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Gayrimenkul Degerleme
ve Danigsmanlik A.S.

31.12.2012
TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S
Meclisi Mebusan Cad. Mollabayiri Sok. No:1 34427
Findikli, Beyoglu/Istanbul

Konu: Istanbul ili, Beyodlu ilcesi, Kemankes Kara Mustafa Pasa mahallesinde konumlu is hani
degerleme galismasi

Sayin Yetkili,

Istanbul ili, Beyodlu ilcesi, Kemankes Kara Mustafa Paga Mahallesi'nde yer alan 77 ada 57 parseller igin
sirketimiz tarafindan hazirlanmis olan dederleme raporu ekte bilgilerinize sunulmaktadir. S6z konusu
calisma kapsaminda Sn. Elif ILERIYE ve Sn. Ahmet ARSLAN tarafindan bahse konu gayrimenkuller ve
cevreleri bizzat goriilerek incelenmistir.

Calismaya konu olan gayrimenkullerin yakin civari ile daha genis Olgekte Istanbul ili, Beyoglu ilgesi
genelinde yapmig oldugumuz arastirmalar neticesinde benzer kullanima sahip, benzer ozellikler tagiyan
emsaller incelemeye alinmig, icinde bulundugumuz bugiinkii ekonomik kosullar gergevesinde soz
konusu arsa nitelikli gayrimenkuller (zerinde gelistirilebilecek olan gayrimenkul projeleri analiz
edilmistir.

Isbu rapor 31.12.2012 tarihi itibariyle gegerli olup, konu miilklerin deger tespiti ile ilgili calisma
kapsaminda civardaki gayrimenkul piyasasi incelenmis ve giniimiiz ekonomik kosullari dikkate
alinmistir.

Saygilarimizla,

Denge Gayrimenkul Dederleme ve Danigmanlik A. .

(kb

Ahmet ARSLAN Baki BUDAKOGLU
Genel Midiir Yardimcisi Genel Mudiir
Lisansli Degerleme Uzmani (400376) Lisansl Degerleme Uzmani (400159)
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Baglayici Ve Sinirlayici Kosullar / Taahhiithame
1. Bu raporda sunulan bilgiler ve ifadeler gergek ve dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler, fikirler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve sartiarla kisithdir ve
bunlar benim kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analizlerim, fikirlerim ve sonuglarimdir.

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

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

5. Bu gorevle ilgili olarak durumum 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildiriimesine bagh
degdildir.

6. Bu gorevin tamamlanmasl igin aldigim/alacagim iicret, 6nceden saptanmis bir deger veya degerin
misterinin amaglarnim gdzeten yoniniin gelistirilip rapor edilmesi, deder takdirinin miktari, 6ngoriilen
bir sonucun elde edilmesi veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagh degildir.

7. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

8. Deferleme uzmani mesleki editim sartlarina haiz olup degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiri
konusunda daha 6nceden deneyimi vardir.

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

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

11. Degerleme uzmani deger bigilen milkii 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 hakk ile ilgili herhangi bir goris bildirmez. S6z konusu milke
sorumlu bir miilkiyet altinda bulundugu esasina dayanilarak deger bigilir.

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

Raporun Gegerli Oldugu Tarih ve 31.12.2012/026
' Rapor Numarasi
DegerlemeTiirii ve Rapor Formati Agiklamali Degerleme 3
|
incelemenin Yapildigi Tarih 06.12.2012 i
f 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 Tirkiye Sinai Kalkinma Bankast A.S. — 1/144

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

Mevcut Kullanimi Isyeri .
Mevcut Kullanic Cesitli kisi ve kurumlar f_
imar Durumu Turizm + Hizmet + Ticaret Alani |
Degerlemesi Yapilan Miilkiin Arsa 606,72 m2

Alam

Degerlemesi Yapilan Miilkiin Yapi 3.198 m2

Alani .
Kullanilan Degerleme Yaklasimlari Emsal Kargilastirma Yaklagimi |

Gelir Indirgeme Yaklagimi i

KDV Harig Adil Piyasa Degeri 13.670.000 TL +KDV (TAM)

10.100.000 TL+KDV (TSKB GYO A.S. 106/144 hisse |
degeri) !

KDV Dahil Adil Piyasa Degeri ~16.130.000 TL (TAM)

~11.920.000 TL (TSKB GYO A.S. 106/144 hisse
degeri) .

Degerleme Uzmani Ahmet ARSLAN

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5. Rapor No:026 Rapor Tarihi:31.12.2012



DEGERLEMENIN DAYANDIGI VARSAYIMLAR
Genel Varsayimlar ve Galismayi Kisitlayia Sartlar

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlan icermektedir:

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

2. Aksi beyan edilmedikce, miilk (izerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan degerlendirilmistir.
3. Sorumlu bir milk sahipligi ve yetenekli bir miilk yonetimi varsayilmistir.

4. Baskalan tarafindan saglanan bilgilerin giivenilir olduguna inanilmaktadir, fakat bunlarin dogrulugu
icin garanti verilmez.

5. Tim mihendislik etiitlerinin dogru oldugu varsayimistir. Bu rapordaki parsel planlan ve gizim
malzemeleri, sadece okuyucunun miilkii gorsel olarak canlandirmasi igin dahil edilmistir.

6. Miilki daha degerli ya da daha az degerli kilabilecek, milkiin zemin altinin veya yapilarin sakli veya
asikar olmayan sartlan icermedidi varsayilmistir. Boyle sartlar veya bunlarin ortaya c¢ikarilmasi igin
gerekebilen miihendislik etiitlerinin elde edilmesi igin higbir sorumluluk alinmaz.

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

8. Deferleme raporunun iginde herhangi bir uygunsuziugun tanimlanmadigi, belirtiimedigi ve dikkate
alinmadigi strece, miilkiin gecerli tim imar yasalar ve kullanm yonetmelikleri ve kisitlamalarina
uydugdu varsayllmistir.

9. Gerekli tiim ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal
veya 6zel kurum ve kuruluslardan, bu raporda deder takdirinin dayandirildigi herhangi bir kullanim igin,
elde edildigi veya elde edilebilecegdi veya yenilenebilecegdi varsayilimistir.

10. Arazi ve yapilandirmalarin kullanimlarinin, tanimlanan mdlkiin sinirlari iginde kaldig ve raporda aksi
belirtilmedikge, bir tecaviiz olmadig varsayiimistir.

11. Bu raporda aksi beyan ediimedikce, miilkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti degerleme uzmani tarafindan gozlemlenmemistir. Bu gibi malzemelerin miilkiin iginde ve
disindaki mevcudiyeti hakkinda degerleme uzmaninin herhangi bir bilgisi yoktur. Degerleme uzmani bu
gibi maddeleri ortaya gikarmak igin gerekli niteliklere sahip degildir. Asbest, iire formaldehit kopikli
tecrit maddesi ve potansiyel olarak zararl diger maddeler milkin degerini etkileyebilir. Tahmin edilen
deger, deger kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin miilkiin iginde ve diginda bulunmadigs
varsayimina dayaldir. Bu gibi durumlar veya bunlan ortaya cikarmak icin gerekli ekspertiz veya
mithendislik bilgisi icin hicbir sorumluluk Ustleniimez. Eder arzu edilirse kullanicinin bu alanda bir
eksperin hizmetlerinden yararlanmasi 6nemle onerilir.
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Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmigtir.

Bu raporda tahmin edilen toplam degerin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylagim sadece belirtilen
kullanim programu icin gegerlidir. Arazi ve yapilandirmalar igin tahsis edilen ayr deerler herhangi
bagka bir degerleme icin kullaniimamalidir ve kullanildig: takdirde gegersizdir.

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

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

Degerleme uzmaninin (yazil) onayi ve rizasi olmadan, bu rapor igeriginin timi veya bir kismi (6zellikle
degere iliskin sonuglar, degerleme uzmaninin kimligi veya degerleme uzmaninin bagh oldugu firma)
reklam, halkla iliskiler, haberler, satiglar veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip, yayllamaz.

Onerilen yapilandirmalarin aksi éngoriilmedidi takdirde projesine, ruhsatina, planina, imara ve diger
yasal mevzuatlara uygun insa edilmis/ediimekte oldugu varsayilmigtir.

Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya cogaltma halkkini
dogurmaz. Bu raporun herhangi bir amacla referans gdsterilmesi, amaci disinda
kullamiimasi, codaltiimasi ve/veya yayinlanmasi igcin Denge Gayrimenkul Degerleme ve
Danismaniik A. S.‘nin yazili onayi gerekmektedir.

Bu dederleme calismasi UDES’e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uygun olarak ve
ayrica Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 sayili “"Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih
27/781 sayili kararinda 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, TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi'mn 30.11.2012 tarihli talebine istinaden, sirketimiz
tarafindan 31.12.2012 tarihli, 026 numarall rapor olarak tanzim edilmistir.

3. Raporun Tiiriiniin Tanimlanmasi

Degerleme calismasina konu olan rapor tiirli “Aciklamali Degerleme” raporudur. Bu tiir 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 hazirlanmistir. Bu rapor, degerleme uzmani Sn. Ahmet ARSLAN
tarafindan hazirlanmistir. Degerleme Uzman Yardimasi Elif ILERIYE caligmalar sirasinda destek
vermistir.

5. Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlar 06.12.2012 tarihinde galismalara baglamig
ve 31.12.2012 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis galismasi yapilmistir.

6. Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yikimliliklerini belirleyen 30.11.2012 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagl kalinarak
hazirlanmstir.

Bu rapor Sermaye Piyasasli Kurulu Seri VII No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme 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 gergevesinde hazirlanmistir.

7. Sirket Bilgileri
Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sirketimiz Denge Varlik Dederleme ve Danismanlik Limited Sirketi Ginvaniyla, 26.00.2005 tarih ve 6354
sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine goére, gayrimenkul (tasinmaz)
degerlemesi olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 460.000 Tirk Lirasi sermaye ile
kurulmustur.

8. Miisteri Bilgileri

UNVANI: TSKB Gayrimenkul Yatinim Ortakhigi A.S.
ADRES : Meclisi Mebusan Caddesi Mollabayiri sokak No:1 Findikli / ISTANBUL
IRTIBAT BILGILERI:

Telefon: (0212) 334 50 20

Faks :(0212) 33450 27

Web : www.tskbgyo.com.tr

- e
KURULUS YILI : 2006 PA NG,
CIKARILMIS SERMAYE  :150.000.000 TL R
KAYITLI SERMAYESI : 200.000.000-TL 3 [ )
s L
\S
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI
ORTAKLIK YAPISI:

Pay Tutari (TL) Oran

Tirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. 88.500.000 TL % 59,00
Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S 2.000.000 TL % 1,33
TSKB A.S. Mensuplarn 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. 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 °%0100,00

9. Miigterinin Talepleri Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi sirasinda misteri 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

Soz konusu dederleme calismasi Istanbul ili, Beyoglu Ilcesi, Kemankes Kara Mustafa Pasa
mahallesinde, konumlu gayrimenkuliin 31.12.2012 tarihi itibariyle piyasa satis dederlerinin belirleme
amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum arastirmalarn yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla
gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak adil piyasa ve acil satis degerleri
arastinlip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari
icinde dederlendirilmis ve degere nasil ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2.2. Degerin Tamimi

2.2.1. Piyasa Degeri

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

o Alici ve satici mantikh hareket etmektedir.

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

° Gayrimenkuliin satisi icin agik piyasada makul bir stire taninmigtir.

° Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

Uzerinden gergeklestirilmektedir.

2.3. Degerlendirilen Miilk Halklar
Raporda degerlendirilen mulkiyet hakki tam miilkiyet hakkidir.

2.4. Isin Kapsam

Bu calisma kapsaminda calismayi gergeklestiren dederleme uzmani bir takim aragtirmalarda ve
analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi calismakta oldugu ofis ortamindan stirekli
glincellenen verilerden temin edilmistir. Diger veriler ise;

° Yapti§i calismanin bagl oldugu Belediye, Tapu Sicil Miidiirligi, Il Ozel idaresi, Kadastro
Mudirligi v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmusgtur.

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

° Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalar bolgedeki emlak ofislerinden aragtiriimigtir.

° Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis 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 kalabalk ve
ekonomik agidan en onemli sehridir.
Belediye sinirlani g6z oniine alinarak
yapllan siralamaya gdére Avrupa'nin en
yiiksek niifusa sahip sehridir. Istanbul
Turkiye'nin  kuzeybatisinda, Marmara
kiyisi ve Bogazigi boyunca, Halig'i de
gevreleyecek  sekilde  kurulmustur.

- Istanbul kitalararasi bir sehir olup,
Avrupa'daki bolimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasl, Asya'daki bdliimiine ise Anadolu Yakasi
denir. Tarihte ilk olarak (g tarafi Marmara Denizi, Bogazigi ve Halig'in sardigi bir yarm ada Uzerinde
kurulan Istanbul'un batidaki sinirini Istanbul Surlan olusturmaktaydi. Gelisme ve bilyiime siirecinde
surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin bugiin itibari
ile 39 ilcesi vardir. Sinirlan icerisinde ise biyiliksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye
bulunmaktadir.

3.1.1.1. Demografik Veriler

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

Adalar 13.883 | Beykoz 247.284 | Gaziosmanpasa 482.553 | Silivri 144.781
Arnavutkoy 198.230 | Beylikdiizi 218.120 | Gingdren 309.135 | Sultanbeyli 298.143
Atasehir 387.502 | Beyodlu 248.206 | Kadikdy 531.997 | Sultangazi 483.225
Avcilar 383.736 | Biiyilkgekmece| 192.843 | Kagithane 419.865 | Sile 28.847
Bagcilar 746.650 | Catalca 63.379 | Kartal 440.887 | Sisli 320.763
Bahgelievier | 600.900 | Cekmekdy 183.013 [ Kiiglikcekmece 711.112 | Tuzla 197.230
Bakirkdy 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

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

3.1.1.2. Ekonomik Veriler

Istanbul, Tiirkiye'nin en bilyiik sehri ve siyasi olarak eski bagkentidir. Kara ve deniz ticaret yollarinin bir

kavsadi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yagamin merkezi olmugtur. Sehir

ayni zamanda en biyiik sanayi merkezidir. TUrkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadr.
Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir. Istanbul ve gevre iller bu alanda; meyve, zeytinyadi,
Ipek, pamuk ve tiitiin gibi iiriinler elde etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil iretimi, petrol tirlin €N G
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kaucuk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik uriinler, makine, otomotiv, ulagim
araclan, kagit ve kagit iriinleri ve alkollii igkiler, kentin énemli sanayi Uriinleri arasinda yer almaktadir.

Guinlimiizde Istanbul, Tiirkiye'nin %55 iiretimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir. Ulkede Gayrisafi
millf hasila'nin %21.2'lik kismini olusturur.

3.1.1.3. Sektorel Veriler

Istanbul, kuruldugu doénemden baglayarak bulundugu bélgenin ve ait oldugu devietin ekonomik
merkezi olma niteligini korumustur. Cumhuriyet déneminde de Istanbul iilkenin ekonomik anlamda en
ileri merkezi olma merkezi ozelligini korumaktadir. ilin iilke gayrisafi milli hasilasi igindeki payr %27,
devlet biitcesine katkisiysa %40 dizeyindedir. Yillk doviz girdisi 3.820.386.391 TL'ye ulasmistir.
Istanbul ili genelinde ekonomik etkinlikler cok biiyiik gesitlilik gostermektedir.

Ticaret ve Sanayi

Istanbul'un yeni is bolgelerinden Maslak Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan
sektordiir. Ilde bu sektériin gelismesinde Bogaz kopriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin hig kuskusuz blyiik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiyiik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektorii tlke toplaminin
%27'sini olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da Istanbul ili Tiirkiye capinda birinci siradadir.
Tiirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin tiimiinin, ulusal gapta yayin yapan gazetelerin, televizyon
kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise tiimiine yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir.
Nitekim, Istanbul ili ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektorii %15'i asan bir
paya sahiptir.

Tirkiye'nin biyiik sanayi kuruluslarindan pek gogunun genel merkezi ve fabrikasi Istanbul ilinde
bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma, konfeksiyon, hazir
gida, cam, porselen ve ¢imento sanayi geliskindir. 2000'li yillarin baginda payr %30'a yakin olan
sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blylik sektdrdiir. Cumhuriyet'in kurulmasiyla hizla sanayilesen
Istanbul'da ilk fabrikalar Halic kiyilarina kurulmus; ancak sehirde yarattiklar kirlilik ve kargasadan
dtiirli birer birer tasfiye edilerek sehrin disinda olusturulan organize sanayi bélgelerine taginmiglardir.
Atatiirk Oto Sanayi Sitesi ve ikitelli Organize Sanayi Bolgesi Istanbul'un en biiyiik sanayi bolgeleridir.
Ancak yerlesim yerlerinin 6nlenemez genislemeleri nedeniyle buralar da giiniimizde yerlesim yerlerinin
arasinda kalmislardir.

Tarim ve Hayvancilik

Istanbul ili, tarih boyunca bir tanim merkezi olmamigtir. Istanbul ili tiretiminde, tarim hep son siralarda
yer almis; il daima Uretim merkezi olmaktan gok, tilkketimle 6n plana gikmistir. Buna kargin istanbul,
gecmiste {irettigi az miktarda tanmsal Uriinle, kendi gereksiniminin bir bélimini kargilayabiliyorken;
giinimiizde tarm alanlarinin hizla kentlesmesi ve kirsalda yasayan halkin daha yiiksek yasam
standard icin merkeze yonelmesi nedeniyle, ilde tarimin payi en geri diizeylerine ulagmistir.

Giinlimiizde Istanbul ili topraklarinin %30'u tarima elverisli olmasina kargin bu alanlar tam
degerlendirilmemektedir. 390.150 dekarla, ekim alanlarinin yansindan fazlasi buddaya ayriimig
durumdadir. Bunu 159.500 dekarla aygicedi izler. Uretimde sebze olarak 4.964 dekarla taze fasiilye,
meyve olarak 26.617 dekarla findik birinci siradadir. Tarimsal tretimde 6n plana gikan ilceler arasinda
Catalca, Silivri, Sile, Eylip, Beykoz ve Kartal bulunmaktadir.

Istanbul ilinde hayvancilik da yapilimaktadir. Genel olarak kentin giinlik tiiketimine yénelik yapilan bu__.
iiretim ¢iftlik, mandira ve agillarda, sigir besiciligi, tavukguluk ve balikgilk izerine yof_:'junlag

Ozellikle cevre illerdeki balikgilarin, istanbul disinda avladiklan baliklari Istanbul'da piyasaya sﬁr@
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nedeniyle, balikghgin hayvancilik alanindaki payr olmasi gerekenden yiiksek goriinmektedir.
Hayvancilik sektoriiyle ilin ginliik st ve yumurta gereksinimi bir miktar kargilanmaktadir. Ancak
Istanbul ili bu héliyle kendine yetemedigi icin, Urettigi miktarin gok daha fazlasini dig illerden satin
almaktadir. Istanbul'da sinirli miktarda aricilik, ipekbocekgiligi de yapiimakta olup, gegmiste Ayazaga,
Kemerburgaz, Hacimash gibi yerlerde domuz ciftlikleri de bulunmaktaydi.

Ormancilik ve Madencilik

Istanbul ili genelinde tim orman alanlari koruma altina alinmig olmakla birlikte siirl miktarda
ormancilik faaliyeti yiritiiimektedir. Gegmiste dogal olusumiu ormanlarin bilyiik bir béliimiinden kente
yakacak odun sadlamak icin yararlanilmigsa da, son yillarda kentin dort bir yanina uzatilan dogalgaz
adyla bu gereksinim azalma géstermistir. Istanbul'daki bu baltalik ormanlarin bir béliimi giinimiizde
bozuk ormanlara doniismiistiir. Istanbul ili genelinde kayda deger maden olusumlari yoktur. Avrupa
Yakasi'nin kuzeydogusunda yer alan Sariyer ilgesine bagh Maden mahallesinde altin, giimis ve bakir
damarlar oldudu Bizans déneminden bu yana bilinmesine karsin, isletimeye degmeyecek derecede
kiigiiklerdir. Bu nedenle buralar maden yatagi olarak degerlendirimezier. Ilde metal cevheri olarak
cikartilan tek maden manganezdir. Manganez madenleri ilin batisinda Catalca ve Silivri ilelerinde
bulunmaktadir. Ilin batisinda, kuzeyinde ve kuzeybatisinda kémiir ve linyit ocaklan vardir. Jeolojik
yapisinin uyguniugu nedeniyle Istanbul ilinin pek ¢ok yerinde tas ocaklari bulunur. Bu ocaklar
Karadeniz kiylarindan Adalar'a kadar hemen her yerde gériilebilir. Istanbul'da gegmiste cikarilan
mermer, kalker, kuvarsit, perlit, kaolen, kil ve kum gibi kaynaklardan bazilari ingaat sektériinden gelen
yiiksek talep sonucunda bugiin tiikenmis; ya da tlikenme noktasina gelmistir. Ozellikle gikartilan
kuvarsit ve kaolen sayesinde Istanbul'da cam ve seramik sanayi gelismistir.

Turizm

Binlerce yildir, degisik insan topluluklarina yurt olan Istanbul toprakiarinin hemen her yéresinde,
tarihin cesitli donemlerinden kalma tarihi eserlerle kargilasmak miimkiindiir. Envanterlerde kayitl
binlerce tarihi eser arasinda, kent duvarlari, saraylar, kasirlar, camiler, kiliseler, sinagoglar, gesmeler
ve konaklar bulunur.

2009 yil istatistiklerine gore Istanbul, Antalya'dan sonra en gok turist agirlayan ildir. 2009 yili iginde ile
hava, kara ve deniz yoluyla giris yapan turist sayisi 7,5 milyonun biraz {zerindedir. Bunlar iginde
%13,1'lik payla Almanlar birinci, 6,7'lik payla Ruslar ikinci sirada bulunur. Istanbul'un agirladig 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 artmig, 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 ¢ok miize bulunmaktadir ve bunlar iginde 6zel mizeler de vardir. 2009
yilinda yalnizca devlet miizelerini 6,179,556 kisi ziyaret etmistir. Ziyaret edilen mekanlar arasinda
2,932,429 kisi ile Topkap! Sarayi basi cekerken, onu 2,444,956 kisiyle Ayasofya Miizesi izlemistir.
Istanbul'un tarihsel merkezi konumundaki Fatih ilcesi (Tarihi yanmada), Halic gevresi yerlesimieri
Beyoglu ve Eyiip; Bogazici'nde Besiktas ve Sariyer; Anadolu Yakasi'nda Kadikdy, Uskiidar ve Adalar
ilceleri Istanbul'un tarih turizmi agisindan zengin merkezleri arasinda yer almaktadir. Doga turizmi
icinse Beykoz, Sile, Adalar ve Sariyer'de ilgi gekici adresler vardir.
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3.1.2. Beyoglu iicesi Genel Veriler

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

flcenin en dnemli merkez caddesi olan Istiklal
Caddesi ve cevresindeki sokaklar vyalnizca
Beyodlu'nun degil Istanbulun da merkezi
sayilabilir. Istiklal Caddesi diginda Cumhuriyet,
inénii ve Cihangir caddeleri de ticaret ve eglence
fonksiyonunun en belirgin olduklari yerlerdir. flce sinirlan iginde yer alan gesitli kiiltiirel etkinliklerin
yapildigi tesisler, ilgenin bir kiiltiir merkezi olmasini da saglamistir. Sinemalar, tiyatrolar, gosteri
merkezleri gibi yerler, Beyoglu ilgesi'nde yasayan niifustan gok fazla niifusun faydalandigi, Istanbul ve
Turkiye genelinde bir anlam ifade eden yerlerdir.

Iige sinirlan icindeki yiiksekégretim kurumlar arasinda Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi merkez
kampiisii, Istanbul Teknik Universitesi Giimiigsuyu Kampiisii ayrica Beykent, Halic ve Bilgi
Universitelerinin bazi birimleri bulunur,

3.2. KONU TASINMAZA AiT BILGILER

3.2.1. Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ISTANBUL 121
ILCEST BEYOGLU N
BUCAGI - PARSEL 57
MAHALLESTI GUEVINGS 606,62 m?
KOYU - KARGIR ESKI TAHIR HAN***
SOKAGI MURAKIP MALIKLERI TSGB* Gayrimenkul Yatinim Ortakiigi A. S.
MEVKI KEMANSER MURAKIP - 106/144**

Tirkiye Sinai Kalkinma Bankasi - 1/144
Omer Faruk CELIK - 37/144

(*) Tapu Sicil Miidiirligi ve takbis belgesinde yapilan incelemelerde tasinmazin sahibinin yukaridaki
gibi oldugu gériilmiistiir. “TSGB" ibaresinin yanlis yazildigi ve yanlishgin diizeltimesinin uygun oldugu
diigliniilmektedir.

(**) TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakigi A.S.'nin 106/144 hissesine dlgen arsa miktari ~ 446,54
m?dir.

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

06.12.2012 tarihinde ilgili tapu sicil miidiirligi tapu kiitugl kayitlan gercevesinde yapilan arastirmada,
TSKB GYO A.S. hissesi lizerinde herhangi bir ipotek, haciz ve kisitlayici serhe rastlanmamis olup
asagidaki notlar tespit edilmistir.

Beyan: Korunmasi gerekli tasinmaz II. Grup kiiltiir varhgidir. (16.02.2007 tarih 1489 yevmiye)

Beyan: Korunmasi gerekli tasinmaz 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 Miidurligii'nde vyapilan aragtirmalar neticesinde, ekte sunulan
M.34.6.BEB.36/2012-16494 sayili belgede taginmazin 11.06.2012 tasdik tarihli 1/1000 Olcekli Beyoglu
Kentsel Sit Alani Koruma Amach Uygulama Imar Plan tadilatinda, istikamet kesintili, bitisik nizam,
THT “Turizm + Hizmet + Ticaret Alani " igerisinde kalmakta olup, 29.11.2006 tarih ve 672 sayili
kurul karanyla tescil edilmis ve koruma grubu II olarak belirlenmistir. Koruma Boélge Kurulundan
alinacak karar dogrultusunda imar uygulamasi yapilacaktir.

Yapi Ruhsati:

Tahir Han'in iskdn belgesi bulunmamaktadir. Zira yapr 1935'i yillarda tamamianmis oldugundan
(yapinin 1935'li yillarda tamamlanmig oldugunu belgeleyen mimari projeye iliskin umumi sartname
rapor ekinde sunulmustur) ve ilgili kanun maddesi geregdi 1957 dncesinde inga edilmis olan yapilarin
iskani oldugu kabul edildiginden ve yapilar yasal kabul edildiginden; Tahir Han igin iskan alinmasi
zorunlulugu bulunmamaktadir.

Yapi Denetim:
Degerleme konusu tasinmaz 1935'li yillarda tamamianmig olmasindan dolayr 29.06.2001 tarih ve 4708
sayil 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 miidiirligi tapu kiitiigii kayitlar cercevesinde yapilan aragtirmada;
ekspertize konu taginmazin TSKB GYO A.S. hissesinde son 3 yil igerisinde herhangi bir satig iglemi
gormedigi ogrenilmistir.

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

Beyoglu Belediyesi Imar Mudiirliigii'nde yapilan incelemelerde taginmazin konumlandigi parselin daha
dnceki imar plani paftasinda 07.07.1993 tarih ve 4720 sayih Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bolge
Kurulu karan ile "Kentsel Sit Alam" igerisinde kaldigi belirlenmistir.

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 kaldigi belirlenmistir.

£/
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3.2.3.2.1. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Konu tasinmaz, korunmasi gerekli kiltir varligi olup koruma grubu II'dir. Bu tiir yapilarda yenileme
yaplimadan once; Sncelikle roleve projesi, ardindan restitiisyon projesi ve son olarak da restorasyon
projesi hazirlanmasi gerekmektedir. Tasinmazin roleve projesi onaylanmis olup restitlisyon projesi ise
heniiz hazirlanmamistir. Beyoglu Belediyesi; Kiiltlir ve Tabiat Varliklari Koruma Boélge Kurulu yazisina
atifta bulunarak tasinmaz ile ilgili olarak maliklerce yapilan "kat irtifaki kurulmas" talebini
degderlendirirken restitlisyon projesinin onaylanmasinin gerektigini vurgulamistir.

Bunlarla birlikte tasinmaz ile ilgili olarak "Ortakhigin Giderilmesi Davasi" ve "idari islemin iptali
Davasi"nin agiimistir.

"Ortakligin Giderilmesi Davasi" ile ilgili gelismeler,

Istanbul Beyo§lu 4. Sulh Hukuk Mahkemesi nezdinde 2005/418 E. Sayili dosya ile goriilmekte olan bu
davada; TSKB davaci ve TSKB GYO A.S. asli miidahil, Omer Faruk Gelik ve Fethiye Reyhan Kavala
davali konumundadir. Dava'nin konusu; rapor konusu tasinmazin davaci ve davalilar arasinda anlasma
yolu ile aynen taksimi veya satigi mimkiin olmadigindan ortakigin giderilmesidir. Dava sirecinde;
davali taraf ise taginmaz icin kat miilkiyeti kurulmasi yoniinde talepte bulunmustur.

Goriilmekte olan davada Mahkeme binanin pay edilme sekline karar vermek igin ilgili kamu kurum ve
kuruluglardan bilgi almaya devam etmektedir. Son olarak Anitlar Kurulu'na binanin resitlisyon
projesinin ne asamada oldugu sorulmus, "1. Donem restitisyonun onaylandid, 2. Ddnem
restitiisyonun degerlendirildigi, gerekli bilgi ve belgelerin iletiimesinin istendigi" cevabi alinmigtir. Buna
istinaden Kurul'un karari beklenmektedir ve Mahkemece bu karara iliskin yeniden Bilirkisi Raporu
hazirlanmasi istenmigtir.

Tahir Han'in %25 hissesine sahip diger ortadi ile izale-i siiyu davast halen siirmektedir.

Beyoglu Belediyesi aleyhine agilan "idari islemin iptali Davasi” ile ilgili gelismeler,

Beyoglu Belediyesi tarafindan 13.01.2011 tarihinde askiya gikartilan 21.12.2010 onanli 1/1000 Gigekli
Uygulama imar Plani ile alinan yeni kararda tasinmazin yapilanma kosullan disiiriilmustir. Bu nedenle
TSKB GYO A.S. tarafindan bu plan icin Beyoglu Belediyesi'ne nce itirazda bulunulmug ancak siiresinde
cevap veriimedigi icin planin iptali icin 2011 yiinin Haziran ayinda dava agilmistir. Dava agimasinin
ardindan Beyoglu Belediyesi tarafindan itirazin kabul edildigine iliskin bildirim gelmis ancak bu itirazin
kabuliiniin gegerli olmasi igin Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Meclisi'nin onayinin gerekmekte oldugu
bildirilmistir. S6z konusu 1/1000 6lcekli Koruma Amagh Uygulama Imar Plan Tadilati Teklif Paftalan
Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 12.10.2011 tarih ve 2238 sayili karan ile uygun gorulerek
Istanbul II Numaral Kiiltiir Varhklarini Koruma Bolge Kurulu'na iletilmigtir. Istanbul IT Numarali Kultiir
Varliklarini Koruma Bélge Kurulu'nun 24.04.2012 tarih, 386 sayili karari geregince uygun bulunan 77
ada 57 parsele iliskin plan degisiklikleri 11.06.2012 tarihinde Biyiiksehir Belediye Bagkaninca
onaylanarak Beyoglu Belediye Baskanligi, Emlak Istimlak Midiirligu'ne iletilmigtir.

Karar geredi TSKB GYO A.S. davadan feragat etmis olup, Kemankes Mahallesi, 121 pafta, 77 ada, 57
parsele iliskin imar istikametinin, Istanbul II Numaral Kiltiir Varliklarini Koruma Bolge Kurulu'nun
29.11.2006 giin ve 672 sayil karar ile belirlenen tescilli yapi sinirina gore diizeltildigi anlagildigindan
uygun oldugu Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanhigi’min 09.07.2012 tarih 134079 sayili yazisinda
belirtilmistir.
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3.3. Tasinmazin Tanitilmasi

3.4. Ulasim Ozellikleri

Calismaya konu olan gayrimenkuller ulasim agisindan oldukga avantajli konumdadir. Istanbul Slgeginde
bakildiginda merkezi bir konumda olduklar goriilmektedir. Konu gayrimenkule erisim dogrudan
Kemankes Caddesi'nden saglanmaktadir. Kemankes Caddesi Karakdy olarak adlandirilan yerlesim
yerine erisimi saglayan ana arterlerden birisi olan Meclisi Mebusan Caddesi'nin paralelinde yer aimakta
olup, Maliye Caddesi ile dik olarak baglanmaktadir. Konu gayrimenkuller ise bu baglantidan yaklagik
280 m. kuzeydogusunda kalmaktadir.

Konu gayrimenkullerin dnemli noktalara olan erisim mesafeleri asagidaki tablodadir.

Onemli Merkezler Mesafe (km.)

Karakoy Meydani 0,8
Emindnii 1,3
Taksim Meydani 1,5
Bogazici Kopriisii 5,9

3.4.1. Fiziksel Ozellikler

Degerleme konusu bina, 606,62 m2 alanh arsasi lzerinde, bitisik nizamda, yaklagik 77 yasinda,
betonarme karkas insaat tarzinda, zemin+ asma + 5 normal kat+ gekme katl olarak, yaklagik 3.198
m? kapal alan olacak sekilde insa edilmistir. Bina kismen bos, kismen kiracilar tarafindan isyeri olarak
kullaniimaktadir.

Binanin zemin, asma, kismen normal katlari ile gekme kati halihazirda bog durumdadir. Asma katta atil
durumda yonetim odasi mevcuttur. Binanin diger kisimlar ise kiraci firmalar tarafindan ofis olarak.,

Gg,
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duvarlar fasarit, plastik boyal, saten boyall veya ahsap lambridir. Pencere dogramalari izeri yagh
boyall ahsap, PVC ve aliiminyumdan mamulddr.

Tavanlar plastik boyall olup, merdiven evinde basamak zeminleri dokme mozaik, sahanlk zeminleri
karo mozaik kapl, duvarlar yagh ve plastik boyalidir, Han, hélihazirda bakimsiz olup i¢ dekorasyon
tadilatina ihtiyag duymaktadir.

Binanin dis cephesi, pliskiirtme sivali, gati kismen teras tipi kismen eternit kaplamadir.

Binada isitma, kdmiir yakith merkezi kalorifer sistemi ile saglanmaktadir.

Ekspertize konu yapida; 1 adet asansor ve binanin On cephesinde parsel sinirlari igerisinde sinirli
sayida otopark imkani mevcuttur.
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4. PiYASA ARASTIRMASI

4.1. Emsal Arastirmasi

4.1.1. Kirahk Bina ve Ofis Katlar Emsali Aragtirmasi

Emsal 1: Yurdanur Celep — 0 532 796 45 65
Hoca Tahsis Sokak'ta konumlu, 200 m2 kullanim alanlh, 4 kath, 30 yillik bina 6.500 TL fiyatla kiraliktir.
(m2 kira fiyati: 32,5 TL)

Briit Alan : 200 m2
Pazarhik Pay1 : % 8
Gayrimenkuliin birim kira degeri: 6.500 TL/ 200 m2 x 0,92 = 29,90 TL/m?/ay

Emsal 2: Osman Girgin — 0543 598 55 99
Necatibey Caddesi'nde konumlu, 324m2 kullanim alanli, 6 kath, 35 yillik bina 10.000.-TL fiyatla
kiralktir. (m2 kira fiyati: 30,86 TL)

Briit Alan t 324 m2
Pazarhik Pay1 : % 10
Gayrimenkuliin birim kira degeri: 10.000 TL / 324 m2 x 0,90 = 27,77 TL/m2/ay

Emsal 3: Yusuf Bakir — 0532 378 24 99

Yiiksek Kaldirm Caddesi'nde konumlu, 462 m2 kullanim alanli, kismen deniz manzarali, 6 katli, 60 YI“IIE_ 2
bina 10.500.-TL fiyatla kiraliktir. (m?2 kira fiyati: 22,72.-TL) " N G?@_
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Briit Alan : 462 m?2

Pazarlik Pay1 : % 5

Gayrimenkuliin birim kira degeri: 10.500 TL/ 462 x 0,95 = 21,59 TL/m?2/ay

Emsal 4: Kenan Aras — 0532 742 89 43
Bogazkesen Caddesi'nde konumlu, 88 m2 kullanim alanli, 4. Katta bulunan ofis 1.400 TL fiyatla
kiraliktir. (m2 kira fiyati: 15,90.-TL)

Briit Alan : 88 m2
Pazarlhik Pay1 : %7
Gayrimenkuliin birim kira degeri: 1.400 TL / 88 x 0,93 = 14,79 TL/m?/ay

Emsal 5: Mustafa Bayrakh — 0542 254 19 44
Meclisi Mebusan Caddesi'nde konumlu, 150 m2 kullanim alanh, 2. Katta bulunan ofis 3.000 TL fiyatla
kiraliktir. (m2 kira fiyati: 20.-TL)

Briit Alan : 150 m2
Pazarlhik Payr : %3
Gayrimenkuliin birim kira degeri: 3.000 TL / 150 x 0,97 = 19,40 TL/m2/ay

4.1.2. Satihk Bina Emsali Arastirmasi

Emsal 6: Volkan Demirci — 0532 262 92 84

Mumhane Caddesi'nde konumiu, 675 m2 kullanim alanli, 5 kath bina 1.650.000.-USD fiyatla satiliktir.
(m2 birim satis fiyati: 2.444,44.-USD)

Pazarhk Pay : %10

Satilik degeri : 1.650.000.-USD

Gayrimenkuliin degeri: 1.650.000.-USD x 0.90 = 1.485.000 USD
Gayrimenkuliin birim degeri: 1.485.000.-USD / 675 = 2.200 USD/m?2

2.200 USD/m2 x 1,80 TL/USD = 3.960 TL/m?

Emsal 7: Figem Oktem — 0530 567 44 80

Kemankes Caddesi'nde konumlu, 1.505 m2 kullanim alanl, 5 katl bina 5.000.000.-USD fiyatia satiliktir.
(m?2 birim satis fiyati: 3.322,25.-USD)

Pazarhk Payi : %10

Satilik degeri : 5.000.000.-USD

Gayrimenkuliin degeri: 5.000.000.-USD x 0.90 = 4.500.000 USD

Gayrimenkuliin birim degeri: 4.500.000.-USD / 1.505 = 2.990,03 USD/m?

2.990,03 USD/m2 x 1,80 TL/USD = 5.382,06 TL/m?

Emsal 8: Ali Efe — 0532 420 70 10

Karakdy Meydani'nda konumlu, 5000 m2 kullanim alanli, 9 katl bina 17.000.000.-USD fiyatla satiliktir.
(m2 birim satis fiyati: 3.400.-USD)

Pazarhik Payi t %15

Satilik degeri : 17.000.000.-USD

Gayrimenkuliin degeri: 17.000.000.-USD x 0.85 = 14.450.000 USD
Gayrimenkuliin birim degeri: 14.450.000.-USD / 5000 = 2.890 USD/m?

2.890 USD/m2 x 1,80 TL/USD = 5.202 TL/m?
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Emsal 9: Volkan Demirci — 0532 262 92 84

Kemeralti Caddesi'nde konumlu, 228 m2 kullanim alanli, 4 kath bina 2.000.000.-TL fiyatla satiliktir.
(m2 birim satis fiyati: 8.771,93.-TL)

Pazarhk Pay : %10

Satilik degeri : 2.000.000.-TL

Gayrimenkuliin degeri: 2.000.000.-TL x 0.90 = 1.800.000 TL

Gayrimenkuliin birim degeri: 1.800.000 TL / 228 = 7.894,74 TL/m?

Emsal 10: Turgay Tufanogullari — 0533 465 66 41

Mumhane Caddesi'nde konumlu, 735 m2 kullanim alanl, 7 kath bina 2.850.000.-USD fiyatla satiliktir.
(m?2 birim satig fiyati: 3.877,55.-USD)
Pazarlik Payi t %10
Satilik degeri : 2.850.000.-USD
Gayrimenkuliin degeri: 2.850.000.-USD x 0.90 = 2.565.000 USD
Gayrimenkuliin birim degeri: 2.565.000.-USD / 735 = 3.489,80 USD/m?
3.489,80 USD/m2 x 1,80 TL/USD = 6.281,63 TL/m?
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5. VERI ANALiZi VE SONUGCLAR

5.1. Olumiu ve Olumsuz Ozellikler

Olumlu Ozellikler;

° Merkezi konumu,

o Ulasim rahathdi,

° Bolgenin yiiksek turizm ve ticaret potansiyeli,

° Reklam kabiliyeti,

e Mevcut imar durumu,

° Tapu kiitiigiinde cins tashihinin yapiimis olmasi,
° Binanin 3. kat itibariyle deniz manzaral olmasi,
° Boélgenin tamamlanmig altyapis.

Olumsuz Ozellikler

o Hisseli olmasi,

° Bolgenin genel otopark sorunu,

o Binanin oldukga yipranmig ve bakimsiz olmasi,
° Doluluk oraninin diigiik olmasi,

5.2. Eniyi ve En Verimli Kullamm Analizi

En iyi ve en verimli kullamim bos bir arazinin veya yapilandinimis bir miilkiin fiziksel olarak mimkin,
uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en yiiksek degerle sonuglanan, makul bir
bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim dért dolayl kriteri yerine getirmelidir.
Ancak bu kriterler saglandiktan ve cesitli alternatif kullanimiar elendikten sonra sonuglandirilir.

e Fiziksel olarak kullanimi mimkiin,

° Yasal mevzuata uygun,

o Ekonomik agidan faydali,

o Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tium sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma kapsaminda
degerleme konusu tasinmazin mevcut imar plam kosullan ve cevresindeki yapilagmalar ile uyumlu
olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “is merkezi” oldugu dusliniilmektedir.

5.3. Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemier ve Analizler

5.3.1. Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlier

Yapilan degerleme calismalarinda dért farkl deger yaklasim yontemleri bulunmaktadir. bu yontemler
“Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklagimi”, “Maliyet Yakiagimi” Ve “Gelistirme
Yaklagimi” dir.

Denge Gayrimenkul DeZerleme ve Damigsmanlik A.$. Rapor No:026 Rapor Tarihi:31.12.2012



BOLUM 5 VERI ANALIZI VE SONUCLAR

5.3.1.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Emsal karsilastirma yaklagimi degerlenecek gayrimenkule benzer yakin zamanda satimis olan
gayrimenkullerin satis fiyatlan uygun kargilastirma kriterleri kullanilarak gerekli dizeltme islemleri
yapilarak gayrimenkuliin degerinin tespit edildigi yaklagimdir.

5.3.1.2. Gelir indirgeme Yaklasimi

Gelir indirgeme yaklagiminda degerlemesi yapilan ve gelir getiren miilke 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 yaklasimi, piyasada alim satimi pek olmayan 6zel amagh genel olarak fabrika, otel, tatil kdyleri,
fabrika, ishani vb. gibi kira geliri bilinmeyen gayrimenkuller igin kullanilir. Muhtemel bir alicinin, belli bir
gayrimenkul icin yerine koyma maliyetinden fazla bir bedel 6demeyecedi varsayimindan yola gikilir.

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

5.3.1.4. Gelistirme Yaklasim

Bu yaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa lizerinde gelistirilebilecek projeler varsayimlarla
modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak
azami diizeyde verimli olmalidir. Bu calismalarda projenin girisimci yoniinden incelenmesi yapilir.
Calisma kapsaminda proje konusu {riiniin yer aldigi sektoriin mevcut durumu ve gelecege yonelik
beklentilerin incelenmesi ve degerlendiriimesi s6z konusudur. Projenin yapiimasi durumunda yapilacak
harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate
alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Geligtiriimesi durumunda
sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlarn 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 buglinkii deger hesabi
yapilir.

5.3.2. Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi
Bu degerleme calismasinda emsal karsilagtirma ve gelir indirgeme yaklagimi kullanmimigtir.
5.3.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Deger Analizi

Calisma kapsaminda yapilan emsal aragtirmasinda s6z konusu gayrimenkulin konumu ve kullanim
ozellikleri gbz oniinde bulundurularak, Emsal 7, 8 ve 10'nun benzer &zelliklerinden dolay! ortalamasi
alinmistir. Ancak séz konusu gayrimenkullin serefiyesi bakimsiz ve masraf gerekmesi sebebiyle %20,
hisseli olmasi sebebiyle %5 daha diisiiktiir. Bu ozellikleri géz oniinde bulunduruldugunda konu
tasinmazin m? birim fiyat: 3.364,70.-TL/m2 olarak belirlenmistir.

Sy . 5.382,06 TL/m?2

24 5.202,00 TL/m?

E(10)--------6.281,63 TL/m?

(16.865,69) / 3 = 5.621,89 TL/m2 x 0,80 x 0,95 = 4.272,63 TL/m? ,q-”:) ﬁ
13
Im ¢
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Buna gore taginmazin arsa dahil tam hisse toplam pazar degeri;

4,275 TL/m2 x 3.198 m2 = (13.671.450 TL) ~ 13.670.000 TL olarak belirlenmistir.
TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. hissesine dlisen pazar degeri;

12.170.000 TL x 106/144 = (10.062.638 TL) ~ 10,100.000 TL olarak belirlenmistir.

5.3.2.2. Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tamim Ve Satis Bedelleri ile
Bunlarin Secgilmesinin Nedenleri

Ekspertize konu taginmazin ticari faaliyetlerin ve ofis kullaniminin yogun oldugu bir bolgede olmasi,
konumu gibi 6zellikler goz onilinde bulundurularak benzer fonksiyon ozelliklerine sahip olan emsaller
dikkate alinmistir.

5.3.2.3. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Calisma kapsaminda yapilan emsal arastirmasinda s6z konusu gayrimenkulin konumu ve kullanimi g6z
oniinde bulundurularak, Emsal 1, 2, 3, 4 ve 6’'nin benzer ozelliklerinden dolay! ortalamasi alinmistir.
Ancak soz konusu gayrimenkuliin serefiyesi konum bakimindan %10, bakimsiz ve masraf gerekmesi
sebebiyle %30 daha diistiktiir. Bu zellikleri goz éniinde bulunduruldugunda konu tasinmazin m? birim
kira fiyat1 6.120.-TL/m?2 olarak belirlenmistir.

E(1)-------- 29,90 TL/m?/ay
O 27,77 TL/m?/ay
E(3)-=em~-- 21,59 T1/m2{ay
B[4} 14,79 TL/m2/ay
E(5)-——- 1940 TL/m2/ay

(113,45) / 5 = 22,69 TL/m?/ay x 0,90 x 0,75 = 15,31 TL/m?/ay

Buna gore taginmazin aylik toplam kira bedeli;
15,31 TL/m2/ay x 3.198 m2 = (48.979 TL/ay) ~ 48.980 TL/ay olarak belirlenmistir.

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S. hissesine diisen aylik kira degeri;
48.980 TL/ay x 106/144 = 36.055 TL/ay olarak belirlenmistir.

5.3.2.4, Gelirlerin Kapitalizasyon (Gelirlerin Indirgenmesi) Yaklasimina Gére Deger
Analizi

Mevcut durumda doluluk orani diisiik olan konu tasinmazin hisseli parsel olmasindan kaynakh siren
davalar sebebiyle, cikan kiraci yeri yeniden kiraya verilmemekte, bununla birlikte mevcut kira degerleri
giincel rayic bedelleriyle ortiismemektedir. Calisma kapsaminda yapilan emsal aragtirmalari sonucu
toplam kira bedeli takdir edilmis olup, s6z konusu gayrimenkuliin emsaller dikkate alinarak ayhk
toplam kira bedelinin 45.700 TL olacad kabul edilmistir.

Varsayim ve Kabuller:
- Kiraya esas alan 3.198 m”dir.

- 2012 vyih ayhk kira bedelinin %100 olmasi durumunda degeri 48.980 TL/ay ola_[@k
ongorilmugtdir. ; @
- Ayhk kira gelirinin TL bazinda her yil igin % 4,5 olarak artacagi éngorilmisgtir.
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- Doluluk orani 2013 yili igin %70, 2014 ve 2015 yili igin %85, 2016 ve 2018 yillar arasinda %90,
2019 yih ve sonrasi igin %95 olarak kabul edilmistir.

- Kapitalizasyon oraninin %7 olmasi 6ngorilmiigtir.
- Indirgeme orani TL bazinda %11 olarak hesaplanmistir.
- 2012 yilina ait degerler nakit akisinda dikkate alinmamugtir.

Yukaridaki varsayimlar ile yapilan ve ekte sunulan Gelir indirgeme tablosuna gére konu taginmazin
tam hisse degeri ~ 8.420.000.-TL olarak bulunmustur.

TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. hisse degeri;

8.420.000 TL x 106/144 = (6.198.955 TL) ~ 6.200.000 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 Olmadig! Hakkinda Goriis

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

5.3.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule
Bagh Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklan Portfoyiine Ahnmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Yapilan arastirmalar ve calismalar sonucu, konu tasinmazin gayrimenkul yatinm ortakhigi portfoyiine
allnmasina sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde bir engel olmadigina kanaat
getirilmistir.

5.4. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi
5.4.1. Raporda Yer Almasi Gereken Ancak Bulunmayan Veriler ve Nedenleri

S6z konusu raporlamada, dederlemesi yapilan tasinmazin lzerinde hali hazirda bir yapi bulunmasi ve
kullaniiyor 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 - n-p —-r ve 6. Maddenin b bendindeki 3. maddesi yer
almamaktadir.

Bu maddeler sirasiyla;

(3. Maddenin g bentleri)

g) Eder belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve
sbz konusu degerin tamamen mevcut projeye iligkin olduguna ve farkh bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin 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, _
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BOLUM 5 VERI ANALIZI VE SONUCLAR

p) Misterek veya bolinmis kisimlarin degerleme analizi,
r) Hasilat paylasimi veya kat karsihgi yontemi ile yapilacak projelerde, emsal pay oranlari.
(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 Turk Lirasi lzerinden ve ayrica dederleme tarihi itibariyle tamamlanmig kisminin arsa
degeri dahil Tirk Lirasi Gizerinden degerinin takdir edilmesi.

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlik A.S. Rapor No:026 Rapor Tarihi:31.12.2012 ol



BOLUM 6 SONUC

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 tasinmaz icin 31.12.2012 tarihi itibariyle piyasa degerinin belileme amaciyla
hazilanmistir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla
gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak adil piyasa dederi arastirilip
tespit edilmistir.

6.1. Degerleme Uzmani Goriisii

Kullanilan yontemlere gore ulasilan degerler tam hisse ve TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin
106/144 hisse dederi asadida tablolar halinde listelenmistir. Tasinmazin deger takdiri yapilirken
ekspertiz tarihi itibariyle hukuki durumu analiz edilmis, konu taginmaza iliskin davalar ve taginmazin
hisseli miilkiyete sahip olmasi g6z 6nlinde bulundurulmustur.

DEGER TABLOLARI

Tasinmazin tam hisse dedgeri

S TAKDIR EDILEN DEGER
KULLANILAN DEGERLEME YAKLASIMLARI = = R0

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 13,670,000 7,636,872 5,767,932
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 8,420,000 4,703,911 3,552,743
UZLASTIRILAN DEGERLER 13,670,000 7,635,000 5,770,000

TSKB Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: A.S.'nin 106/144 hisse degeri

> TAKDIR EDILEN DEGER
KULLANILAN DEGERLEME YAKLASIMLARI o = EURG

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 10,100,000 5,642,458 4,261,603
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 6,200,000 3,463,687 2,616,034
UZLASTIRILAN DEGERLER 10,100,000 5,645,000 4,260,000

Konu gayrimenkuliin degerlemesinde emsal karsilagtirma ve gelir indirgeme yaklagimlari kullanilmistir.
Rapor tarihi itibariyle 1 USD 1,79 TL; 1 EUR 2,37 TL olarak esas alinmigtir.

Tasinmazin deder takdiri yapilirken bolgenin gelecedi konusunda beklentilerin yiiksek olmasi nedeniyle
emsal karsilagtirma yaklagimi baz alinmistir. Konu tasinmazin rapor tarihindeki tam hissesinin Toplam
Adil Piyasa Degerinin;

KDV Harig 13.670.000 TL Yaziyla: (On Ug Milyon Alt: Yiiz Yetmis Bin TL)
KDV Dahil ~16.130.000 TL Yaziyla: (On Alti Milyon Yiiz Otuz Bin TL)

olabilecegi tahmin ve takdir edilmistir.

Isbu rapor, tarihi itibariyle muteberdir.
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