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19.09.2014

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

Konu: istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Kemankes Kara Mustafa Paga mahallesinde konumlu is hani degerleme
calismasl

Sayin Yetkili,

fstanbul ili, Beyoglu ilgesi, Kemankes Kara Mustafa Pasa Mahallesi'nde yer alan 77 ada 57 parseller igin
sirketimiz tarafindan hazirlanmis olan degerleme raporu ekte bilgilerinize sunulmaktadir. S6z konusu
calisma kapsaminda Sn. Elif iLERIYE ve Sn. Ahmet ARSLAN tarafindan bahse konu gayrimenkuller ve
cevreleri bizzat gorllerek incelenmistir.

Calismaya konu olan gayrimenkullerin yakin civan ile daha genig olgekte Istanbul ili, Beyoglu ilgesi
genelinde yapmis oldugumuz arastirmalar neticesinde benzer kullanima sahip, benzer ozellikler tasiyan
emsaller incelemeye alinmis, iginde bulundugumuz bugiinkii ekonomik kosullar gercevesinde s6z konusu
arsa nitelikli gayrimenkuller iizerinde gelistirilebilecek olan gayrimenkul projeleri analiz edilmistir.

isbu rapor 19.09.2014 tarihi itibariyle gegerli olup, konu milklerin deger tespiti ile ilgili caligma
kapsaminda civardaki gayrimenkul piyasasi incelenmis ve ginimiz ekonomik kogullar dikkate alinmstir.

Saygilanmizla,

Denge Gayrimenkul Dederleme ve Danigmanlik A. S.
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Ahmet ARSLAN Baki BUDAKOGLU
Genel Mudir Yardimcisi Genel Miidiir
Lisansh Degerleme Uzmani (400376) Lisansh Dederleme Uzmani (400159)
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Baglayicl Ve Sinirlayicl Kosullar / Taahhiitname
1. Bu raporda sunulan bilgiler ve ifadeler gercek ve dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler, fikirler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve sartlarla kisithdir ve
bunlar benim kisisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analizlerim, fikirlerim ve sonuglarimdir.

3. Bu raporun konusu olan miilke giincel ve gelecege doniik hicbir gikarim yoktur. (veya belirtilen
bicimde vardir.) ve isin igindeki taraflarla hicbir kisisel ilgim yoktur.

4. Bu raporun konusu olan miilke veya bu gorevle ilgili taraflara kargi higbir onyargim yoktur.

5. Bu gorevle ilgili olarak durumum dnceden saptanmig sonuglarin geligtiriimesi ve bildirilmesine bagh
degildir.

6. Bu gérevin tamamlanmasi igin aldigim/alacagim iicret, dnceden saptanmis bir deger veya degerin
miisterinin amaglarini gézeten yoninin gelistirilip rapor edilmesi, deger takdirinin miktar, ongoriilen bir
sonucun elde edilmesi veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin
meydana gelmesine bagl degildir.

7. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

8. Degerleme uzmani mesleki editim sartlanna haiz olup deferlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiri
konusunda daha 6nceden deneyimi vardir.

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

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

11. Degerleme uzmani degder bigilen miilkii ya da ona iligkin miilkiyet 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 goriis bildirmez. S6z konusu miilke sorumlu bir miilkiyet
altinda bulundugu esasina dayanilarak deger bigilir.

Raporu Hazirlayan

Raporu Denetleyen

Ahmet ARSLAN
Degerleme Uzmani (400376)

e

Baki BUDAKOGLU
Sorumlu Degerleme Uzmani (400159)
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Raporun Gegerli Oldugu Tarih ve
Rapor Numarasi

19.09.2014/066-R1

Degerleme Tiirii ve Rapor Formati

Aciklamali Degerleme

incelemenin Yapildig: Tarih 17.12.2013

Degerlemesi Yapilan Miilk is Hani

Gayrimenkuliin Adresi Kemankes Kara Mustafa Pasa Mah. Kemankes
Caddesi,  Tahir  Han, No:61, Karakdy -
Beyoglu/ISTANBUL

Hukuki Tanimi Kargir Eski Tahir Han

Mal Sahibi Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.$. — 1/144

TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. — 106/144
Omer Faruk Celik — 37/144

Mevcut Kullanimi

Isyeri

Mevcut Kullanici

Cesitli kisi ve kurumlar

imar Durumu Kentsel Sit Alani
Degerlemesi Yapilan Miilkiin Arsa 606,72 m2
Alani

Degerlemesi Yapilan Miilkiin Yapi 3.198 m2

Alam

Kullanilan Degerleme Yaklasimlan

Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Gelir indirgeme Yaklagimi

KDV Haric Adil Piyasa Degeri

19.450.000 TL +KDV (TAM)

' 14.320.000 TL+KDV (TSKB GYO A.S. 106/144 hisse
degeri)

KDV D3&hil Adil Piyasa Dederi

~22.951.000 TL (TAM)

~16.900.000 TL (TSKB GYO A.S. 106/144 hisse
degeri)

Degerleme Uzmani

Ahmet ARSLAN
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DEGERLEMENIN DAYANDIGI VARSAYIMLAR
Genel Varsayimlar ve Galismayi Kisitlayici Sartlar

Bu degerleme raporu agadidaki genel varsayimlari igermektedir:

1. Saglanan yasal tanim veya yasal tapu miilkiyetine iligkin konular igin hicbir sorumluluk alinmaz. AKsi
beyan edilmedikge, milkin tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir.

2. Aksi beyan edilmedikge, milk iizerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan degerlendirilmistir.
3. Sorumlu bir miilk sahipligi ve yetenekli bir miilk yonetimi varsaylimistir.

4., Baskalar tarafindan saglanan bilgilerin giivenilir olduguna inaniimaktadir, fakat bunlarin dogrulugu igin
garanti verilmez.

5. Tim mihendislik etitlerinin dogru oldugu varsayilmistir. Bu rapordaki parsel planlari ve gizim
malzemeleri, sadece okuyucunun miilkii gorsel olarak canlandirmasi icin dahil edilmistir.

6. Miilkii daha degerli ya da daha az degerli kilabilecek, milkin zemin altinin veya yapilarin sakl veya
asikar olmayan sartlan icermedigi varsayllmistir. Bdyle sartlar veya bunlarnin ortaya gikariimasi igin
gerekebilen mithendislik etiitlerinin elde edilmesi igin higbir sorumluluk alinmaz.

7. Degerleme rapory, iginde aksi beyan edilmedikge, miilkiin gecerli yerel ve ulusal yasalar ve gevre
yonetmelikleriyle tam bir uygunluk iginde oldugu varsayilmigtir.

8. Degerleme raporunun iginde herhangi bir uygunsuzlugun tanimlanmadigi, belirtiimedigi ve dikkate
alinmadigi siirece, miilkiin gegerli tiim imar yasalari ve kullanim ydnetmelikleri ve kisitlamalarina uydugu
varsaylimistir.

9. Gerekli tiim ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal
veya 6zel kurum ve kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandiridii herhangi bir kullanim igin,
elde edildigi veya elde edilebilecedi veya yenilenebilecegi varsayllmistir.

10. Arazi ve yapilandirmalanin kullanimlarinin, tanimlanan miilkiin sinirlan iginde kaldigi ve raporda aksi
belirtimedikge, bir tecaviiz olmadid varsaylimigtir.

11. Bu raporda aksi beyan edilmedikge, miilkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin mevcudiyeti
degerleme uzmani tarafindan gdzlemlenmemistir. Bu gibi malzemelerin milkiin icinde ve disindaki
mevcudiyeti hakkinda degerleme uzmaninin herhangi bir bilgisi yoktur. Degerleme uzmani bu gibi
maddeleri ortaya cikarmak igin gerekli niteliklere sahip degildir. Asbest, iire formaldehit kopuklu tecrit
maddesi ve potansiyel olarak zararh dier maddeler malkiin degerini etkileyebilir. Tahmin edilen deger,
deger kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin miilkiin icinde ve diginda bulunmadigi varsayimina
dayalidir. Bu gibi durumlar veya bunlari ortaya cikarmak igin gerekli ekspertiz veya miuhendislik bilgisi igin
higbir sorumluluk istlenilmez. Eger arzu edilirse kullanicinin bu alanda bir eksperin hizmetlerinden
yararlanmasi 6nemle onerilir.
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Bu dederleme raporu agagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmigtir.

Bu raporda tahmin edilen toplam degerin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasim sadece belirtilen
kullanim programi igin gegerlidir. Arazi ve yapilandirmalar igin tahsis edilen ayr degerler herhangi baska
bir degerleme igin kullaniimamalidir ve kullanildigy takdirde gegersizdir.

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

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

Degerleme uzmaninin (yazilr) onayi ve rizasi olmadan, bu rapor igeriginin timii veya bir kismi (ozellikle
degere iliskin sonuglar, degerleme uzmaninin kimligi veya degerleme uzmaninin bagh oldugu firma)
reklam, halkla iligkiler, haberler, satiglar veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip, yayilamaz.

Onerilen yapilandirmalarin aksi éngdriilmedigi takdirde projesine, ruhsatina, planina, imara ve diger yasal
mevzuatlara uygun insa edilmig/edilmekte oldugu varsayilmigtir.

Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yaymlama ve/veya cogaltma hakkint
dogurmaz. Bu raporun herhangi bir amacla referans gdsterilmesi, amaci disinda kullaniimas,
cogaltiimasi ve/veya yaymnlanmasi i¢in Denge Gayrimenkul Dederleme ve Damismanlik A.
S.’nin yazili onay:1 gerekmektedir.

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

2.  Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor 31.12.2013 tarih ve 66 no.lu Degerleme Raporunun Revizyonu olup, 19.09.2014 tarihli 66-R1
no.lu rapor olarak tanzim edilmistir. ilk rapordan farkl olarak 5.3.2.4. Gelirlerin Kapitalizasyon (Gelirlerin
indirgenmesi) Yaklagimina Gore Deger Analizi baghgr altindaki aciklamalara eklemelerde bulunulmus olup;

deger ile ilgili herhangi bir degisiklik yapilmamistir.
3.  Raporun Tiriiniin Tammlanmast

Degerleme calismasina konu olan rapor tiiri “Agiklamali Degerleme” raporudur. Bu tir bir raporda elde
edilen veriler kapsamli sekilde agiklanmakta ve analizleri ve finansal hesaplari sebepleri ile takdim
edilmektedir.

4. Raporu Hazirlayanlar

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

5. Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlar 17.12.2013 tarihinde calismalara baglamig ve
31.12.2013 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis galismasi yapilmigtir.

6. Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yikiimliiliklerini  belirleyen 16.12.2013 tarihli dayanak sozlesmesi hiikimlerine bagl kalinarak
hazirlanmigtir.

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781 sayill kararinda yer alan degerleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde hazirlanmigtir.

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
UINVANI: TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.g.
ADRES : Meclisi Mebusan Caddesi Mollabayr sokak No:1 Findikli / 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 SERMAYEST : 200.000.000-TL
ORTAKLIK YAPISI:
Pay Tutari (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. Mensuplari Munzam Sosyal Giiv. ve Yar.Vak. 1.150.000 TL % 0,77
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. 449,998 TL % 0,30
TSKB A.S. Memurlar 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 %100,00

9.  Miisterinin Talepleri Kapsam ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemigtir.
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BOLUM 2 DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2. DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2.1. Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

56z konusu degerleme galismasi istanbul ili, Beyoglu Ilesi, Kemankes Kara Mustafa Pasa mahallesinde,
konumlu gayrimenkuliin 31.12.2013 tarihi itibariyle piyasa satis degerlerinin belirleme amaciyla
hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin
durumu irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak adil piyasa ve acil satig degerleri arastirlip tespit
edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda degere etk eden unsurlar mevcut piyasa kogullari iginde
degerlendirilmis ve degere nasil ulasildigr hakkinda bilgi verilmistir.

2.2. Dedgerin Tammi

2.2.1. Piyasa Degeri

Piyasa degeri belirli bir kiymet bicme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir bagka etki altinda
kalmadan ve kendi cikarlarini kollayarak dogru bir pazarlama sonucu satigl gerceklestirebilecekleri tahmini
bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satigin belirlenen bir tarihte tamamlanmasi ve tapunun
saticidan aliciya asagidaki sartlar altinda devredilmesidir:

. Alici ve satici mantikh hareket etmektedir.

° Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday! saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

o Gayrimenkuliin satist igin acik piyasada makul bir stire taninmigtir.

° Gdeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Gayrimenkuliin alim — satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar

tizerinden gergeklestiriimektedir.

2.3. Degerlendirilen Miilk Halklan

Raporda degerlendirilen miilkiyet hakki tam miilkiyet hakkidr.

2.4. Isin Kapsami

Bu calisma kapsaminda galismayi gergeklegtiren degerleme uzmani bir takim aragtirmalarda ve analizlerde
bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi galismakta oldugu ofis ortamindan siirekli gtincellenen
verilerden temin edilmistir. Diger veriler ise;

. Yaptigi caligmanin bagl oldugu Belediye, Tapu Sicil Mudurligd, il Ozel idaresi, Kadastro
Miidirliga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

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

) Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalari bolgedeki emlak ofislerinden arastiriimistir.

° Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmig ve fotograflanmistir.
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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 kalabalik ve
-4 ekonomik agdan en Onemli sehridir.
{ Belediye swinrlart gbz &nine alnarak
3 ‘_;.\; yapllan siralamaya gore Avrupa'nin en
P o yiiksek niifusa sahip sehridir. Istanbul
g { Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi
LA ve Bogazii boyunca,  Halig de
B I cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul
. kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki
balimiine Avrupa Yakast veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bolimiine ise Anadolu Yakas! denir. Tarihte ilk
olarak ii¢ tarafi Marmara Denizi, BogaziGi ve Halic'in sardigi bir yarim ada lizerinde kurulan Istanbul'un
batidaki sinirini istanbul Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve bilylime siirecinde surlarin her seferinde
daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genigletilen sehrin bugtn itibari ile 39 ilgesi vardir. Sinirlari
icerisinde ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadr.

3.1.1.1. Demografik Veriler

istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirfamis oldugu 2012 yil
Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gore istanbul'un Toplam Nufusu
13.624.240 kisidir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayis| bakimindan 2012 yili verilerine gore incelendiginde en
cok niifuslu ilgesi Bagcilar, en az niifuslu ilgesi de Adalar olmustur.

Niifus Niifus ilge

Adalar 113.883 | Beykoz 247.284 | Gaziosmanpasa 482.553 | Silivri 144.781
Arnavutkoy 198.230 | Beylikdiizu 218.120 | Gungdren 309.135 '; Sultanbeyli 298.143
Atasehir 387.502 | Beyoglu 248.206 | Kadikdy 531.997 | Sultangazi | 483.225
Avcilar 383.736 | Biiyilkcekmece| 192.843 | Kagithane 419.865 | Sile [ 28.847
Bagailar 746.650 | Catalca 63.379 | Kartal 440.887 | Sisli | 320.763
Bahgelievler 600.9(_]_0 Cekmekoy 183.013 | Kiiglikgekmece 711.112 | Tuzla 197.230
Bakirkoy 220.663 | Esenler 461.382 | Maltepe 452,099 | Umraniye | 631.603
Basaksehir 284.488 | Esenyurt 500.027 | Pendik 609.535 | Uskiidar 532.182
Bayrampasa 269.709 | Eylp 345.790 | Sancaktepe 267.537 | Zeytinburnu | 293.228
| Besiktas 187.053 | Fatih | 429.351 | Sanyer | 287.309 | 'I

Tablo. 1. Istatistik Kurumu Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglari (2012)

3.1.1.2. Ekonomik Veriler

istanbul, Turkiye'nin en biiyiik sehri ve siyasi olarak eski baskentidir. Kara ve deniz ticaret yollarinin bir
kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni
zamanda en bilyiik sanayi merkezidir. Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsulamaktadnr.}ﬁﬁ%n

olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir. Istanbul ve gevre iller bu alanda; meyve, zeytin)é& pe &
pamuk ve tiitiin gibi iriinler elde etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol riinteri, kauduk,.

metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik uiriinler, makine, otomotiv, ulagim é__ﬁ‘i i, K
ve kagit iiriinleri ve alkollii igkiler, kentin Gnemli sanayi driinleri arasinda yer almaktadir. A\ '

X
Jr-"\_
A £
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BOLUM 3 GAYRIMENKULUN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

Giiniimiizde istanbul, Tiirkiye'nin %55 tretimine ve %45k ticaret hacmine sahiptir. Ulkede Gayrisafi
milli Hastla'nin %21.2'lik kismin olugturur.

3.1.1.3. Sektorel Veriler

istanbul, kuruldugu dénemden baslayarak bulundugu bolgenin ve ait oldugu devletin ekonomik merkezi
olma niteligini korumustur. Cumhuriyet déneminde de istanbul iilkenin ekonomik anlamda en ileri merkezi
olma merkezi 6zelligini korumaktadir. ilin iilke gayrisafi milli hasilasi igindeki pay! %27, devlet biitgesine
katkistysa %40 diizeyindedir. Yillik déviz girdisi 3.820.386.391 Tl'ye ulagmistir. Istanbul ili genelinde
ekonomik etkinlikler cok bilyiik gesitlilik gostermektedir.

Ticaret ve Sanayi

istanbul'un yeni is bolgelerinden Maslak Ticaret, istanbul'un gelirinde en biiyilk paya sahip olan
sektordiir. ilde bu sektoriin gelismesinde Bogaz kopriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin hig kuskusuz blyik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiyiik limanlar olmasi da bu konuda etkilidir. istanbul ticaret sektori Ulke toplaminin
%27'sini olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da istanbul ili Tirkiye capinda birinci siradadir.
Tiirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timiiniin, ulusal capta yayin yapan gazetelerin, televizyon
kanallaninin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timiine yakininin genel merkezleri istanbul'dadir.
Nitekim, Istanbul ili ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektorii %15'i agan bir paya
sahiptir.

Tiirkiye'nin biyiik sanayi kuruluglarindan 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 pay! %30'a yakin olan sanayi,
ticaretten sonra ildeki ikinci biiyiik sektérdiir. Cumhuriyet'in kurulmasiyla hizla sanayilesen istanbul'da ilk
fabrikalar Hali¢ kiyllarina kurulmus; ancak sehirde yarattiklan Kirlilik ve kargasadan otlrii birer birer
tasfiye edilerek sehrin diginda olusturulan organize sanayi bolgelerine taginmiglardir. Atatiirk Oto Sanayi
Sitesi ve ikitelli Organize Sanayi Bolgesi Istanbul'un en biyik sanayi bolgeleridir. Ancak yerlesim
yerlerinin &nlenemez geniglemeleri nedeniyle buralar da giinimizde yerlesim yerlerinin arasinda
kalmislardir.

Tanim ve Hayvancilik

istanbul ili, tarih boyunca bir tarim merkezi olmamigtir. istanbul ili tiretiminde, tarim hep son siralarda yer
almis; il daima iretim merkezi olmaktan ok, tiiketimle 6n plana ¢ikmistir. Buna kargin Istanbul, gegmiste
iirettigi az miktarda tarmsal Griinle, kendi gereksiniminin bir blimiinii karsilayabiliyorken; giinimiizde
tanm alanlarinin hizla kentlesmesi ve kirsalda yasayan halkin daha yiiksek yagam standardi igin merkeze
yonelmesi nedeniyle, ilde tarimin pay! en geri duizeylerine ulagmigtir.

Giinimiizde istanbul ili topraklannin %30'u tanma elverigli olmasina karsin bu alanlar tam
degerlendirilmemektedir. 390.150 dekarla, ekim alanlarinin  yarisindan fazlasi bugdaya ayrimis
durumdadir. Bunu 159.500 dekarla aycicegi izler. Uretimde sebze olarak 4.964 dekarla taze fasiilye,
meyve olarak 26.617 dekarla findik birinci siradadir. Tanmsal iiretimde 6n plana gikan ileler arasinda
Catalca, Silivri, Sile, Eyiip, Beykoz ve Kartal bulunmaktadir.

i o AENGR
istanbul ilinde hayvancilik da yapiimaktadir. Genel olarak kentin giinlik tiketimine yéne!_ugﬁ%!a_r_l%\
iiretim Giftlik, mandira ve agillarda, sigir besiciligi, tavukeuluk ve balikgilik tizerine yoéunlag_@étu 078l "1
gevre illerdeki balikgilarin, Istanbul diginda aviadiklari baliklari istanbul'da piyasaya stirmelerd n ide, /)\ J"‘e’,
\ -
\/06‘- &= _‘Q%é\?"
e Teme Y47 4
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balikgligin hayvancilik alanindaki pay! olmas! gerekenden yitksek goriinmektedir. Hayvancilik sektoriyle
ilin giinliik siit ve yumurta gereksinimi bir miktar karsilanmaktadir.

Ancak Istanbul ili bu haliyle kendine yetemedidi igin, iirettigi miktarin gok daha fazlasim dis illerden satin
almaktadir. istanbul'da siirhi miktarda aricilik, ipekbocekgiligi de yapiimakta olup, gegmiste Ayazaga,
Kemerburgaz, Hacimasl gibi yerlerde domuz ciftlikleri de bulunmaktaydi.

ormancilik ve Madencilik

istanbul ili genelinde tiim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli miktarda ormancilik
faaliyeti yurutiilmektedir. Gegmiste dogal olusumlu ormanlarin biiyik bir bsliimiinden kente yakacak odun
saglamak igin yararlaniimigsa da, son yillarda kentin dért bir yanina uzatilan dogalgaz adiyla bu
gereksinim azalma gostermistir. istanbul'daki bu baltalik ormanlarin bir bolimi giiniimiizde bozuk
ormanlara déntismistiir. Istanbul ili genelinde kayda deger maden olusumlari yoktur. Avrupa Yakasi'nin
kuzeydogusunda yer alan Sariyer ilcesine bagh Maden mahallesinde altin, giimiis ve bakir damarlari
oldugu Bizans déneminden bu yana bilinmesine karsin, isletiimeye degmeyecek derecede kiiclklerdir. Bu
nedenle buralar maden yatagi olarak degerlendiriimezler. flde metal cevheri olarak cikartilan tek maden
manganezdir. Manganez madenleri ilin batisinda Catalca ve Silivri ilgelerinde bulunmaktadr. ilin batisinda,
kuzeyinde ve kuzeybatisinda komir ve linyit ocaklar vardir. Jeolojik yapisinin uygunlugu nedeniyle
istanbul ilinin pek cok yerinde tas ocaklan bulunur. Bu ocaklar Karadeniz kiyllarindan Adalar'a kadar
hemen her yerde goriilebilir. istanbul'da gegmiste gikarilan mermer, kalker, kuvarsit, perlit, kaolen, kil ve
kum gibi kaynaklardan bazilan ingaat sektoriinden gelen yiiksek talep sonucunda bugun tikkenmis; ya da
tiilkenme noktasina gelmistir. Ozellikle gikartilan kuvarsit ve kaolen sayesinde Istanbul'da cam ve seramik
sanayi geligmistir.

Turizm

Binlerce yildir, degisik insan topluluklarina yurt olan istanbul topraklarinin hemen her yoresinde, tarihin
gesitli donemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilagmak miimkiinddir. Envanterlerde kayith binlerce tarihi
eser arasinda, kent duvarlan, saraylar, kasirlar, camiler, kiliseler, sinagoglar, cesmeler ve konaklar
bulunur.

2009 yili istatistiklerine gore istanbul, Antalya'dan sonra en gok turist agirlayan ildir. 2009 yil iginde ile
hava, kara ve deniz yoluyla girig yapan turist sayis 7,5 milyonun biraz tzerindedir. Bunlar icinde %13,1'lik
payla Almanlar birinci, 6,7'lik payla Ruslar ikinci srrada bulunur. Istanbul'un agirladigr ilk turist kafilesi,
1863 yilinda Sergi-i Umumi-i Osmani'yi Zziyaret icin gelmisti. Daha sonra Istanbul'un demiryoluyla
Avrupa'ya baglanmastyla turist sayisi daha da artmig, artan konaklama talebini karsilamak iin 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 iginde gzel miizeler de vardir. 2009 yilinda yalnizca
devlet miizelerini 6,179,556 kisi ziyaret etmistir. Ziyaret edilen mekanlar arasinda 2,932,429 kisi ile
Topkap! Sarayl basi gekerken, onu 2,444,956 kisiyle Ayasofya Miizesi izlemistir. istanbul'un tarihsel
merkezi konumundaki Fatih ilcesi (Tarihi yarnmada), Halic cevresi yerlesimleri Beyoglu ve Eyip;
Bogazici'nde Begiktas ve Sariyer; Anadolu Yakasi'nda Kadikoy, Uskiidar ve Adalar ilgeleri Istanbul'un tarih
turizmi agisindan zengin merkezleri arasinda yer almaktadir. Doda turizmi iginse Beykoz, Sile, Adalar ve
Sariyer'de ilgi gekici adresler vardir.
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3.1.2. Beyoglu ilgesi Genel Veriler

AYRIMENKULUN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

Beyoglu ilgesini kuzeyden Sisli Ilgesi, dogudan
Besiktas Tlcesi ve Istanbul Bogazi, kuzeybatidan
Kagithane ve Eylp ilgeleri, giineyden Halig
cevrelemektedir. YUzolgimi 8.76 km2'dir. Koy
yerlesimi olmayan ilge 45 mahalleden olugmaktadir.
Beyodlu 1Ilgesi  bugiinkii ~ sinirlarina ulastigi
1950'lerden beri 220-250 bin arasinda degismeyen
niifus sayisina sahiptir. Bunun baslica sebebi normal
gelisme siireci iginde gelisebilecedi herhangi bir yer

kalmamasidir.

‘* ficenin en onemli merkez caddesi olan Istiklal

Caddesi ve cevresindeki sokaklar yalnizca
Beyoglu'nun degil istanbul'un da merkezi sayilabilir.
istiklal Caddesi disinda Cumhuriyet, Inonii ve
Cihangir caddeleri de ticaret ve eglence
fonksiyonunun en belirgin olduklari yerlerdir. flce sinirlari iginde yer alan gesitli kiiltiirel etkinliklerin
yapildigi tesisler, ilgenin bir kulttr merkezi olmasini da saglamistir. Sinemalar, tiyatrolar, gosteri merkezleri
gibi yerler, Beyoglu ficesi'nde yagayan niifustan ¢ok fazla nifusun faydalandig, Istanbul ve Tirkiye

genelinde bir anlam ifade eden yerlerdir.

ilce sinirlan igindeki yliksekdgretim kurumlari arasinda Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi merkez
kamptist, Istanbul Teknik Universitesi Giimiissuyu Kamptsii ayrica Beykent, Halic ve Bilgi Universitelerinin
bazi birimleri bulunur.

3.2. KONU TASINMAZA AiT BILGILER

3.2.1. Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri
ISTANBUL G 2
BEYOGLU . 7/
- PARSEL 57
ALANI 606,62 m? )
VASFI KARGIR ESKI TAHIR HAN*** |
MALIKLERI TSGB* Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A. S.
- 106/144**
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi - 1/144
Omer Faruk CELIK - 37/144

MAHALLESI

KEMANKES

MURAKIP
KEMANSER MURAKIP

(*) Tapu §i(_:_i| I\{I_i]d‘i]rlﬂéii ve takbis belgesinde yapilan incelemelerde taginmazin sahibinin yukaridaki gibi
olgiu(_‘.’]u goriilmistiir. “TSGB” ibaresinin yanls yazildigi ve yanhshgin diizeltilmesinin uygun oldugu
diigiintilmektedir.

(**) TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.$.'nin 106/144 hissesine diisen arsa miktari ~ 446,54 2dir.

(***) Yapi igin tapuda cins tashihi yapilmistir.
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3.2.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

06.12.2013 tarihinde ilgili tapu sicil mudirligi tapu kitiga kaytlan cercevesinde yapilan aragtirmada,
TSKB GYO A.S. hissesi iizerinde herhangi bir ipotek, haciz ve kisitlayici serhe rastlanmamig olup asagidaki
notlar tespit edilmistir.

Beyan: Korunmasi gerekli taginmaz 11. Grup kiiltir varhgidir. (16.02.2007 tarih 1489 yevmiye)

Beyan: Korunmasi gerekli taginmaz kiiltiir varhigidir. (28.12.2010 tarih 10689 yevmiye)

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

imar Durumu: Beyoglu Belediyesi imar Miidiirligi'nde yapilan aragtirmalar neticesinde, ekspertize konu
tasinmaz 07.07.1993 tarih ve 4720 sayih kurul karanyla Kentsel Sit Alani ilan Edilen Bolgede kalmakta
olup, bolgeye ait 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 olcekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amagl
Uygulama imar Plani Istanbul 10. idare Mahkemesi Karariyla iptal edilmistir.

Parseldeki mevcut yapi 29.11.2006 tarih ve 672 sayih kurul karar ile korunmasi gerekli kuiltur varhg 1L
Grup tescilli eski eser olup 17.06.2009 tarih ve 2687 sayili kararla rolovesi onaylanmig 30.03.2011 tarih ve
4363 sayili kararla da 1. Dénem restitiisyonu onaylanmustir.

Yapi Ruhsati: Tahir Han'in iskan belgesi bulunmamaktadir. Zira yapi 1935'li yillarda tamamlanmig
oldugundan (yapinin 1935'li yillarda tamamlanmis oldugunu belgeleyen mimari projeye iliskin umumi
sartname rapor ekinde sunulmustur) ve ilgili kanun maddesi geredi 1957 oncesinde insa edilmis olan
yapilarin iskani oldugu kabul edildiginden ve yapilar yasal kabul edildiginden; Tahir Han igin iskan alinmasi
zorunlulugu bulunmamaktadir.

Yapi Denetim: Dederleme konusu taginmaz 1935l yillarda tamamlanmig olmasindan dolayr 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 igerisindeki Satis Bilgileri

06.12.2012 tarihinde ilgili tapu sicil midirligi tapu kitigi kayitlan gergevesinde yapilan arastirmada;
ekspertize konu taginmazin TSKB GYO A.5. hissesinde son 3 yil icerisinde herhangi bir satis iglemi
gormedidi 6grenilmistir.

3.2,3.2. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Uc Yilik Donemde Hukuki
Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma Islemleri v.b.) Iliskin Bilgi

21.12.2010 tasdik tarihli Beyoglu Kentsel Sit Alani 1/1000 Olgekli Koruma Amagh Uygulama Imar Plani
paftasinda “Turizm + Hizmet + Ticaret Alani ve Yol (~ 162 m?)” igerisinde kalmakta olup, plan iptal
edilmistir.

11.06.2012 tasdik tarihli 1/1000 Olcekli Beyoglu Kentsel Sit Alant Koruma Amacl Uygulama imar Plan
tadilatinda konu tasinmaz, istikamet kesintili, bitisik nizam, THT “Turizm + Hizmet + Ticaret Alam "
icerisinde kalmakta olup, plan iptal edilmistir.
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3.2.3.2.1. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Konu tasinmaz, korunmasi gerekli kiiltiir varigi olup koruma grubu II'dir. Bu tiir yapilarda yenileme
yapiimadan once; éncelikle roleve projesi, ardindan restitiisyon projesi ve son olarak da restorasyon
projesi hazirlanmasi gerekmektedir. Taginmazin réléve projesi ve 1. Donem restitiisyonu onaylanmistir.
Bunlarla birlikte tasinmaz ile ilgili olarak "Ortakligin Giderilmesi Davasi" devam etmektedir.

"Ortakhigin Giderilmesi Davasi" ile ilgili gelismeler,

Tahirhan’daki hisse ortakignin giderilmesine yonelik siiren davadir. Mahkeme binanin pay edilme
sekline karar vermek icin ilgili kamu kurum ve kuruluslardan bilgi almaya devam etmektedir. Anitlar
Kurulu’'ndan binanin restitiisyon projesinin dosyaya iletilmesi akabinde, kars taraf kat milkiyeti
kurulmasi yoniindeki talebini tekrarlamig ve buna istinaden yeniden bilirkisi incelemesi yaptiriimasina
karar verilmistir.

3.2.4. Ulagim Ozellikleri

Calismaya konu olan gayrimenkul ulagim agisindan oldukca avantajli konumdadir. Istanbul dlgeginde
bakildiginda Istanbul ilinin merkezi olarak nitelendirilebilecek bir konumda olduklari goriilmektedir.
Bogazigi Képrisi baglanti yollar ve kavsaklara olan yakinhgi ulagim agisindan avantajli bir konumda
oldugunun gostergesidir.

Muilkiin Istanbul digedindeki konumu

Konu gayrimenkulden Bogazigi Kopriisiime erigim Meclis-i Mebusan Caddesi iizerinden Barbaros Bulvari'na
baglanarak saglanabilmektedir. Konu taginmazin, Meclis-i Mebusan Caddesi'nin devami niteligindeki
Dolmabahce Caddesinden Barbaros Bulvari'na baglanan sapaga olan mesafesi yaklagik 3 km'dir.
Gayrimenkul, Taksim, Eminéni ve Karakoy Meydani'na yakin konumludur.

Konu tasinmaz Taksim, Karakoy ve Besiktag'a yakinhginin yani sira; tramvay ve otobls top%?{na
araglarinin gegig guizergahina yakin konumludur. <) ’&?‘&

.
AB

Konu gayrimenkullerin Gnemli noktalara olan erigim mesafeleri asagidaki tablodadir. = _,-’%?"‘"%{“FJ?‘-\ ’f;__‘\]
) vl
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GAYRIMENKULUN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

Onemli Merkezler | Mesafe (km.)
0,8

BOLUM 3

Karakdy Meydani

Emindnii 1,3“

Taksim Meydani 1,5 -__
59

Bogazici Kopriisii

Yapilasmanin yiiksek yogunlukta oldugu bdlgede genellikle is yeri seklinde yapilagma mevcuttur. Bolge
fstanbul'un 6nemli merkezlerinden biri olmasi ve eski bir yerlesim yeri olmasinin yani sira Galataport
Projesi sebebiyle tercih edilmektedir.

Ekspertize konu taginmazin da yer aldi§1 cadde iizerinde dikkan ve ofisler, yakin gevresinde Istanbul
Modern Sanat Miizesi, Tophane-i Amire binasi benzeri binalar mevcuttur.

.l’,

1 t:.t"a\-" ;‘" .;
KARARGYISXEVFE

N\

Konu gayrimenkule erisim dogrudan Kemankes Caddesi'nden saglanmaktadir. Kemankes Caddesi Karakoy
olarak adlandirilan yerlesim yerine erisimi saglayan ana arterlerden birisi olan Meclisi Mebusan Caddesi'nin
paralelinde yer almakta olup, Maliye Caddesi ile dik olarak baglanmaktadir. Konu gayrimenkuller ise bu

baglantidan yaklagik 280 m. kuzeydogusunda kalmaktadir.
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BOLUM 3 AY NKULUN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

3.2.5. Fiziksel Ozellikler

Degerleme konusu bina, 606,62 m?2 alanh arsasi iizerinde, bitisik nizamda, yaklasik 77 yasinda,
betonarme karkas insaat tarzinda, zemin+ asma + 5 normal kat+ cekme kath olarak, yaklagik 3.198 m’
kapall alan olacak sekilde inga edilmistir. Bina kismen bog, kismen kiracilar tarafindan igyeri olarak
kullaniimakta olup, mevcut doluluk orani %5tir. Binanin on cephesinde parsel sinirlari igerisinde sinirli
sayida otopark imkani mevcuttur.

3.2.5.1. ic Mekanlarin Genel insaat Ozellikleri

Binanin zemin, asma, kismen normal katlar ile gekme kati halihazirda bos durumdadir. Asma katta atil
durumda yonetim odasi mevcuttur. Binanin diger kisimlart ise kiraci firmalar tarafindan ofis olarak
kullaniimakta olup farkli i¢ dekorasyona sahiptirler.

v Zeminler seramik, karo mozaik veya hali kapl, duvarlar fasarit, plastik boyali, saten boyal veya
ahsap lambridir. Tavanlar plastik boyaldir.

v Pencere dogramalan iizeri yagh boyah ahgap, PVC ve alliminyumdan mamuldiir. _ m&\

i
v Merdiven evinde basamak zeminleri dékme mozaik, sahanlik zeminleri karo mozaik kag, W}.\
E

yagh ve plastik boyalidir. '. M
\'._I \¢/ \

\ D _.
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v Han, halihazirda bakimsiz olup ig dekorasyon tadilatina ihtiyag duymaktadr.
BOLUM 3 GAYRIMENKULUN TANIMI VE VERTLERIN SUNULMAST

3.2.5.1. Teknik Alanlarda Yer Alan Makine Teghizatlar ve Diger insaat Ozellikleri

Elektrik : Sebeke

Kullanma Suyu : Sebeke

Kanalizasyon : Sebeke

Dogalgaz : Blgede mevcut olup binaya baglantisi yapiimamistir.
Isitma Sistemi : Komir yakith merkezi sistem kalorifer

Asansorler : 1 adet asansor mevcut

Dis Cephe : Piiskiirtme sival

Cati : Teras tipi kismen eternit kaplama
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4. PiYASA ARASTIRMASI

4.1. Bolge Gayrimenkul Piyasas Analizi

Galataport  projesinde  ihale siirecinin ~ de
tamamlanmasinin  ardindan  Karakdy'de yasanan
hareketlilik son 1 sene igerisinde (st noktalara
ulasmistir. Projeyle birlikte yatrimcilarin  Karakoy'e
akin ettigini anlatan emlak danismanlar, fiyat artisi
devam ettidi icin satislarin durma noktasina geldigini
ya da cok yiksek fiyatlar istendigini beyan
etmektedir.

: Bolgedeki yatirimlarin da son yillarda turist sayisinin
fazlalasmasindan dolayi turizm alaninda yogunlastigini  anlatan emlak danismanlar, Galataport'un
yapilacak olmasiyla konut yatiriminin da yiikseliste oldugunu belirtmektedir. Bolgede satilik piyasasinda
devam eden yiikseligin Galataport projesinin beklentisiyle daha da artmis durumda oldugunu vurgulayan
emlak danismanlari, prim kazandiran bir yer olmasi nedeniyle de bolgenin tercih edildigine dikkat
cekmektedir. Emlak danismanlari, bSlgedeki kiralarin ve satiliklarin kentin ortalamasinin {istiinde olmasinin
da bélgenin prim anlaminda kazang sagladiginin bir gostergesi oldugunu sdylemektedirler.

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

Galataport ihalesinin gergeklesmesi ile birlikte Karakdy-Findikh hattindaki geligimde, beklentilerin rakamlari
da arttirdigini, Bolge'de son donemde 26 adet yeni ruhsati alinmig otel projesi ile Ak Sigorta binasinin 72
milyon dolara satiimis olmasi, fiyatlarin ne seviyelerine ciktigini gostermektedir.

Galataport projesinin giindeme gelmesinden once Karakdy ve Findikli gevresinde m? fiyatlan 2.000 usb
seviyelerinde iken projenin giindeme gelmesiyle beraber 2012 yilinda 3.000 - 4.000 USD araliginda
degisirken, 2013 yilinda 4.000 — 6.000 USD araligina hizll bir sekilde yukselmis durumdadir. Istanbul
ortalamasina gore ticari alanlardaki satis rakamlarina gore ortalamalarda bulunan fiyatiarin bdlgenin
gelisimi ile daha da artacagini 6ngoriilmektedir.

Salipazan Liman Sahasi projesinin ilk giindeme geldigi yillardan sonra sdz konusu kira rakamlan
neredeyse yar yariya artis gostermis olup, 2012 yilinda konumu ve niteligine gére nitelikli sayllabilecek
ofis yapilarinin 20 — 26 USD araliinda seyreden birim fiyatlar 2013 yiinda 25 — 30 USD araligina
yiikseldigi gozlemlenmigtir.
Bolge merkezi bir lokasyon olmasina ragmen ofis
tercihinde alt siralardadir. Bunun en &nemli sebebi
bélgenin otopark problemi olarak gosterilebilir. Ulagim
ve otopark sorununu gézmek yoniindeki BB tarafindan
yiritiilen, ulasim anlaminda bir transfer merkezi
olacak olan ve altina otopark yapimasi planlanan
Kabatas Meydan Diizenleme Projesi Ip x;}f\
Liman Sahasi projesi ile ofis tercihinde;(@%t _seviyelere A;
cikacagini, bununla fiyatlarda da@ ,ﬁdf/@aig é\
\ 3 I
S

beklenmektedir. 2= f\ ™
el

&
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4.2. Emsal Arastirmasi

1 # ” ']
Fermenecilércgd

e B
- - e

.

4.2.1. Kiralik Bina ve Ofis Katlar Emsali Arastirmasi

Emsal 1: Ozlem Akyol — 0533 629 34 70

Mumhane Caddesi iizerinde konumlu, 858 m2 kullanim alanl, 6 katl, 35 yillik bina 25.000 USD fiyatla
kiralktir. (m?2 kira fiyati: 29,10 USD)

Briit Alan : 858 m2
Pazarhik Pay1 : % 10
Gayrimenkuliin birim kira degeri: 25.000 USD / 858 m2 x 0,90 x 2,02 TL/ USD = 52,97 TL/m2/ay

Emsal 2: Ruhiye Akbas — 0532 240 49 70

Mumhane Caddesi iizerinde konumlu, 550 m2 kullanim alanh, 6 kath, 40 yillik bina 17.500 USD fiyatla
kiraliktir. (m?2 kira fiyati: 31,80 USD)

Briit Alan : 550 m2
Pazarlik Pay! : % 10
Gayrimenkuliin birim kira degeri: 17.500 USD / 858 m2 x 0,90 x 2,02 TL/ USD = 57,85 TL/m2/ay

Emsal 3: Yurdanur Celep — 0532 796 45 65

Necatibey Caddesine yakin konumlu, 250 m? kullamm alanli, 5 kath, 30 yillik bina 8.600 TL fiyatla
kiraliktir. (m?2 kira fiyati: 34,40 TL) PA B “\:--\_

Briit Alan 1 250 m2
Pazarhik Pay1 : % 5
Gayrimenkuliin birim kira degeri: 8.600 TL/ 858 m2 x 0,95 = 32,68 TL/m?/ay
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BOLUM 4 PIYASA ARASTIRMASI
Emsal 4: Mehmet Dermancioglu — 0533 960 60 61

Kemankes Caddesi'nde Fransiz Gegidinde konumlu, 150 m? kullanim alanli, 1. Katta bulunan ofis 5.500 TL
fiyatla kiraliktir. (m2 kira fiyati: 36,66.-TL)

Briit Alan : 150 m2
Pazarlik Payr : %10
Gayrimenkuliin birim kira degeri: 5.500 TL / 150 m2 x 0,90 = 33 TL/m?/ay

Emsal 5: Hiilya Gezer — 0553 406 99 10

Kemankes Caddesi'nde Fransiz Gegidinde konumlu, 105 m2 kullanim alanl, 4. Katta bulunan, deniz
manzarali ofis 2.500 USD fiyatla kiraliktir, (m2 kira fiyati: 23,80 USD)

Briit Alan : 105 m2
Pazarhk Payir : %10
Gayrimenkuliin birim kira degeri: 2.500 USD / 105 m2 x 0,90 x 2,02 TL/USD = 43,28 TL/m2

4.2,2. Satihk Bina Emsali Arastirmasi

Emsal 6: Kristalizz Emlak Ofisi — Didem Hamim — 0532 442 65 88
Necatibey Caddesi'ne yakin konumlu, 240 m2 kullanim alanli, 5 kath kése bina 1.800.000.-USD fiyatla

satiiktir. (m2 birim satis fiyati: 7.500.-USD)
Pazarhk Pay : %15
Gayrimenkuliin birim degeri: 1.800.000.-USD / 240 m2 x 0,85 x 2,02 TL/USD = 12.877,50 TL/m2

Emsal 7: Serif Unal — 0532 272 29 38

Mumbhane Caddesi (izerinde konumlu, 660 m2 kullanim alanli, 6 katli bina 3.000.000.-USD fiyatla satiliktir.
(m2 birim satis fiyati: 4.545,45.-USD)

Pazarlik Payi 1 %10

Gayrimenkuliin birim degeri: 3.000.000.-USD / 606 m2 x 0,90 x 2,02 TL/USD = 8.263,63 TL/m?

Emsal 8: Ozkan Durmus — 0534 583 70 12

Mumhane Caddesi'ne yakin konumlu, 550 m2 kullanim alanli, 4 kath bina 2.400.000.-USD fiyatla satiliktir.
(m2 birim satis fiyati: 4.363,63.-USD)

Pazarhk Payi : %10

Gayrimenkuliin birim degeri: 2.400.000.-USD / 550 m2 x 0,90 x 2,02 TL/USD = 7.933,09 TL/m?2

Emsal 9: Coskun Acan — 0533 663 05 62

Mumhane Caddesi'ne yakin konumlu, 500 m2 kullanim alanli, 5 katl bina 2.800.000.-USD fiyatla satiliktir.
(m2 birim satis fiyati: 5.600 USD)

Pazarhk Payi : %15

Gayrimenkuliin birim degeri: 2.800.000.-USD / 500 m? x 0,85 x 2,02 TL/USD = 9.615,20 TL/m?2

Emsal 10: Turgay Tufanogullari — 0533 465 66 41

Mumhane Caddesi'nde konumlu, 600 m2 kullanim alanli, 5 katl bina 2.750.000.-USD fiyatla satiliktir. (m?
birim satig fiyati: 4.583,33.-USD)

Pazarhk Payi : %10

Gayrimenkuliin birim degeri: 2.750.000.-USD / 500 m2 x 0,90 x 2,02 TL/USD = 8.332,50 TL/m?
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5. VERI ANALizI VE SONUCLAR

5.1. Olumlu ve Olumsuz Ozellikler

Olumlu Ozellikler;

° Merkezi konumu,

. Ulagim rahathg,

. Bolgenin yiiksek turizm ve ticaret potansiyeli,

. Reklam kabiliyeti,

° Mevcut imar durumu,

e Tapu kiitiigiinde cins tashihinin yapilmig olmasi,

. Binanin 3. kat itibariyle deniz manzarali olmasi,

° Bélgenin tamamlanmig altyapist,

° Bélgenin Galataport Projesi ierisinde kalmasi sebebiyle giin gectikge deger kazanmasi

Olumsuz Ozellikler

° Hisseli olmasi,

° Bolgenin genel otopark sorunu,

® Binanin oldukga yipranmis ve bakimsiz olmasi,
° Doluluk oraninin diisiik olmasi

5.2. Eniyi ve En Verimli Kullamim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandiriimis bir miilkiin fiziksel olarak mimkin,
uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en yilksek degerle sonuglanan, makul bir
bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim dort dolayl kriteri yerine getirmelidir.
Ancak bu kriterler saglandiktan ve gesitli alternatif kullanimlar elendikten sonra sonuglandirilir.

o Fiziksel olarak kullanimi mimkiin,

° Yasal mevzuata uygun,

° Ekonomik agidan faydall,

o Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tiim sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu galisma kapsaminda
degerleme konusu taginmazin mevcut imar plani kosullari ve cevresindeki yapilasmalar ile uyumlu olarak,
en iyi ve en verimli kullaniminin “is merkezi” oldugu distintlmektedir.

5.3. Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

5.3.1. Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

Yapilan degerleme calismalarinda dort farkh deger yaklagim yontemleri bulunmaktadir.
“Emsal Karsilastirma Yaklagimi”, “Gelir Indirgeme Yaklagimi”, "Maliyet Yaklagimi” Ve “Gellstﬁne ‘(akjaslﬁ'uv"\
dir. @ v“ﬁ\ e
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5.3.1.1. Emsal Karstlastirma Yaklagimi

Emsal karsilastirma yaklasimi degerlenecek gayrimenkule benzer yakin zamanda satimig olan
gayrimenkullerin satis fiyatlan uygun karsilagtirma kriterleri kullanilarak gerekli diizeltme iglemleri
yapilarak gayrimenkuliin degerinin tespit edildigi yaklagimdir.

5.3.1.2. Gelir indirgeme Yaklasimi

Gelir indirgeme yaklagiminda degerlemesi yapilan ve gelir getiren miulke ait gelir ve harcama verileri
dikkate alinarak deger tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir (net gelir
rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iligkilidir.

5.3.1.3. Maliyet Yaklasimi

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

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

5.3.1.4. Gelistirme Yaklasimi

Bu yaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek projeler varsayimlaria
modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak
azami diizeyde verimli olmalidir. Bu galismalarda projenin girisimci yoniinden incelenmesi yapilir. Galisma
kapsaminda proje konusu triintin yer aldigi sektoriin mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin
incelenmesi ve degerlendiriimesi s6z 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 sekt6riin genel durumu,
benzer projelerin istatistiksel rakamlar ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler evresinde proje ile
ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu galismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin
gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net buglinkii deger hesabi yapilir.

5.3.2. Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi
Bu dederleme calismasinda emsal kargilagtirma ve gelir indirgeme yaklagimi kullaniimistir.
5.3.2.1. Emsal Karsilagtirma Yaklasimina Gore Deger Analizi

Calisma kapsaminda yapilan emsal arastirmasinda soz konusu gayrimenkulin konumu ve kullanim
ozellikleri goz oniinde bulundurularak, Emsal 7, 8, 9 ve 10'nun benzer ozelliklerinden dolay: ortalamasi
alinmistir. Ancak séz konusu gayrimenkuliin serefiyesi bakimsiz ve masraf gerekmesi sebebiyle %25,
hisseli olmasi sebebiyle %5 daha diisiiktiir. Bu 6zellikleri g6z 6niinde bulunduruldugunda konu taginmazin
m? birim fiyati;

N : " 2
Bmanin B>

= P 8.263,63 TL/m?

= T— 7.933,09 TL/m? |

E(9)--------- 9.615,20 TL/m? ' " Ga

E(10)-------- 8.332,50 TL/m? b L \

(34.144,42) / 4 = 8.536,10 TL/m2 x 0,75 x 0,95 = 6.082 TL/m? w X %
\%g%mf;:\

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. Rapor No:066-R1 Rapor Tarihi:19.09.2014



BOLUM 5 VERI ANALiZi VE SONUCLAR

Buna gore tasinmazin arsa dahil tam hisse toplam pazar degeri;

6.082 TL/m?2 x 3.198 m? = (19.450.236 TL) ~ 19.450,000 TL olarak belirlenmigtir.
TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. hissesine diigen pazar degeri;

19.450.000 TL x 106/144 = (14.317.361 TL) ~ 14.320.000 TL olarak belirlenmigtir.

5.3.2.2. Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tamim Ve Satis Bedelleri Ile
Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

Ekspertize konu taginmazin ticari faaliyetlerin ve ofis kullaniminin yogun oldugu bir bdlgede olmasi,
Galataport proje alaninda kalmasi, konumu gibi 6zellikler goz oniinde 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 kullamimi g6z
oniinde bulundurularak, Emsal 3, 4 ve 5'in benzer dzelliklerinden dolay: ortalamasi alinmistir. Ancak s6z
konusu gayrimenkuliin serefiyesi bakimsiz ve masraf gerekmesi sebebiyle %25, hisseli olmasi sebebiyle
%5 daha dusiktiir. Bu ézellikleri géz 6niinde bulunduruldugunda konu tasinmazin m? birim kira fiyati
6.120.-TL/m? olarak belirlenmistir.

E(3)-------- 32,68 TL/m2/ay
E(4)----- 33,00 TL/m?/ay
E(5)---—----- 43,28 TL/m?/ay

(108,96) / 3 = 36,32 TL/m2/ay x 0,75 x 0,95 = 25,87 TL/m?/ay

Buna gore taginmazin aylik toplam kira bedeli;
25,87 TL/m2/ay x 3.198 m2 = (82.732,26 Tl/ay) ~ 82.730 TL/ay olarak belirlenmistir.

TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakligt A.S. hissesine diigen aylik kira degeri;
82.730 TL/ay x 106/144 = 60.898 TL/ay olarak belirlenmistir.

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

Degerleme calismasinin bu bélumiinde gelir indirgeme yontemi kullanimis ve degerleme konusu
gayrimenkuliin tamami analiz edilmistir.

Bu deferleme calismasinda bulunamayan bulgular ve gelecek icin varsayimlarda bulunulmustur.
Uluslararasi Degerleme Standartlarina (UDS) gre varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen tahminlerdir ve
bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya dogrulanmasina gerek
olmayan bulgular, sartlan veya iginde bulunulan durumlari igerir. Bu calismada kabul edilen varsayimlar
piyasa bilgilerimize ve tecriibelerimize dayanilarak olugturulmustur.

Mevcut durumda doluluk orani % 5 olan konu tasinmazin hisseli parsel olmasindan kaynakl ﬁ.l‘;]rgn
davalar sebebiyle, gikan kiraci yeri yeniden kiraya veriimemektedir. Bu sebepten dolayi e iz “tafihi
itibariyle binada 4 adet kiraci firma bulunmaktadir. Ayrica mevcut kira degerleri guncel rayi bedelleri Iéﬁ'\
ortusmemektedir. Kiralamanin durdurulmus olmasi sebebiyle, gelecege yonelik doluluk orani/Belitenirkén Z|
Galataport projesinin bolgedeki piyasa tizerindeki olumlu etkisi de g6z 6nlinde bulundurur&}:W 5|
e :

\ \,
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Calisma kapsaminda yapilan emsal arastirmalari sonucu toplam kira bedeli takdir edilmis olup, s6z konusu
gayrimenkuliin emsaller dikkate alinarak aylik toplam kira bedelinin 82.730 TL olacadi kabul edilmistir.

Varsayim ve Kabuller:
e Kiraya esas alan 3.198 m”dir.
e 2013 yili aylik kira bedelinin %100 olmasi durumunda degeri 82.730 TL/ay olarak 6ngorilmustr.

« Galataport projesi sebebiyle bdlgedeki gayrimenkullerin giin gectikce degerlendigi g6z 6ninde
bulundurularak, aylik kira gelirinin TL bazinda yillik %9 oraninda artacagi 6ngorilmigtir.

e Doluluk orani mevcut durumdaki davalar g6z éniinde bulundurularak, kiraya verilmesi durumunda
2014 yili igin %70, 2015 ve 2016 yili igin %85, 2017, 2018 ve 2019 yillar arasinda %890, 2020 yil
ve sonrasi icin %95 olarak kabul edilmistir.

« indirgeme Orani; Calismalarda asagidaki verilere ulagiimis ve bu veriler degerleme galismasinda
kullanilmistir. Ticari bankalarin giivenceli kredilere uyguladiklar en uygun faiz orani ve uzun vadeli
iMKB Tahvil ve Bono Piyasasi'ndaki yaklagik bilesik faiz orani irdelenmis ve hesaplanan deger olan
% 8,50 risksiz getiri orani olarak elde edilmistir.

e Risk primi konu taginmazin hisseli olmasindan kaynakl siiren davalar g6z éniinde bulundurularak
%2,50 takdir edilmistir.

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

o Projeksiyon caligmalari miilkiin 10 yillik getiri beklentisi tizerine kurulmustur. Milkin 10. yilda
artik degerinin hesaplanmasina kullanilan kapitalizasyon orani, piyasa kabulleri dogrultusunda %8
olarak alinmistir.

Yukaridaki varsayimlar ile yapilan ve ekte sunulan Gelir Indirgeme tablosuna gére konu taginmazin tam
hisse degeri ~ 18.455.000.-TL olarak bulunmustur.

TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. hisse degeri;
18.455.000 TL x 106/144 = (13.584.934 TL) ~ 13.585.000 TL olarak bulunmustur.

5.3.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken
Izin ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriig

Konu tasinmazin 06.1934 yilina ait umumi sartnamesi olmasi sebebiyle ve 1957 éncesinde insa edilmis
olan yapilarin iskani oldugu kabul edildiginden ve yapilar yasal kabul edildiginden; Tahir Han igin iskan
alinmasi zorunlulugu bulunmamaktadir.

5.3.4. Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule
Bagh Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan Portfdyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadig Hakkinda Goris

Yapilan arastirmalar ve calismalar sonucu, konu taginmazin gayrimenkul yatinm ortakhgr portfoyiine
alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde bir engel olmadidina kanaat getirilmistir.
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5.4. Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi
5.4.1. Raporda Yer Almasi Gereken Ancak Bulunmayan Veriler ve Nedenleri

S6z konusu raporlamada, degerlemesi yapilan tasinmazin lizerinde hali hazirda bir yapi bulunmast ve
kullaniliyor olmasi, herhangi bir projenin degerleme kapsaminda yer almamast nedeniyle, SPK
mevzuatinca hazirlanan rapor formatinda yer almasi gerekliligi bulunan 3. Maddenin g bendi ve bunlar ile
iligkili olan 4. Maddenin 1 -j -n-p-r ve 6. Maddenin b bendindeki 3. maddesi yer almamaktadir.

Bu maddeler sirasiyla;

(3. Maddenin g bentleri)

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

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

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

j) Maliyet olusumlan analizi,

n) Bog arazi ve geligtiriimis proje degeri analizi ve kullanilan veri ve varsayimlar ile ulagilan sonuglar,
p) Misterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi,

r) Hasilat paylagimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde, emsal pay oranlar.

(6. Madde b bendi; Nihai Deger Takdiri 3. Segenek)
b) Nihai deger takdiri.
3) Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi

varsayimi ile Tiirk Liras! (izerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri
dahil Tiirk Lirasi (izerinden degerinin takdir edilmesi.
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6. SONUC (Deger Gostergelerinin Uzlastirilmasi)
Degerleme calismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

S6z konusu degerleme calismasi Istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Kemankes Mahallesinde yer alan 77 ada 57
parsel ve (zerindeki taginmaz igin 31.12.2013 tarihi itibariyle piyasa degerinin belirleme amaciyla
hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin
durumu irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak adil piyasa degeri arastirilip tespit edilmistir.

6.1. Degerleme Uzmam Goriisii

Kullanilan ydntemlere gére ulasilan degerler tam hisse ve TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.'nin
106/144 hisse dederi asadida tablolar halinde listelenmistir. Taginmazin deder takdiri yapilirken ekspertiz
tarihi itibariyle hukuki durumu analiz edilmis, konu tasinmaza iliskin davalar ve taginmazin hisseli
milkiyete sahip olmasi géz 6niinde bulundurulmugtur.

DEGER TABLOLARI
Tasinmazin tam hisse degeri

- TAKDIR EDI G
KULLANILAN DEGERLEME YAKLASIMLARI LEN DEGER

TL usD EURO
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 19.450.000 9.441.748 6.872.792
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 18.455.000 8.958.738 6.521.201
UZLASTIRILAN DEGER 19.450.000 8.415.000 6.180.000

TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakh@i A.S.’'nin 106/144 hisse degeri

KULLANILAN DEGERLEME YAKLASIMLARI

TAKDIR EDIiLEN DEGER

usD

EURO

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 14.317.361 6.950.175 5.059.138
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 13.584.931 6.594.626 4.800.329
UZLASTIRILAN DEGER 14.320.000 6.950.000 5.060.000

Konu gayrimenkuliin degerlemesinde emsal karsilagtirma ve gelir indirgeme yaklagimlar kullaniimigtir,
Raporun hazirlandigi dénemde, déviz kurlanindaki hizl yiikselis nedeniyle, “Aralik Ayi Ortalama Dviz Kuru”
kullanilmis olup; rapor tarihi itibariyle 1 USD 2,06 TL; 1 EUR 2,83 TL olarak esas alinmistir.

Tasinmazin deder takdiri yapilirken emsal karsilastirma ve gelir indirgeme yaklagiminin ortalamasi
alinmigtir. Konu taginmazin rapor tarihindeki tam hissesinin Toplam Adil Piyasa Degerinin;

KDV Haric¢ 19.450.000 TL Yaziyla: (On Dokuz Milyon Dort Yiiz Elli Bin TL)
KDV Dahil ~22.951.000 TL Yaziyla: (Yirmi Iki Milyon Dokuz Yiiz Elli Bir Bin TL)

olabilecegdi tahmin ve takdir edilmistir.

isbu rapor, tarihi itibariyle muteberdir.
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