 6L

Beyoglu / ISTANBUL

Hukuki Tanimi Kargir Banka Binasi

Mal Sahibi TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
Mevcut Kullanimi i Ofis
Mevcut Kullanici Turkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S.

| Yatinm Finansman ve Menkul Degerler A.S.

Imar Durumu Kentsel Sit Alani

Degerlemesi Yapilan Miilkiin Arsa Alani .I 1.695,50 m2
Degerlemesi Yapilan Miilkiin Yap1 Alam 7.102,63 m?
Kullanilan Degerleme Yaklasimlan Emsal Yaklagimi

' Gelir indirgeme Yaklagimi

KDV Harig Adil Piyasa Degeri 58.000.000 TL +KDV

KDV Dahil Adil Piyasa Degeri | ~68.440.000TL

Tasinmazin Ayhk Kira Bedeli | | 285.628 TL + KDV -
Tasinmazin KDV Dabhil Aylik Kira Bedeli ~337.040TL ) T

Degerleme Uzmani J Ahmet ARSLAN
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DEGERLEMENIN DAYANDIGI VARSAYIMLAR
Genel Varsayimlar ve Calismay Kisitlayic Sartlar

Bu dederleme raporu asadidaki genel varsayimlari icermektedir:

1. Saglanan yasal tanim veya yasal tapu miilkiyetine iliskin konular icin hicbir sorumluluk alinmaz. Aksi
beyan edilmedikge, miilkiin tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir.

2. Aksi beyan edilmedikge, miilk lizerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan degerlendirilmistir.
3. Sorumlu bir miilk sahipligi ve yetenekli bir miilk yénetimi varsayilmistir.

4. Bagkalar tarafindan saglanan bilgilerin giivenilir olduguna inanilmaktadir, fakat bunlarin dogrulugu igin
garanti verilmez,

5. Tum mihendislik etiitlerinin dogru oldugu varsayilmistir. Bu rapordaki parsel planlan ve cizim
malzemeleri, sadece okuyucunun miilkii gérsel olarak canlandirmasi icin dahil edilmistir.

6. Milki daha degerli ya da daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakh veya
asikar olmayan sartlar icermedigi varsayilmistir. Boyle sartlar veya bunlarin ortaya ¢ikarilmasi icin
gerekebilen miihendislik etiitlerinin elde edilmesi icin hicbir sorumluluk alinmaz.

7. Degerleme raporu, iginde aksi beyan edilmedikge, miilkiin gegerli yerel ve ulusal yasalar ve gevre
yonetmelikleriyle tam bir uygunluk icinde oldugu varsayilmistir.

8. Degerleme raporunun iginde herhangi bir uygunsuzlugun tanimlanmadigi, belirtiimedigi ve dikkate
alinmadigi stirece, mulkiin gegerli tiim imar yasalari ve kullanim yonetmelikleri ve kisitlamalarina uydugu
varsayilimistir.

9. Gerekli tim ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal
veya Ozel kurum ve kuruluglardan, bu raporda deger takdirinin dayandinidigi herhangi bir kullanim icin,
elde edildigi veya elde edilebilecedi veya yenilenebilecedi varsayllmistir.

10. Arazi ve yapilandirmalarin kullanimlarinin, tanimlanan miilkiin sinirlart iginde kaldigi ve raporda aksi
belirtilmedikge, bir tecaviiz olmadigi varsayilmistir.

11. Bu raporda aksi beyan edilmedikge, miilkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin mevcudiyeti
degerleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir. Bu gibi malzemelerin miilkiin icinde ve disindaki
mevcudiyeti hakkinda dederleme uzmaninin herhangi bir bilgisi yoktur. Degerleme uzmani bu gibi
maddeleri ortaya gikarmak igin gerekli niteliklere sahip degildir. Asbest, iire formaldehit kopuklii tecrit
maddesi ve potansiyel olarak zararl diger maddeler miilkiin degerini etkileyebilir, Tahmin edilen deger,
deger kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin miilkiin icinde ve diginda bulunmadi§i varsayimina
dayalidir. Bu gibi durumlar veya bunlari ortaya cikarmak icin gerekli ekspertiz veya miihendislik bilgisi iin
higbir sorumluluk Ustlenilmez. Eger arzu edilirse kullanicinin bu alanda bir eksperin hizmetlerinden
yararlanmasi énemle énerilir.
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Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmistir.

Bu raporda tahmin edilen toplam degerin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasim sadece belirtilen
kullanim programi igin gegerlidir. Arazi ve yapilandirmalar igin tahsis edilen ayrn degerler herhangi baska
bir degerleme igin kullanilmamalidir ve kullanildigi takdirde gecersizdir.

Bu raporun veya kopyasini elde bulundurmak, beraberinde raporun yayin hakkini vermez.

Degerleme uzmani 6nceden bir anlasma saglanmadii takdirde bu degerleme nedeniyle danismanlik
yapmak konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

Degerleme uzmaninin (yazili) onayi ve rizasi olmadan, bu rapor iceriginin tiimii veya bir kismi (6zellikle
degere iligkin sonuglar, dederleme uzmaninin kimligi veya degerleme uzmaninin bagh oldugu firma)
reklam, halkla iligkiler, haberler, satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip, yayilamaz.

Onerilen yapilandirmalarin aksi 6ngériilmedigi takdirde projesine, ruhsatina, planina, imara ve diger yasal
mevzuatlara uygun inga edilmig/edilmekte oldugu varsayilmistir.

Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya codaltma hakkini
dogurmaz. Bu raporun herhangi bir amacla referans gosterilmesi, amaci disinda kullaniimasi,
cogaltiimasi ve/veya yaymlanmasi igin Denge Gayrimenkul Dederleme ve Damsmaniik A.
S.'nin yazili onayr gerekmektedir.

Bu degerleme calismasi UDES’e (Uluslararasi Dederleme Standartlarina) uygun olarak ve
ayrica Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 sayih “"Sermaye Piyasasi Mevzuats
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781
sayili Kkararinda yer alan dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
cercevesinde hazirlanmustir,
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

2. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor 31.12.2013 tarih ve 64 no.lu Degerleme Raporunun Revizyonu olup, 19.09.2014 tarihli 64-R1
no.lu rapor olarak tanzim edilmistir. Tk rapordan farkh olarak 3.2.1. Gayrimenkulin Milkiyet Bilgileri ve
5.4.1. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis baghgi altindaki agiklamalara
eklemelerde bulunulmus olup; deger ile ilgili herhangi bir dedisiklik yapiimamistir.

3. Raporun Tiiriiniin Tammlanmasi

Degerleme calismasina konu olan rapor tiirii “Agiklamali Dederleme” raporudur. Bu tur bir raporda elde
edilen veriler kapsamli sekilde agiklanmakta ve analizleri ve finansal hesaplan sebepleri ile takdim
edilmektedir.

4. Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi ve kuruluslardan elde
edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, degerleme uzmani Sn. Ahmet ARSLAN tarafindan
hazirlanmistir. Degerleme Uzman Yardimais Elif ILERIYE calismalar sirasinda destek vermistir.

5. Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 17.12.2013 tarihinde ¢alismalara baslamig ve
31.12.2013 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

6. Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yikimldliklerini  belirleyen 16.12.2013 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” hikimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781 sayil kararinda yer alan degerleme
raporlaninda bulunmasi gereken asgari hususlar gercevesinde hazirlanmistir,

7.  Sirket Bilgileri

UNVANI : Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.
ADRES : Tugay Yolu Caddesi, No:18 Ofisim Istanbul B Blok K:6 Ofis No:33 Maltepe / ISTANBUL
IRTIBAT BILGILERI:

Telefon: 0216 369 96 69 pbx

Fax : 0216 369 97 71

Web  : www.dengedegerleme.com
KURULUS YILI: 19.07.2005
KURULUS SERMAYESI: 460.000 TL
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

8. Miisteri Bilgileri

UNVANI : TSKB Gayrimenkul Yatirm Ortakhigi A.S.
ADRES : Meclisi Mebusan Caddesi Mollabayir sokak No:1 Findikl / ISTANBUL
IRTIBAT BILGILERI:

Telefon: (0212) 334 50 20

Faks :(0212) 334 50 27

Web : www.tskbgyo.com.tr
KURULUS YILI: 2006
CIKARILMIS SERMAYE: 150.000.000 TL
KAYITLI SERMAYESI : 200.000.000-TL

ORTAKLIK YAPISI:
Pay Tutan (TL) Oran

Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. 88.500.000 TL % 59,00
Yatinm Finansman Menkul Degerler A.S 2.000.000 TL % 1,33
TSKB A.S. Mensuplar Munzam Sosyal Giv. ve Yar.Vak. 1.150.000 TL % 0,77
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. 449,998 TL % 0,30
TSKB A.$S. Memurlari ve Miistahdemleri Yrd ve Emk. Vakfi 400.000 TL % 0,27
Diger 2TL % 0,00
Halka Agik 57.500.000 TL % 38,33
TOPLAM 150.000.000 TL  %100,00

9., Miisterinin Talepleri Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Detierleme calismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
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BOLUM 2 DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2. DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2.1. Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

S6z konusu degerleme calismasi Istanbul ili, Beyoglu Ilgesi, Omer Avni mahallesinde, konumlu
gayrimenkuliin 31.12.2013 tarihi itibariyle adil piyasa satis degerlerinin belirleme amaciyla hazirlanmigtir.
Bu raporda resmi kurum aragtirmalari yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu
irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak adil piyasa ve acil satis degerleri arastirilip tespit edilmigtir.
Ayrica rapor kapsaminda degere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari iginde degerlendirilmis ve
degere nasil ulagildigi hakkinda bilgi verilmigtir.

2.2. Degerin Tanimi

2.2.1. Piyasa Degeri

Piyasa degeri belirli bir kiymet bigme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir bagka etki altinda
kalmadan ve kendi gikarlarini kollayarak dogru bir pazarlama sonucu satisi gergeklestirebilecekleri tahmini
bir miktardir. Bu tamimlamada ifade edilen, satisin belirlenen bir tarihte tamamlanmasi ve tapunun
saticidan aliciya asagidaki sartlar altinda devredilmesidir:

° Alici ve satict mantikh hareket etmektedir.

e Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

® Gayrimenkuliin satisi igin acik piyasada makul bir siire taninmistir.

° Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

® Gayrimenkuliin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari

tizerinden gergeklestiriimektedir.

2.3. Dedgerlendirilen Miilk Halklan
Raporda degerlendirilen miilkiyet hakki tam miilkiyet hakkidir.

2.4. 1isin Kapsami

Bu galisma kapsaminda galismayi gergeklestiren degerleme uzmani bir takim arastirmalarda ve analizlerde
bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi galismakta oldugu ofis ortamindan stirekli giincellenen
verilerden temin edilmistir. Diger veriler ise;

. Yaptigi calismanin bagl oldugu Belediye, Tapu Sicil Midiirligii, il Ozel idaresi, Kadastro
Muddrligu v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

o Demografik veriler TUIK' ten (Tiirkiye Istatistik Kurumu) temin edilmistir.

° Arz talep iligkisi ve fiyat arastirmalari bolgedeki emlak ofislerinden arastiriimigtir.

° Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. Rapor No:064-R1 Rapor Tarihi:19.09.2014



BOLUM 3 GAYRIMENKULUN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI
3. GAYRIMENKULUN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

3.1. Piyasa Yoresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri

3.1.1. istanbul ili Genel Veriler

Istanbul, Tirkiye'nin en kalabalk ve
ekonomik acidan en oOnemli sehridir.
Belediye sinirlart g6z online alinarak
yapilan siralamaya gore Avrupa'nin en
yiksek niifusa sahip sehridir. Istanbul
Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi
ve Bogazici boyunca, Haligi de
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul

- kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki
béliimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bolimiine ise Anadolu Yakasi denir. Tarihte ilk
olarak ii¢ tarafi Marmara Denizi, Bodazici ve Halig'in sardidi bir yanm ada iizerinde kurulan Istanbul'un
batidaki simirini Istanbul Surlan olusturmaktaydi. Gelisme ve biiylime siirecinde surlarin her seferinde
daha batiya ilerletilerek inga edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin bugiin itibari ile 39 ilgesi vardir. Sinirlari
icerisinde ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

3.1.1.1. Demografik Veriler

fstanbul'un toplam 39 ilcesi vardir. Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2012 yili
Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gore Istanbul'un Toplam Niifusu
13.624.240 kisidir. istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2012 yili verilerine gore incelendiginde en
cok niifuslu ilgesi Bagcilar, en az niifuslu ilgesi de Adalar olmustur.

Adalar 13.883 | Beykoz 247.284 | Gaziosmanpasa | 482.553 | Silivri [ 144.781
Amavutkoy 198.230 | Beylikdizl 218.120 | Guingbren l 309.135 | Sultanbeyli 298.143

Atasehlr 387.502 | Beyodlu 248.206 | Kadikoy | 531.997 'Sultangazi | 483.225

Avcilar 383.736 | Biyiikcekmece 192.843 _'kéglthane i 419.865 | Sile | 28.847

Bagcilar 746.650 | Gatalca 63379 | Kartal | 440.887 | Sis | 320763

Bahcelievier | 600.900 | Cekmekdy 183.013 | Kigikcekmece | 711.112 | Tuzla | 197.230

Bakirkoy 220.663 | Esenler 461.382 | Maltepe | 452.099 | Umraniye 631.603

Bagaksehir 284.488 | Esenyurt 500.027 | Pendik | 609.535 | Uskiidar | 532.182

Bayrampasa | 269.709 | Eyip | 345790 | Sancaktepe | 267.537 | Zeytinburnu | 293.228

Besiktas 187.053 | Fatih | 429351 | Sanyer | 287.309 '

Tablo. 1. Istatistik Kurumu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglan (2012)

3.1.1.2. Ekonomik Veriler

Istanbul, Tiirkiye'nin en biiyiik sehri ve siyasi olarak eski baskentidir. Kara ve deniz ticaret yollarinin bir
kavsagl olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmugtur. Sehir ayni
zamanda en blyiik sanayi merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini kars:lamaktadlr Yaklaglk
olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir. Istanbul ve cevre iller bu alanda; meyve, zeytingdth pek,
pamuk ve tiitiin gibi Griinler elde etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil tretimi, petrol u:‘gﬂ uka
metal egya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik trlnler, makine, otomotiv, ulagrg a %
ve kagit drinleri ve alkollii igkiler, kentin 6nemli sanayi triinleri arasinda yer almaktadr. '.,@ Ej
&

%,
X

g
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Giiniimiizde Istanbul, Tiirkiye'nin %55 iiretimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli
hasila’'nin %21.2'lik kismini olusturur.

3.1.1.3. Sektdrel Veriler

Istanbul, kuruldugu dénemden bagslayarak bulundugu bélgenin ve ait oldugu devletin ekonomik merkezi
olma niteligini korumustur. Cumhuriyet déneminde de Istanbul iilkenin ekonomik anlamda en ileri merkezi
olma merkezi 6zelligini korumaktadir. Ilin tlke gayrisafi milli hasilasi icindeki pay1 %27, devlet biitgesine
katkistysa %40 diizeyindedir. Yillk déviz girdisi 3.820.386.391 TL'ye ulagmistir. Istanbul ili genelinde
ekonomik etkinlikler cok biiylik gesitlilik gostermektedir.

Ticaret ve Sanayi

fstanbul'un yeni is bbélgelerinden Maslak Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan
sektordiir. Ilde bu sektdriin gelismesinde Bogaz kopriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin hig kuskusuz biiyiik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiyiik limanlar olmasi da bu konuda etkilidir. istanbul ticaret sektori iilke toplaminin
%27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul ili Tiirkiye capinda birinci siradadir.
Tlrkiye'de hizmet veren 6zel bankalarnn tiimiintn, ulusal gapta yayin yapan gazetelerin, televizyon
kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevierinin ise tiimiine yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir.
Nitekim, Istanbul ili ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektorii %15'i agan bir paya
sahiptir.

Tirkiye'nin biiyiik sanayi kuruluslarindan pek cogunun genel merkezi ve fabrikasi Istanbul ilinde
bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma, konfeksiyon, hazir
gida, cam, porselen ve gimento sanayi geliskindir. 2000'li yillarin basinda payl %30'a yakin olan sanayi,
ticaretten sonra ildeki ikinci biiyiik sektordiir. Cumhuriyet'in kurulmasiyla hizla sanayilesen Istanbul'da ilk
fabrikalar Halig kiyllarina kurulmus; ancak sehirde yarattiklari kirlilik ve kargasadan otlrl birer birer
tasfiye edilerek sehrin disinda olusturulan organize sanayi bolgelerine taginmiglardir. Atatiirk Oto Sanayi
Sitesi ve Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi Istanbul'un en bilyiik sanayi bélgeleridir. Ancak yerlesim
yerlerinin 6nlenemez genislemeleri nedeniyle buralar da giinimiizde yerlesim vyerlerinin arasinda
kalmiglardir.

Tarnim ve Hayvancilik

Istanbul ili, tarih boyunca bir tarim merkezi olmamustir. Istanbul ili Gretiminde, tarim hep son siralarda yer
almis; il daima iiretim merkezi olmaktan cok, tiiketimle &n plana cikmistir. Buna karsin Istanbul, gecmiste
urettigi az miktarda tarimsal (irlinle, kendi gereksiniminin bir bolimini karsilayabiliyorken; giinimiizde
tanm alanlarinin hizla kentlesmesi ve kirsalda yasayan halkin daha yiiksek yasam standardi icin merkeze
yonelmesi nedeniyle, ilde tanmin payi en geri diizeylerine ulasmistir.

Glniimiizde Istanbul ili topraklarinin %30'u tarma elverisli olmasina karsin bu alanlar tam
dederlendirilmemektedir. 390.150 dekarla, ekim alanlarinin yarsindan fazlasi bugdaya ayrimig
durumdadir. Bunu 159.500 dekarla aygicegi izler. Uretimde sebze olarak 4.964 dekarla taze fasiilye,
meyve olarak 26.617 dekarla findik birinci siradadir. Tarimsal tretimde 6n plana gikan ilgeler arasinda
Gatalca, Silivri, Sile, Eyiip, Beykoz ve Kartal bulunmaktadir.

Istanbul ilinde hayvancilik da yapimaktadir. Genel olarak kentin giinliik tiiketimine yonelj bu
uretim ciftlik, mandira ve adillarda, sigir besiciligi, tavukguluk ve balikgilik izerine yogunlaﬁ‘f_ﬁ?stlr QI]lkIQr\
gevre illerdeki balikgilarin, Istanbul disinda avladiklar baliklari Istanbul'da piyasaya sii _ : .:r-\
balikgiigin hayvancilik alanindaki payr olmasi gerekenden yiiksek goriinmektedir. Hayv. E;ﬁ

ilin glinlik siit ve yumurta gereksinimi bir miktar kargilanmaktadir. \Z

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Rapor No:064-R1  Rapor Tarihi:19.09.2014



BOLUM 3 GAYRIMENKULUN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

Ancak Istanbul ili bu haliyle kendine yetemedidi icin, Urettigi miktarin gok daha fazlasini dig illerden satin
almaktadir. Istanbul'da sinirh miktarda aricilik, ipekbocekgiligi de yapilmakta olup, gegmiste Ayazaga,
Kemerburgaz, Hacimasli gibi yerlerde domuz giftlikleri de bulunmaktaydi.

Ormancilik ve Madencilik

Istanbul ili genelinde tiim orman alanlari koruma altina alinmig olmakla birlikte sinirli miktarda ormancilik
faaliyeti yuriitiilmektedir. Gegmigte dogal olusumlu ormanlarin biiyiik bir blimiinden kente yakacak odun
saglamak icin yararlaniimigsa da, son vyillarda kentin dort bir yanina uzatilan dogalgaz adila bu
gereksinim azalma gbdstermistir. Istanbul'daki bu baltalik ormanlarin bir bolimi giinimiizde bozuk
ormanlara doniismiistiir, Istanbul ili genelinde kayda deger maden olusumlar yoktur. Avrupa Yakasi'nin
kuzeydogusunda yer alan Sariyer ilgesine bagh Maden mahallesinde altin, giimiis ve bakir damarlar
oldugu Bizans déneminden bu yana bilinmesine karsin, isletiimeye degmeyecek derecede kiigiklerdir. Bu
nedenle buralar maden yatadi olarak degerlendirilmezler. Ilde metal cevheri olarak gikartilan tek maden
manganezdir. Manganez madenleri ilin batisinda Catalca ve Silivri ilgelerinde bulunmaktadir. flin batisinda,
kuzeyinde ve kuzeybatisinda komiir ve linyit ocaklan vardir. Jeolojik yapisinin uygunlugu nedeniyle
Istanbul ilinin pek gok yerinde tas ocaklar bulunur. Bu ocaklar Karadeniz kiyllarindan Adalar'a kadar
hemen her yerde gériilebilir. Istanbul'da gecmiste cikarilan mermer, kalker, kuvarsit, perlit, kaolen, kil ve
kum gibi kaynaklardan bazilari insaat sektoriinden gelen yliksek talep sonucunda bugiin tilkenmis; ya da
tiikenme noktasina gelmistir. Ozellikle cikartilan kuvarsit ve kaolen sayesinde Istanbul'da cam ve seramik
sanayi gelismistir.

Turizm

Binlerce yildir, degisik insan topluluklarina yurt olan Istanbul topraklarinin hemen her yéresinde, tarihin
gesitli donemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak mimkiindir. Envanterlerde kayith binlerce tarihi
eser arasinda, kent duvarlar, saraylar, kasirlar, camiler, kiliseler, sinagoglar, cesmeler ve konaklar
bulunur,

2009 yil istatistiklerine gére Istanbul, Antalya'dan sonra en ¢ok turist agirlayan ildir. 2009 yili iginde ile
hava, kara ve deniz yoluyla giris yapan turist sayisi 7,5 milyonun biraz tizerindedir. Bunlar iginde %13,1'lik
payla Almanlar birinci, 6,7'lik payla Ruslar ikinci sirada bulunur. Istanbul'un adirladigi ilk turist kafilesi,
1863 yilinda Sergi-i Umumi-i Osmani'yi ziyaret icin gelmisti Daha sonra Istanbul'un demiryoluyla
Avrupa'ya baglanmasiyla turist sayisi daha da artmis, artan konaklama talebini karsilamak icin Istanbul'un
ilk oteli Pera Palas kurulmustur.

Istanbul ilinde 2009 verilerine gore isletme belgeli 371 konaklama ve 405 eglence tesisi bulunmaktadir.
istanbul'da pek cok miize bulunmaktadir ve bunlar icinde ézel miizeler de vardir. 2009 yilinda yalnizca
devlet miizelerini 6,179,556 kisi ziyaret etmistir. Ziyaret edilen mekénlar arasinda 2,932,429 kisi ile
Topkap! Sarayi basi cekerken, onu 2,444,956 kisiyle Ayasofya Miizesi izlemigtir. Istanbul'un tarihsel
merkezi konumundaki Fatih ilcesi (Tarihi yanmada), Halic cevresi yerlesimleri Beyoglu ve Eyup;
Bogazici'nde Besiktas ve Sariyer; Anadolu Yakasi'nda Kadikdy, Uskiidar ve Adalar ilgeleri istanbul'un tarih
turizmi agisindan zengin merkezleri arasinda yer almaktadir. Doga turizmi iginse Beykoz, Sile, Adalar ve
Sanyer'de ilgi gekici adresler vardir.
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3.1.2. Beyodlu ilcesi Genel Veriler

Beyoglu Ilgesi'ni kuzeyden Sisli Iigesi, dogudan
Besiktas Ilcesi ve Istanbul Bogazi, kuzeybatidan
Kagithane ve Eylp ilgeleri, giineyden Halig
cevrelemektedir. Yizolgimiu  8.76 km2'dir. Koy
yerlesimi olmayan ilge 45 mahalleden olusmaktadir.
Beyoglu Ilcesi bugiinkii sinirlarina ulagtigi 1950'lerden
beri 220-250 bin arasinda degismeyen niifus sayisina
sahiptir. Bunun bagslica sebebi normal gelisme siireci
icinde gelisebilecedi herhangi bir yer kalmamasidir.

Ilcenin en 6nemli merkez caddesi olan Istiklal Caddesi
ve cevresindeki sokaklar yalnizca Beyoglu'nun degil
Istanbul'un da merkezi sayilabilir. Istiklal Caddesi
disinda Cumhuriyet, inénii ve Cihangir caddeleri de
ticaret ve edlence fonksiyonunun en belirgin olduklari
yetlerdir. flge sinirlari iginde yer alan gesitli kiiltiirel etkinliklerin yapildidi tesisler, ilgenin bir kiiltiir merkezi
olmasini da saglamistir. Sinemalar, tiyatrolar, gosteri merkezleri gibi yerler, Beyoglu Tlcesi'nde yasayan
niifustan gok fazla niifusun faydalandigji, Istanbul ve Tiirkiye genelinde bir anlam ifade eden yerlerdir.

flce simirlan icindeki yiiksekogretim kurumlari arasinda Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi merkez
kampiisii, Istanbul Teknik Universitesi Giimiissuyu Kamptisii ayrica Beykent, Halig ve Bilgi tiniversitelerinin
bazi birimleri bulunur.

3.2. KONU TASINMAZA AIT BILGILER
3.2.1. Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri
ISTANBUL

ILCESI BEYOGLU 19 _

YIS 8 OMER AVNI 169550m2 )
_ KARGIR BANKA BINASI

- YR S TSKB  GAYRIMENKUL  YATIRIM
ORTAKLIGI A. S.

* Tapu kiitigiinde malik bilgisi TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A. S. Olmasina karsin TKGM Online
Portalindan alnan TAKBIS kaydina gére gayrimenkullerin mdlkiyeti TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
olarak yanlis kayita gecmis olup, tapu kiitigi kontrol edilmis ve tapu kitligii esas alinmustir.

3.2.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri
06.12.2012 tarihinde ilgili tapu sicil miidiirligu tapu kutugl kayitlan gergevesinde yapilan aragtirmada;
ekspertize konu taginmaz tizerinde asagidaki notlarin bulundugu tespit edilmistir:

Irtifak: Bu ve 1486 ada 76 parseller lehine, 19 ada 123 parsel aleyhine krokide sari boya ile boyal
89,39 m2 kisimda alt gecit irtifak hakki. (30.06.1986 tarih ve 3601 yevmiye no ile)

Serh: Seneligi (1) bir Liradan 15 sene miiddetle I.E.T.T Umum Miidiirligii lehine kira mukavelesi
(09.03.1971 tarih ve 1496 yevmiye no ile) _ "
(@%b 199 tar

Serh: Seneligi 1 TL'den 99 yil miiddetle TEK Genel Midirltigu lehine kira serhi
2] P
Not: Yukaridaki beyan ve serhler rutin uygulama olup kisithlik icermemektediri L K w

Wl

ve 5752 yevmiye no ile)
I'\

o

N
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3.2.3. Gayrimenkuliin imar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 Yillik Yasal Siireg

imar Durumu: Beyoglu Belediyesi imar Mudurligii'nde yapilan arastirmalar neticesinde, rapor konusu
tasinmazin konumlu oldugu parsel 07.07.1993 tarih 4720 sayili kurul karariyla Kentsel Sit Alani ilan edilen
bélgede kalmakta olup, bélgeye ait 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Beyoglu Kentsel Sit Alani
Koruma Amach Uygulama Imar Plani, istanbul 10. Idare Mahkemesi karariyla iptal edilmistir.

Yapi Ruhsati: Taginmaza ait 12.04.1967 tarih ve 2196-2307 no'lu ilk yapi ruhsati, 08.11.1968 tarihli
temel ruhsati ve 12.11.1971 tarih ve 7282 no'lu tadilat ruhsati bulunmakta olup tim ruhsatlarda ingaat
alani 8.976,41 m? olarak belirtilmistir. Taginmazin 05.07.1972 tarih ve 3326 no'lu yapi muayene ve
kullanma izni raporu mevcuttur. Yapilan arastirmalarda taginmaz icin hazirlanmig olan 07.03.1972 onay
tarihli tadilat projesi oldugu tespit edilmistir. Bu projeye gore 2. bodrum kat kigltilmig ve taginmazin
insaat alani 7.102,63 m? olmustur.

Yapi Denetim: Degerleme konusu taginmaz 29.06.2001 tarihinden 6nce insa edilmis olmasindan dolay
29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun'a tabi degildir.

3.2.3.1. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule Esas, Son 3 Yil icerisindeki Satig Bilgileri

06.12.2012 tarihinde Beyoglu Tapu Sicil Mudurligi Tapu Kitiigii kayitlan cercevesinde yapilan
arastirmada; ekspertize konu tasinmazin miilkiyetinde son 3 yil ierisinde herhangi bir degisiklik olmachgi
sifahi olarak 6grenilmistir.

3.2.3.2. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillk Dénemde Hukuki
Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

iptal edilen, 21.12.2010 tasdik tarihli Beyoglu Kentsel Sit Alani 1/1000 Olgekli Koruma Amagl Uygulama
Imar Planina gére konu tasinmaz "T3 Fonksiyonlu Ticaret Alani" igerisinde kalmakta olup, plan notlarina
gobre “Hmax: 21,50 metre olup, mevcut bina korunacaktir.” Yapilasma sartlarina sahip idi.
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3.2.4. Ulasim Ozellikleri

Cahsmaya konu olan gayrimenkul ulagim agisindan oldukca avantaji konumdadir. Istanbul odlcegdinde
bakildiginda Istanbul ilinin merkezi olarak nitelendirilebilecek bir konumda olduklari gorilmektedir.
Bodazici Koprisi baglanti yollari ve kavsaklara olan yakinh@i ulagim agisindan avantajli bir konumda
oldugunun gostergesidir.

~
N o lY

Miilktin Istanbul dlgedindeki konumu

Konu gayrimenkule erisim dogrudan Meclisi Mebusan Caddesi'nden saglanmaktadir. Meclisi Mebusan
Caddesi; Tarihi Yanm Ada'ya gegisi saglayan Galata Kopriisii ile Besiktas izerinden Bogazigi Kopriisii'ne
gecisi saglayan onemli arterlerden biridir.

Konu gayrimenkulden Bogazigi Kopriisii'ne erisim Barbaros Bulvari iizerinden saglanabilmektedir. Konu
tasinmazin, Meclis-i Mebusan Caddesi'nin devami niteliindeki Dolmabahge Caddesi'nden Barbaros
Bulvari'na baglanan sapaga olan mesafesi yaklasik 1,8 km’dir. Gayrimenkul, Taksim, Begiktas ve Karakoy’
e yakin konumludur.

Konu taginmaz Taksim, Karakoy ve Besiktas'a yakinhidinin yani sira; IDO Kabatas Iskelesi ile deniz,
Tramvay ve otobus toplu tagima araclarinin gegis glizergahi tizerinde yer almaktadir.

Konu gayrimenkullerin 6nemli noktalara olan erisim mesafeleri asagidaki tablodadir.

Onemli Merkezler Mesafe (km.)
Kabatas Iskelesi i 0,2
‘Taksim Meydam _ - 1,8
Karakdy S 1,9 l
_Bogazigi Képrisd 5,0
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Yapilagmanin ylksek yogunlukta oldugu bolgede genellikle is yerleri/konut tipi yapilasma mevcuttur.
Bolge Istanbul'un 6nemli merkezlerinden biri olmasi ve eski bir yerlesim yeri olmasi sebebiyle tercih
edilmektedir.

Ekspertize konu tasinmazin da yer aldigi cadde iizerinde sirket merkez ofisleri, binalan ve (st gelir
diizeyine sahip kisilerce mesken amagh kullanilan 5-6 katli binalar ile inénii Stadyumu, Dolmabahge
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3.2.5. Fiziksel Ozellikler

Degerleme konusu bina, 1.695,50 m2 alanh arsas! iizerinde, yaklagik 41 yaginda, betonarme karkas ingaat
tarzinda, 2 bodrum+ zemin+4 normal kat+ ¢ekme kath olarak, 7.102,63 m’ kapal alan olacak sekilde
inga edilmistir. Binanin zemin kati Yatinm Finansman A.S. tarafindan diger kalan katlarin tamami TSKB
Genel Midirliiga olarak kullaniimaktadir.

Binanin dis cephesi, cephe boyasi ve granit seramik ile kaph olup, gati teras tipi kompozit dégeme
kaplamadir.

Binanin tiim tasiyici sistemi 2007 yiinda yapilan tadilatlar ile gelik konstriiksiyon tarzda takviye edildigi
ogrenilmigtir.

Arsadaki egimden dolayr 1. Normal kat arka cephede bahge kati seviyesinde olup, Mollabayin Sokak
altindan gegen ve uzunlugu yaklasikk 37 m olan ve ek hizmet binasina gegisi saglayan bir tinel
bulunmaktadir. Tinelin zemini hali, duvarlan kagit kaplama olup, tavani algipan asma tavandir.

Katlarin biyiiklikleri ve kullanim dagiimlar asagidaki gibidir:

GENEL MUDURLUK BINASI
KAT ADI BRUT KULLANIM ALANI ‘ KULLANIM DAGILIMI
2. Bodrum ~ 546.00 m? | Kazan Dairesi ve depo
1. Bodrum ] 273.09 m2 | Arsiv ve elektrik tablo dairesi
Danigma, Yatinm Finansman A.S, toplanti odasi, 4 arag kapasiteli
Zemin L 1,091.24 m? | kapali otopark ve softr odasi
1. Normal 982.31 m2 | Sistem destek, AR-GE ve 2 adet toplant| odasi
Arastirma, kurumsal finansman, genel mudiirliik, hazine
2. Normal 1,007.93 m2 | operasyon ve 2 adet toplanti odasi
3. Normal 1,045.56 m2 | Kurumsal pazarlama, hazine ve krediler, 2 adet toplanti odasi
Genel midiir ve genel mudir yardimcilarina ait ofisler, toplanti ‘
4, Normal 1,078.67 m2 | salonlar ve finans kurumlar birimi 1
Dinlenme salonu, mutfak, depolar, toplanti, yemek salonu ve

ekme 1,077.83 m2 | teras
TOPLAM | 7,102.63 m? |

3.2.5.1. ig¢ Mekénlann Genel insaat Ozellikleri
Bina ic mekanlari 6zel olarak dekore edilmis olup kaliteli malzeme ve isgilik kullanilmistir.

v' 2.Bodrum katta zeminler ve duvarlar seramik kaplama olup, tavan plastik boyalidir. 1. Bodrum kat
ile 2. Bodrum kat arasinda demirden mamul merdiven ile badlanti kurulmustur,

v Bodrum katta zeminler seramik kaplama, duvarlar ve tavan plastik boyalidir.

Zemin katta, zeminler otopark alani beton kapli, sofér odasi karo mozaik kap )
tavanlar plastik boyalidir. Kapal otoparka giris Meclisi Mebusan Caddesi'ndefmotomati
kapi ile saglanmaktadir. Diger boliimlerde ise zeminler mermer kaplama, duvarlaf/afsap
tavanda ise metal asma tavan uygulamasi oldugu goriilmektedir. @ .‘#
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v Normal katlarin her birinde zeminler hali kaplama, duvarlar ahsap kaplama, tavanlarda ise metal
asma tavan uygulamasi bulunmaktadir. Pencere dogramalari aliiminyum dograma ve tek camlidir.
Katlarda yer alan ofisler ahsap paneller ile bolimlendirilmigtir.

v Cekme katta yer alan mutfak ve depolarin zeminleri karo mozaik, duvarlan seramik kaplama olup,
tavanlar metal asma tavanlidir. Dinlenme salonunun zemini ise seramik kapl olup; bu bélimden
zemini seramik kaph olan terasa ¢ikis bulunmaktadir.

v Tiim katlarda bay ve bayan WC' leri yer almakta olup, zemin ve duvarlari seramik kapli, tavanlari
plastik boyall veya metal asma tavanldir.

v Katlar aras gecisi saglayan bina ici merdivenler gelik konstriiksiyondan yapilmig olup, basamaklari
masif kaplamadir.

3.2.5.2. Teknik Alanlarda Yer Alan Makine Techizatlar ve Diger Insaat Ozellikleri

Elektrik : Sebeke

Jenerator : Mevcut (1 adet 200 KWA kapasiteli)

Paratoner : Mevcut

Kullanma Suyu : Sebeke

Su Deposu : Betonarme su depolari mevcut (toplam 90 ton kapasiteli)
Hidrofor : Mevcut

Aritma Tesisi : Mevcut

Kanalizasyon : Sebeke

Dogalgaz : Mevcut

Klima Tesisati : Chiller Sistemi mevcut

Isitma Sistemi : Dogalgaz yakith merkezi kalorifer sistemi

Giivenlik : Guvenlik elemanlar ve giivenlik kameralari mevcut
Ses Yayin Sistemi  : tiim ortak kapall hacimlerde ses yayin sistemi mevcut
Asansorler : 5 adet asansér mevcut

Yangin Ihbar Sistemi: Adres bildirimli duman ve 1si detektérleri mevcut

Yangin Séndiirme Tesisati : Yangin dolaplari, hidrantlar, sprinkler sistemi ve yangin tiipleri mevcut

Yangin Merdiveni : 1 adet mevcut (betonarme) /,é?f“ Gé d.,
2 /‘_% o

Dis Cephe : Dis cephe boyas! ve granit seramik _' i .,f?\__. Ay j

Cati Ortiisii : Teras tipi, kompozit déseme '
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4. PiYASA ARASTIRMASI
4.1. Bolge Gayrimenkul Piyasasi Analizi

Galataport  projesinde ihale  sirecinin  de
tamamlanmasinin  ardindan  Karakdy'de yasanan
hareketliik son 1 sene igerisinde Ust noktalara
ulagsmistir. Projeyle birlikte yatinmcllarin Karakdy'e
akin ettigini anlatan emlak damsmanlari, fiyat artigi
devam ettigi icin satislarin durma noktasina geldigini
ya da c¢ok vyiksek fiyatlar istendigini beyan
etmektedir.

Bolgedeki yatinmlarin da son yillarda turist sayisinin
fazlalasmasindan dolayi turizm alaninda yogunlastigini anlatan emlak danigmanlan, Galataport'un
yapilacak olmasiyla konut yatinminin da yiikseliste oldugunu belirtmektedir. Bolgede satilik piyasasinda
devam eden yiikselisin Galataport projesinin beklentisiyle daha da artmig durumda oldugunu vurgulayan
emlak damismanlari, prim kazandiran bir yer olmasi nedeniyle de bdlgenin tercih edildigine dikkat
cekmektedir. Emlak damismanlar, bélgedeki kiralarin ve satiliklarin kentin ortalamasinin dstiinde olmasinin
da bolgenin prim anlaminda kazang sagladiginin bir gostergesi oldugunu soylemektedirler.

Mal sahiplerinin satisa cikardiklan gayrimenkullerini satmaktan vazgegtiklerini dile getiren emlak
danismanlari, herkesin beklemede oldugunu vurgulayarak, fiyatlarin daha fazla artmasi éngoriilmektedir.
Bolgedeki bazi binalarin bir sene 6nce 850 bin liraya alinip suanda 1.5 milyon dolara alici buldugunu ifade
eden emlak danismani saticinin bu parayi yeterli bulmayip 2 milyon dolar istedigini beyan etmistir.

Galataport ihalesinin gergeklesmesi ile birlikte Karakéy-Findikl hattindaki gelisimde, beklentilerin rakamlar
da arttirdigini, Bolge'de son dénemde 26 adet yeni ruhsati alinmig otel projesi ile Ak Sigorta binasinin 72
milyon dolara satilmig olmasi, fiyatlarin ne seviyelerine giktigini géstermektedir.

Galataport projesinin giindeme gelmesinden 6nce Karakdy ve Findikh gevresinde m? fiyatlari 2.000 USD
seviyelerinde iken projenin giindeme gelmesiyle beraber 2012 yilinda 3.000 - 4.000 USD arahifinda
degisirken, 2013 yilinda 4.000 — 6.000 USD araligina hizh bir sekilde yiikselmis durumdadir. Istanbul
ortalamasina gore ticari alanlardaki satis rakamlarina goére ortalamalarda bulunan fiyatlarin bdlgenin
gelisimi ile daha da artacagini 6ngorilmektedir.

Salipazar Liman Sahasi projesinin ilk giindeme geldigi yillardan sonra séz konusu kira rakamlari
neredeyse yari yarlya artis gdstermis olup, 2012 yilinda konumu ve niteligine gére nitelikli sayilabilecek
ofis yapilarinin 20 — 26 USD araliginda seyreden birim fiyatlar 2013 yilinda 25 — 30 USD araligina
yiikseldigi gozlemlenmigtir.

Bolge merkezi bir lokasyon olmasina ragmen ofis
tercihinde alt siralardadir. Bunun en onemli sebebi
bélgenin otopark problemi olarak gésterilebilir. Ulagim
ve otopark sorununu ¢ézmek ydniindeki IBB tarafindan
ylritilen, ulasm anlaminda bir transfer merkezi
olacak olan ve altina otopark yapimasi planlanan
Kabatas Meydan Diizenleme Projesi ve Salipazari
Liman Sahasi projesi ile ofis tercihinde ¢ Slere
cikacagini,  bununla '
beklenmektedir.
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4.2. Emsal Arastirmasit

4.,2.1. Kiralik Bina ve Ofis Katlan Emsali Arastirmasi

Emsal 1: Hakan Daskafa — 0542 240 19 75

Meclisi Mebusan Caddesi'nde konumlu, 680 m2 kullanim alanl, 6 kath binanin 2. Katinda yer alan agik
ofis kullanimh Ishani kati 30.000.-USD fiyatla kiraliktir. (m2 kira fiyati: 44,11.-USD)

Briit Alan 1 680 m2
Pazarlik Payi : % 10
Gayrimenkuliin birim degeri: 30.000 USD/ 680 m2 x 0.90 x 2,06 TL/USD = 81,77 TL/m?/ay

Emsal 2: Nuray Ceylan — 0533 368 67 62

Molla Bayiri Sokak'ta konumlu, 95 m?2 kullanim alanh, 5 kath binanin 1. Katinda yer alan dairede
seklindeki ofis 1.500.-EUR fiyatla kiraliktir. (m?2 kira fiyati: 15,79.-EUR)

Briit Alan 195 m?
Pazarlhik Pay1 : -
Gayrimenkuliin birim degeri: 1.500 EUR / 95 m2 x 2,75 TL/EUR = 44,68 TL/m?2/ay

Emsal 3: Hakan Colmekci — 0532 231 69 00
Meclisi Mebusan Caddesi'nde konumlu, 2.240 m? kullanim alanh, 7 kath binanin 2 yil 6nce 58.500.-USD
fiyatla kiraya verildigi 6grenilmistir. (m2 kira fiyati: 26,11.-USD)

Briit Alan : 2.240 m2
Pazarhk Pay1 : -
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Emsal 4: Hakan Colmekgi — 0532 231 69 00

Meclisi Mebusan Caddesi'nde konumlu, 230 m2 kullanim alanh, zemin kat isyerinin 2 yil 6nce 7.500.-USD
fiyatla kiraya verildigi 6grenilmistir. (m2 kira fiyati: 32,60.-USD)

Briit Alan : 230 m2

Pazarlik Pay1 : -

Gayrimenkuliin birim degeri: 7.500 USD / 230 m2 x 2,06 TL/USD = 67,15 TL/m?/ay

Emsal 5: Hakan Célmekgi — 0532 231 69 00

Meclisi Mebusan Caddesi'nde konumlu, Mapfre Genel Sigorta binasinin 1 yil 6nce m2 birim kira bedelinin
20.-USD oldugu 6grenilmisgtir.

Gayrimenkuliin birim degeri: 20.-USD x 2,06 TL/USD = 41,20 TL/m?/ay

Emsal 6: TSKB GYO - 0 212 334 5393
TSKB GYO vyetkililerinden alinan bilgiye gore rapor konusu taginmazdan 2013 yilinda aylik 265.700 TL +
KDV kira alinmaktadir.

Briit Alan 1 7.102 m2
Pazarhk Payi : -
Gayrimenkuliin birim degeri: 265.700 TL / 7.102 = 37,41 TL/m?/ay

4.2.2. Satilik Bina Emsali Arastirmasi

Emsal 7: Meclisi Mebusan Caddesi'nde konumlu, 1.854,50 m2 arsa Uzerinde, 10.800 m2 kullamm alanl,
7 katli, Ak Sigorta tarafindan kullanilan binanin 72.000.000 USD fiyatla Ikhanedan Dtelcilili__ve Turizm
Anonim Sirketi'ne Mayis ayinda satildigi 6grenilmistir. (m2 birim satis fiyatt: 6.666,66.-USD‘0/E.H QG 4.\‘

A

Pazarlik Payi : - 3'3’ i

Gayrimenkuliin birim degeri: 72.000.000.-USD / 10.800 m2 x 2,06 TL/USD = 13.7@3,‘&:
&

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. Rapor No:064-R1 Rapor Tarihi:19.09.2014



BOLUM 4 PiYASA ARASTIRMASI

Emsal 8: Sefa Aykag — 0532 246 43 93

Meclisi Mebusan Caddesi'ne cepheli Setiistii’'nde konumlu, 840 m2 kullanim alanh, 10 yasindaki 7 kath
bina 6.000.000.-USD fiyatla satiliktir. (m?2 birim satis fiyati: 7.142,85.-USD)

Pazarhk Payi : %25

Gayrimenkuliin birim degeri: 6.000.000.-USD / 840 m2 x 2,06 TL/USD x 0,75 = 11.035,70.-TL/m?

Emsal 9: Sevcan Topgu — 0532 455 47 57

Kemeralti Caddesi mevkiinde konumlu, 1.000 m2 kullanim alanl, 8 kath otel ruhsath binanin 6.000.000.-
USD fiyatla satiliktir. (m2 birim satig fiyati: 6.000.-USD)

Pazarhk Payi : %25
Gayrimenkuliin birim degeri: 6.000.000.-USD / 1.000 m2 x 2,06 TL/USD x 0,75 = 9.270 TL/m?

Emsal 10: Hakan Dagkafa — 0542 240 19 75

Meclisi Mebusan Caddesi'nde konumlu, caddeye cephesi dar olan, 4.500 m2 kullanim alanl, 20 yasindaki
10 kath bina 17.500.000.-USD fiyatla satiiktir. (m2 birim satig fiyati: 3.889.-USD) yapilan gérugmede 1
senedir satilamadigi 6grenilmistir.

Pazarhk Payi : %10
Gayrimenkuliin birim degeri: 17.500.000.-USD / 4.500 m2 x 2,06 TL/USD x 0,90 = 7.210,20 TL/m?

Emsal 11: isve Erdogru — 0536 257 71 57

Bankalar Caddesi'nde konumlu, 900 m2 kullanim alanh, 50 yasindaki 6 kath bina 13.500.000 TL fiyatla
satiliktir. (m2 birim satis fiyati: 15.000.-TL)

Pazarhk Payi 1 %25
Gayrimenkuliin birim degeri: 13.500.000 TL / 900 m2 x 0,75 = 11.250 TL/m?

Emsal 12: Nihal Giilyiiz — 0537 206 46 33
Necatibey Caddesi'nde konumlu, 1.502 m2 kullamim alanh, 5 kath bina 6.000.000 USD fiyatla satiliktir.
(m?2 birim satis fiyati: 3.995.-USD)

Pazarhk Payi : %10
Gayrimenkuliin birim degeri: 6.000.000 USD / 1.502 m2 x 2,06 TL/USD x 0,90 = 7.406,73 TL/m?

Emsal 13: Servet Ugak — 0536 656 61 22
Karakdy Meydani'na yakin konumlu, 500 m2 kullanim alanh, 5 katli bina 4.850.000 TL fiyatla satiliktir.
(m2 birim satis fiyati: 9.700.-TL)

Pazarhk Pay : %15
Gayrimenkuliin birim degeri: 4.850.000 TL / 500 m2 x 0,85 = 8.245 TL/m?
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5. VERI ANALIZi VE SONUGLAR

5.1. Olumliu ve Olumsuz Ozellikler

Olumlu Ozellikler;

o Ulagim Kolayligi

o Merkezi Konumda olmasi

° Bdlgenin turizm ve ticaret potansiyelinin ytksek olmasi

° Tamamlanmis altyap

e Tasinmazin Meclisi Mebusan Caddesi'ne genis cephesi olmasi

° Reklam kabiliyetinin ylksek olmasi

° Yapida celik konstriiksiyon tarzda takviyeler ile gliclendirme yapiimis olmasi
° Yapinin bakimli olmasi

e Yapinin iskanli olmasi

Olumsuz Ozellikler

° Bolgenin genel otopark sorununun bulunmasi
5.2. En iyi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bog bir arazinin veya yapilandinimig bir milkin fiziksel olarak mimkin,
uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en yiiksek degerle sonuglanan, makul bir
bigimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim dort dolayl kriteri yerine getirmelidir.
Ancak bu kriterler saglandiktan ve cesitli alternatif kullanimlar elendikten sonra sonuglandirilir.

° Fiziksel olarak kullamimi mimkiin,

° Yasal mevzuata uygun,

° Ekonomik agidan faydall,

o Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tim sorularin kriterleri saglayan kullamm en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma kapsaminda
degerleme konusu tagmmazin mevcut imar plani kosullar ve gevresindeki yapilagmalar ile uyumlu olarak,
en iyi ve en verimli kullaniminin “Ofis Kullanimi” oldugu diistiniilmektedir.

5.3. Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler
5.3.1. Deder Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

Yapilan degerleme calismalarinda dort farkh deger yaklasim yontemleri bulunmaktadir. bu yontemler
“Emsal Karsilastirma Yaklagimi”, “Gelir Indirgeme Yaklagimi”, “Maliyet Yaklagimi” ve “Gelistirme Yaklagimi”
dir.

5.3.1.1. Emsal Karsilastirma Yaklasini

Emsal karsilastirma yaklasimi degerlenecek gayrimenkule benzer yakin zamanda satimig olan
gayrimenkullerin satig fiyatlan uygun karsilastirma kriterleri kullanilarak gerekli diizeltme islemleri
yapilarak gayrimenkuliin degerinin tespit edildigi yaklagimdir. 0?' Gg N
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5.3.1.2. Gelir Indirgeme Yaklagimi

Gelir indirgeme yaklagiminda dederlemesi yapilan ve gelir getiren miilke ait gelir ve harcama verileri
dikkate alinarak deder tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir (net gelir
rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir.

5.3.1.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagimi, piyasada alim satimi pek olmayan 6zel amach genel olarak fabrika, otel, tatil koyleri,
fabrika, ishani vb. gibi kira geliri bilinmeyen gayrimenkuller igin kullaniir. Muhtemel bir alicinin, belli bir
gayrimenkul icin yerine koyma maliyetinden fazla bir bedel 6demeyecegi varsayimindan yola gikilir.

Yipranma, plan eksiklikleri ve komsuluk gevresi etkilerinden kaynaklanan deger kaybi yeniden inga
maliyetlerinden dsiiliir. Amorti edilmis yapilarin maliyet tahminine arazi degeri tahmini ilave edilerek
maliyet yaklasimiyla belirlenen degere ulagilir.

5.3.1.4. Gelistirme Yaklasimi

Bu yaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa (zerinde gelistirilebilecek projeler varsayimlaria
modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak
azami diizeyde verimli olmalidir. Bu galismalarda projenin girisimci yoniinden incelenmesi yapilir. Calisma
kapsaminda proje konusu Uriiniin yer aldigi sektériin mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin
incelenmesi ve degerlendirilmesi séz konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar
tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri
ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektériin genel durumu,
benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile
ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin
gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deger hesabi yapilir.

5.3.2. Degeriemede Kullanilan Yéntemlerin Analizi

Bu degerleme cgalismasinda emsal karsilastirma ve gelir indirgeme yaklagimi kullaniimigtir.

5.3.2.1. Emsal Kargilastirma Yaklasimina Gore Deger Analizi

Calisma kapsaminda yapilan emsal arastirmasinda soz konusu gayrimenkulin konumu ve kullanim
ozellikleri goz oniinde bulundurularak, Emsal 8, 9, 10,11, 12 ve 13'lin benzer 6zelliklerinden dolayi
ortalamasi alinmistir. Bolgedeki fiyatlarin artig oranlarinin yiiksek olmasi sebebi ile ortalama bedel
tizerinden %S5 oraninda 1skonto uygulanmigtir.

E(8)-------- 11.035 TL/m?

E(9)—-r=s 9.270 TL/m2

E(10)-------- 7.210 TL/m?2

E(11)-------11.250 TL/m?

E(12)--~-— 7.406 TL/m2

| i 8.245 TL/m?

(54.416 TL/m2) / 6 = 9,069 TL/m2 x 0,95 = 8.615,55 TL/m?

S6z konusu gayrimenkuliin m? birim fiyati 8.615.-TL/m? olarak belirlenmistir. oeN Ga.

Buna gore tasinmazin arsa dahil toplam Pazar degeri;
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5.3.2.2. Degerlemede Esas Alinan Benzer Satig Orneklerinin Tamim ve Satis Bedelleri ile
Bunlann Secilmesinin Nedenleri

Ekspertize konu taginmazin ticari faaliyetlerin yogun oldugu bir caddeye cepheli olmasi, ofis kullaniminin
yogun oldudu bir bolgede olmasi, yapi kalitesi gibi 6zellikler goz 6niinde bulundurularak benzer fonksiyon
ozelliklerine sahip olan emsaller dikkate alinmigtir.

5.3.2.3. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Calisma kapsaminda yapilan emsal aragtirmasinda s6z konusu gayrimenkuliin konumu ve kullanimi géz
dniinde bulundurularak, Emsal 2, 3 ve 5'in benzer 6zelliklerinden dolay: ortalamasi alinmigtir.

E(2)------ 43,20 TL/m?/ay
E(3)------— 52,75 TL/m2?/ay
E(5)-------- 40,40 TL/m?2 /ay

(136,35 TL/m?/ay) / 3 = 45,45 TL/m?/ay

Rapor konusu taginmazin 2013 yili KDV harig aylik ortalama kira bedeli 265.700 TL olup, m? birim kira
bedeli;

265.700 TL/ 7.102 m? = 37,41 TL/m2/aydir.

Bolgedeki yiiksek oranlardaki kira artiglar g6z 6niinde bulundurularak 2014 yili kira bedel tespitinde %7,5
oraninda bir artis 6ngoriismiis olup, m2 birim kira bedeli;

37,41 TL/m2 x 1,075 = 40,21 TL/m? olarak 6ngorilmustir. Degerlemede 40,21 TL/m? bedeli dikkate
alinmistir.

Piyasa bilgileri, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapora konu taginmazin konumu,
biiytkltug, mimari 6zellikleri, insaat kalitesi ve yapilan piyasa arastirmalar dikkate alinarak 2014 yili igin
aylik ortalama m2 kira bedeli 40,21 TL/m?2 takdir edilmis olup, binanin kat bazinda takdir edilen 2013 ve
2014 yih aylik kira degerleri agagidaki tabloda sunulmustur:

GENEL MUDURLUK BINASI L 2o
2013 YILI m? 2013 YILL AYLIK | 2014 YILI ONGORULEN | 2014 YILI ONGORULEN

BRUT KULLANIM

KAT ADI ALANT AYLIK KIRA TOPLAM KIRA DEGERI | m? AYLIK KIRA BEDELI | ~ AYLIK TOPLAM KIRA
BEDELI (TL) (TL) | (TL) , DEGERI (TL)

2. Bodrum 546,00 m?2 17,59 TL 9.603 TL 18,91 TL | 10.324 TL
1. Bodrum 273,09 m2 | 17,53 TL 4.787 TL 18,84 TL | 5.146 TL
Zemin 1.091,24 m? | 46,24 TL 50.457 TL 49,71 TL | 54.241 TL
1. Normal 982,31 m? 38,68 TL 37.999 TL 41,58 TL | 40.848 TL |
2. Normal 1.007,93 m? 38,68 TL 38.990 TL 41,58 TL | 41914 TL |
3. Normal 1.045,56 m? 38,68 TL 40.445 TL 41,58 TL 43479 TL
4. Normal 1.078,67 m? 38,68 TL 41.726 TL 41,58 TL 44.855 TL

ekme 1.077,83 m2 41.694 TL 41,58 TL

TOPLAM 7.102,63 m? 265,700 TL 40,21 TL 285.628 TL

\.

1 wsifrgg

B
S

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Rapor No:064-R1 Rapor Tarihi:19.09.2014




BOLUM 5 VERI ANALIZi VE SONUCLAR

5.3.2.4. Gelirlerin Kapitalizasyon (Gelirlerin Iindirgenmesi) Yaklagimina Gore Deger Analizi

Degerleme calismasinin bu bélimiinde gelir indirgeme yontemi kullaniimig ve degerleme konusu
gayrimenkul kat bazinda irdelenerek tamami analiz edilmistir.

Bu dederleme calismasinda bulunamayan bulgular ve gelecek igin varsayimlarda bulunulmustur.
Uluslararasi Dederleme Standartlarina (UDS) gore varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen tahminlerdir ve
bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya dogrulanmasina gerek
olmayan bulgular, sartlar veya iginde bulunulan durumlan icerir. Bu galismada kabul edilen varsayimlar
piyasa bilgilerimize ve tecriibelerimize dayanilarak olugturulmustur.

Calisma kapsaminda yapilan emsal aragtirmalari sonucu kat bazinda ve toplam kira bedelleri takdir edilmig
olup, s6z konusu gayrimenkuliin emsaller dikkate alinarak 2014 yil igin aylik toplam kira bedelinin
285.628 TL olacag kabul edilmis olup, bu bedel kira artisinda baz alinmigtir. Gelir indirgeme hesabi
yapilirken 2014 yili baslangig yili olarak kabul edilmigtir.

Varsayim ve Kabuller:
e Kiraya esas alan 7.102,63 m?dir.

o Bolgedeki gayrimenkullerin satis ve kiralama bedellerindeki hizh ve yiiksek artis orani géz oniinde
bulundurularak; aylik kira gelirinin TL bazinda ilk yil % 7,50, ikinci yil %6,50 artacagi sonraki her yil
icin % 6 olarak artacadi 6ngorilmistr.

o Doluluk orani 2013 yili ve sonrasi igin % 100 olarak kabul edilmistir.

» Indirgeme Orani; Calismalarda asagidaki verilere ulagilmis ve bu veriler degerleme calismasinda
kullanilmistir. Ticari bankalarin giivenceli kredilere uyguladiklari en uygun faiz orani ve uzun vadeli
IMKB Tahvil ve Bono Piyasasi'ndaki yaklasik bilesik faiz orani irdelenmis ve hesaplanan deger olan
% 8,50 risksiz getiri orani olarak elde edilmistir.

v Risk primi olarak %2,50 takdir edilmistir.

v Hesaplamalarda “indirgeme orani” olarak, risksiz getiri orani ve risk primi toplami olan %
11,00 (%8,50+%2,50) degerinin kullaniimasi uygun gorulmistir.

e Projeksiyon caligmalan milkiin 10 yillik getiri beklentisi iizerine kurulmustur. Malkiin 10. yilda
artik degerinin hesaplanmasina kullanilan kapitalizasyon orani, piyasa kabulleri dogrultusunda %
7 olarak alinmigtir,

Yukaridaki varsayimlar ile yapilan ve ekte sunulan Gelir Indirgeme tablosuna gére konu taginmazin
degeri ~ 54,935.000.-TL olarak bulunmustur.

5.4. Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi

5.4.1. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken
izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yerinde yapilan incelemelerde yasal durum ile mevcut durumun ortiistigi goriimistir. 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanunu'nun 1., 2. ve 3. maddeleri geregi (kanun hikimlerinden; kat milkiyeti kurulabilmesi
icin, ana tasinmazin bagimsiz béliimlerden olusmasi gerektigi anlagiimaktadir.) taginmaz igin’é&- Lﬁﬂetl
kurulmasi gerekmemektedir. 'q.q (I

Bu nedenle taginmaz igin kat miilkiyeti kurulmamig olmasi, s6z konusu gayrimenkulin C-QO o' Oy :
bulunmasina herhangi bir olumsuz etkide bulunmamaktadir. \3, -
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Degerlemesi yapilan taginmazin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alindidi, yap! ruhsatinin ve
yap! kullanma izin belgesinin oldugu, projesinin hazir ve onaylanmig oldugu tespit edilmistir. Taginmaza
ait 12.04.1967 tarih ve 2196-2307 no'lu ilk yapi ruhsati, 08.11.1968 tarihli temel ruhsati ve 12.11.1971
tarih ve 7282 no'lu tadilat ruhsati bulunmakta olup tiim ruhsatlarda insaat alani 8.976,41 m’ olarak
belirtilmistir. Yapilan arastirmalarda taginmaz igin hazirlanmig olan 07.03.1972 onay tarihli tadilat projesi
oldugu tespit edilmistir. Bu projeye gore 2. bodrum kat kiiglltiilmig ve taginmazin ingaat alan 7.102,63
m? olmustur.

1/1000 dlgekli U.I.P'min iptal olmasina karsin, iptal tarihinden 6nce alinmis olan, eski yapilasma sartlarina
gore yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi sebebiyle binanin yasal kabul ediliyor olmasi,
binanin hali hazirda faaliyetine devam ediyor olmasi, Beyoglu Belediyesi'nden alinan sifai bilgi
dogrultusunda bu faaliyetinde bir sakinca bulunmamasi sebebiyle imar plani iptalinin gayrimenkul
lizerinde herhangi olumsuz bir etkisi bulunmamakta olup, GYO portféyiinde bulunmasinda sakinca
bulunmamaktadir.

5.4.2. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule
Bagh Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklan Portfoyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati: Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Yapilan arastirmalar ve caligmalar sonucu, konu tasinmazin gayrimenkul yatiim ortakligi portféyiine
alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergevesinde bir engel olmadigina kanaat getirilmistir.

5.4.3. Raporda Yer Almasi Gereken Ancak Bulunmayan Veriler ve Nedenleri

S6z konusu raporlamada, degerlemesi yapilan taginmazin (zerinde hali hazirda bir yapi bulunmasi ve
kullanihyor olmasi, herhangi bir projenin degerleme kapsaminda yer almamasi nedeniyle, SPK
mevzuatinca hazirlanan rapor formatinda yer almasi gerekliligi bulunan 3. Maddenin g bendi ve bunlar ile
iliskili olan 4. Maddenin 1 - j - m - n - p—r ve 6. Maddenin b bendindeki 3. maddesi yer almamaktadir.

Bu maddeler sirasiyla;

(3. Maddenin g bendi)

g) Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve s6z
konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi durumunda
bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin agiklama.

(4. Maddenin 1 - j - m - n - p - r bentleri)

1) Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bog arazi ve proje degerleri,

j) Maliyet olusumlar analizi,

m) Gayrimenkul ve buna bagh haklarin hukuki durumunun analizi,

n) Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan veri ve varsayimlar ile ulagilan sonuglar,

p) Misterek veya boéliinmis kisimlarin de§erleme analizi,

r) Hasilat paylasimi veya kat karsihdi yontemi ile yapilacak projelerde, emsal pay oranlari.

(6. Madde b bendi; 3. Segenek)

3) Gayrimenkul projelerinin dederlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi
varsayimi ile Tiirk Lirasi (izerinden ve ayrica deerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri
dahil Tirk Lirasi tizerinden degerinin takdir edilmesi.
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6. SONUC (Deger Gostergelerinin Uzlastiriimasi)
Degerleme calismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

S6z konusu dederleme calismasi Istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Omer Avni Mahallesinde yer alan 19 ada 110
parsel ve lizerindeki tasinmaz igin 31.12.2013 tarihi itibariyle piyasa degerinin belirleme amaciyla
hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum arastirmalarn yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin
durumu irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak adil piyasa degeri arastirilip tespit edilmistir.

6.1. Degerleme Uzmani Goriisi

Kullanilan yontemlere gore ulagilan degerler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGER TABLOSU

KULLANILAN DEGERLEME YAKLASIMLARI A

TL ) EURO
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 61.190.000 29.703.883 21.621.908
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 54.935.000 26.667.476 19.411.661
UZLASTIRILAN DEGER 58.000.000|  28.185.000|  20.515.000

| TASINMAZIN AYLIK TOPLAM KiRA BEDELI | 285.628| 138.654| 100.928|

Konu gayrimenkulin degerlemesinde emsal karsilastirma ve gelir indirgeme yaklagimlari kullanimigtir.
Raporun hazirlandigi dénemde, doéviz kurlarindaki hizh yiikselis nedeniyle, “Aralik Ay Ortalama Doviz Kuru”
kullanilmis olup; rapor tarihi itibariyle 1 USD 2,06 TL; 1 EUR 2,83 TL olarak esas alinmustir.

Konu tasinmazin deger takdiri yapilirken emsal karsilastirma ve gelir indirgeme yaklasiminin ortalamasi
alinmistir. Rapor tarihindeki Toplam Adil Piyasa Degerinin;

KDV Harig 58.000.000 TL Yaziyla: (Elli Sekiz Milyon TL)
KDV Dahil ~68.440.000 TL Yaziyla: (Altmis Sekiz Milyon Dort Yiiz Kirk Bin TL)

olabilecegi tahmin ve takdir edilmistir.

Isbu rapor, tarihi itibariyle muteberdir.
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