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Gayrimenkul Degerleme
ve Danigsmanlik A.S.

31.12.2012
Konu: Istanbul ili, Beyoglu ilcesi, ©®mer Avni mahallesinde konumlu ofis binasi degerleme calismasi

Sayin Yetkili,

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

Caligmaya konu olan gayrimenkullerin yakin civar ile daha genis &lcekte Istanbul ili, Beyoglu ilgesi
genelinde yapmis oldujumuz arastirmalar neticesinde benzer kullanima sahip, benzer &zellikler tasiyan
emsaller incelemeye alinmig, iginde bulundugumuz bugiinkii ekonomik kosullar cercevesinde s6z konusu
ofis nitelikli gayrimenkullerin kira bedelleri analiz edilmistir.

Isbu rapor 31.12.2012 tarihi itibariyle gecerli olup, konu miilklerin deder tespiti ile ilgili calisma
kapsaminda civardaki gayrimenkul piyasasi incelenmis ve giinimiiz ekonomik kosullar dikkate alinmistir.

Saygilarimizia,

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A. S.
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Ahmet ARSLAN Baki BUDAKOGLU
Genel Miidir Yardimcis Genel Midir
Lisansh Degerleme Uzmani (400376) Lisansh Degerleme Uzmani (400159)

PSS TR REFSISME P2 WP LS (e R G:0R4 G BIRRPE o128 » T Sic.No: 5600281507610



Baglayici Ve Sinirlayici Kosullar / Taahhiitname
1. Bu raporda sunulan bilgiler ve ifadeler gergek ve dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler, fikirler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve sartlarla kisithdir ve
bunlar benim kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analizlerim, fikirlerim ve sonuclarimdir.

3. Bu raporun konusu olan miilke gtincel ve gelecege doniik higbir cikarim yoktur. (veya belirtilen
bigimde vardir.) ve isin igindeki taraflarla higbir kisisel ilgim yoktur.

4. Bu raporun konusu olan miilke veya bu gorevle ilgili taraflara karsi hicbir onyargim yoktur.

5. Bu gorevle ilgili olarak durumum 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine bagh
degildir.

6. Bu gorevin tamamlanmasi icin aldigim/alacagim Ucret, 6nceden saptanmis bir deder veya degerin
miisterinin amaglarini gézeten yoniiniin gelistirilip rapor edilmesi, deder takdirinin miktari, 6ngoriilen 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 gére gerceklestirilmistir.

8. Degerleme uzmani mesleki egitim sartlarina haiz olup degerlemesi 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 hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadi@ini beyan ederiz.

11. Degerleme uzmani deger bigilen milkii ya da ona iligkin miilkiyet hakkini etkileyen yasal konulardan
sorumlu olmayacaktir. Degerleme uzmani mulkiyet 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 Baki BUDAKOGLU

Degerleme Uzmani (400376) Sorumiu Degerleme Uzmani (400159)
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- YONETICI OzZETI -

Raporun Gegerli Oldugu Tarih ve Rapor
Numarasi

31.12.2012/024

Degerleme Tiirii ve Rapor Formati

Agiklamal Degerleme

incelemenin Yapildigi Tarih

27.11.2012

Degerlemesi Yapilan Miilk

Ofis Binasi

Gayrimenkuliin Adresi

|
Omer Avni Mah. Meclisi Mebusan Cad., No: 81
|

Beyoglu / ISTANBUL

| Hukuki Tanimm

Kargir Banka Binasi

Mal Sahibi

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

Mevcut Kullanim

Ofis

Mevcut Kullanic

Turkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S.

Imar Durumu

' T3 Fonksiyonlu Ticaret Alan

Degerlemesi Yapilan Miilkiin Arsa Alani

1.695,50 m2

Degerlemesi Yapilan Miilkiin Yapi Alani

7.102,63 m?

i

Kullanilan Degerleme Yaklasimlar

Emsal Yaklagimi

Gelir Indirgeme Yaklagimi

KDV Harig Adil Piyasa Degeri

44.400.000 TL +KDV

|
|

KDV Dahil Adil Piyasa Degeri

~52.390.000 TL

|

Tasinmazin Aylik Kira Bedeli

260.135 TL + KDV

Taginmazin KDV Dahil Aylik Kira Bedeli

~306.960 TL

Degerleme Uzmani

Ahmet ARSLAN
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DEGERLEMENIN DAYANDIGI VARSAYIMLAR
Genel Varsayimlar ve Calismayi Kisitlayia Sartlar

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlan icermektedir:

1. Saglanan yasal tanim veya yasal tapu mﬂlkiyetine'iiiskin konular igin higbir sorumluluk alinmaz. Aksi
beyan edilmedikge, mulkiin tapusu pazarlanabilir ve gecerlidir.

2. Aksi beyan edilmedikge, miilk {izerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan degerlendirilmigtir.
3. Sorumlu bir miilk sahipligi ve yetenekli bir miilk yonetimi varsayiimistir.

4. Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin glivenilir olduguna inanilmaktadir, fakat bunlarin dogrulugu
igin garanti veriimez.

5. Tum mihendislik etiitlerinin dogru oldugu varsayilmistir. Bu rapordaki parsel planlan ve gizim
malzemeleri, sadece okuyucunun milki gorsel olarak canlandirmasi igin dahil edilmistir.

6. Milkii daha degerli ya da daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakh veya
asikar olmayan sartlar icermedigi varsayilmistir. Boyle sartlar veya bunlarin ortaya gikarimasi igin
gerekebilen miithendislik etiitlerinin elde edilmesi igin higbir sorumluluk alinmaz.

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

8. Degerleme raporunun iginde herhangi bir uygunsuziugun tanimlanmadigi, belirtiimedigi ve dikkate
alinmadigi siirece, miilkiin gegerli tiim imar yasalan ve kullanim yénetmelikleri ve kisitlamalarina uydugu
varsayilimistir.

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 dayandinldigdi herhangi bir kullamim igin,
elde edildigi veya elde edilebilecedi veya yenilenebilecedi varsayiimistir.

10. Arazi ve yapilandirmalarnin kullanimlarinin, tanimlanan miilkiin sinirlar iginde kaldigi ve raporda aksi
belirtiimedikge, bir tecaviiz olmadigi varsayilmistir.

11. Bu raporda aksi beyan edilmedikce, mulkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin mevcudiyeti
degerleme uzmani tarafindan gozlemlenmemistir. Bu gibi malzemelerin miilkiin icinde 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 kopiiklii tecrit
maddesi ve potansiyel olarak zararl diger maddeler miilkiin degerini etkileyebilir. Tahmin edilen deger,
deger kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin miilkiin iginde ve disinda bulunmadigi varsayimina
dayaldir. Bu gibi durumlar veya bunlar ortaya gikarmak igin gerekli ekspertiz veya miihendislik bilgisi
icin hicbir sorumluluk Ustlenilmez. Eder arzu edilirse kullanicinin bu alanda bir eksperin hizmetlerinden
yararlanmasi 6nemle Onerilir.
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Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayic sartlarla hazirlanmgtir.

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

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

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

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

Onerilen yapilandirmalarin aksi éngoriilmedigi takdirde projesine, ruhsatina, planina, imara ve diger
yasal mevzuatlara uygun insa edilmis/edilmekte oldugu varsaylmigtir.

Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya cogaltma hakkimi
dogurmaz. Bu raporun herhangi bir amacla referans gosterilmesi, amaci disinda
kullarmiimasi, codaltiimasi ve/veya yaymnlanmasi icin Denge Gayrimenkul Dedgerleme ve
Damismanlik A. S.’nin yazili onayr gerekmektedir.

Bu degderleme 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” hiikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih
27/781 sayil kararinda yer alan dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
cercevesinde hazirlanmistir,
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILER}
1. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BIiLGILERI

2. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakli§i A.S.nin 30.11.2012 tarihli talebine istinaden, sirketimiz
tarafindan 31.12.2012 tarihli, 024 numarali rapor olarak tanzim edilmistir.

3. Raporun Tiiriiniin Tanimlanmasi

Degerleme calismasina konu olan rapor tiirii “Agiklamali 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 kuruluslardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, degerleme uzmani Sn. Ahmet ARSLAN

tarafindan hazirlanmistir. Dederleme Uzman Yardimcisi Elif ILERIYE calismalar sirasinda destek
vermistir.

5. Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlar 03.12.2012 tarihinde calismalara baslamis
ve 31.12.2012 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

6. Dayanak Sézlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.arasinda taraflarin hak ve
yuk{mlultklerini - belirleyen 30.11.2012 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” hukimleri 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 Dederleme ve Danismanlik A.S.

Sirketimiz Denge Varlik Degerleme ve Danismanlik Limited Sirketi invaniyla, 26.00.2005 tarih ve 6354
saylli Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesine gére, gayrimenkul (taginmaz)
degerlemesi olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 460.000 Tiirk Lirasi sermaye ile
kurulmustur.

8. Miisteri Bilgileri

UNVANI: TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
ADRES : Meclisi Mebusan Caddesi Mollabayiri 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 SERMAYESI : 200.000.000-TL

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.S. Rapor No:024 Rapor Tarihi:31.12.2012




BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGIiLERI

ORTAKLIK YAPISI:
Pay Tutan (TL) Oran

Tirkiye 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. Mensuplan Munzam Sosyal Giiv. ve Yar.Vak. 1.150.000 TL % 0,77
TSKB Gayrimenkul Dederleme A.S. 449.998 TL % 0,30
TSKB A.S. Memurlan ve Miistahdemleri Yrd ve Emk. Vakfi 400.000 TL % 0,27
Dider 2TL % 0,00
Halka Agik 57.500.000 TL % 38,33
TOPLAM 150.000.000 %0100,00

9. Miisterinin Talepleri Kapsami ve Getirilen Simrlamalar

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

2. DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2.1. Dedgerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

S6z konusu deerleme calismasi Istanbul ili, Beyodlu Iicesi, Omer Avni mahallesinde, konumlu
gayrimenkuliin 31.12.2012 tarihi itibariyle adil piyasa satis degerlerinin belirleme amaciyla hazirlanmistir.
Bu raporda resmi kurum arastirmalari yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu
irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak adil piyasa ve acil satis degerleri arastirilip tespit
edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullart iginde
degerlendirilmis ve degere nasil ulagildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2.2. Degerin Tanmimi

2.2.1. Piyasa Degeri

Piyasa degeri belirli bir kiymet bigme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir bagka etki
altinda kalmadan ve kendi ¢karlarini kollayarak dogru bir pazarlama sonucu satigi
gergeklestirebilecekleri 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 satisi igin acik piyasada makul bir siire taninmigtir.

° Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

izerinden gerceklestiriimektedir.

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

2.4, Isin Kapsami

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

° Yaptigl calismanin badgh oldugu Belediye, Tapu Sicil Miidirligi, il Ozel idaresi, Kadastro
Midirligi v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

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

° Arz talep iliskisi ve fiyat aragtirmalan bolgedeki emlak ofislerinden arastiriimigtir,

o Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmigtir.
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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, Tiirkiye'nin en kalabalk ve
ekonomik acgidan en oGnemli sehridir.
Belediye sinirlari goz Oniine alinarak
yapllan siralamaya gbre Avrupa'nin en
yiiksek niifusa sahip sehridir. istanbul
Tlrkiye'nin  kuzeybatisinda, Marmara
kiyist ve Bodgazi¢i boyunca, Halic'i de
cevreleyecek sekilde kurulmustur.

- Istanbul kitalararast bir sehir olup,
Avrupa'daki boliimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bolimiine ise Anadolu Yakasi denir.
Tarihte ilk olarak (g tarafi Marmara Denizi, Bodazigi ve Halig'in sardidi bir yarim ada iizerinde kurulan
Istanbul'un batidaki simirini Istanbul Surlan olusturmaktaydi. Gelisme ve biiyiime siirecinde surlarin her
seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin bugiin itibari ile 39 ilgesi
vardir. Sinirlan igerisinde ise biiyliksehir 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 yili
Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gére Istanbul'un Toplam Niifusu
13.624.240 kigidir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2012 yili verilerine gore incelendiginde
en cok niifuslu ilgesi Bagcilar, en az niifuslu ilgesi de Adalar olmustur.

Adalar 13.883 | Beykoz 247.284 | Gaziosmanpasa 482.553 | Silivri 144.781
Arnavutkoy 198.230 | Beylikdiizii 218.120 | Gingdren 309.135 | Sultanbeyli 298.143
Atasehir 387.502 | Beyoglu 248.206 | Kadikoy 531.997 | Sultangazi 483.225
Avcilar 383.736 | Blylikcekmece| 192.843 | Kagithane 419.865 | Sile 28.847
Bagcilar 746.650 | Catalca 63.379 | Kartal 440.887 | Sisli 320.763
Bahcelievler 600.900 | Cekmekoy 183.013 | Kigiikcekmece 711.112 ‘[uzla 197.230
Bakirkdy 220.663 | Esenler 461.382 | Maltepe 452,099 | Umraniye 631.603
Basaksehir 284.488 | Esenyurt 500.027 | Pendik 609.535 | Uskudar 532.182
Bayrampasa 269.709 | Eyip 345.790 | Sancaktepe 267.537 | Zeytinburnu | 293.228
Besiktas 187.053 | Fatih 429,351 | Sariyer 287.309

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

3.1.1.2. Ekonomik Veriler

Istanbul, Tiirkiye'nin en biiylik sehri ve siyasi olarak eski baskentidir. Kara ve deniz ticaret yollarinin bir
kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir
ayni zamanda en biiylik sanayi merkezidir. Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir.
Yaklasik olarak %38'lik endstriyel alana sahiptir. istanbul ve cevre iller bu alanda; meyve, zeytinyad,

Ipek, pamuk ve tiitiin gibi iiriinler elde etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil tretimi, petr(;:‘%ug ori,
(]

kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik riinler, makine, otomotiy Shlas)
araglari, kagit ve kagit driinleri ve alkollii ickiler, kentin énemli sanayi riinleri arasinda yer al.@ [r® ™\
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Giiniimiizde Istanbul, Tiirkiye'nin %55 iretimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir. Ulkede Gayrisafi
milll hasila'nin %21.2'lik kismini olusturur.,

3.1.1.3. Sektorel Veriler

istanbul, kuruldugu dénemden baglayarak bulundugu bélgenin ve ait oldugu devletin ekonomik merkezi
olma niteligini korumustur. Cumhuriyet déneminde de Istanbul iilkenin ekonomik anlamda en ileri
merkezi olma merkezi ézelligini korumaktadir. ilin Gilke gayrisafi milli hasilasi icindeki payi %27, devlet
biitcesine katkistysa %40 diizeyindedir. Yilik déviz girdisi 3.820.386.391 TL'ye ulasmistir. Istanbul ili
genelinde ekonomik etkinlikler cok biiylk gesitlilik gostermektedir.

Ticaret ve Sanayi

Istanbul'un yeni is bélgelerinden Maslak Ticaret, Istanbul'un gelirinde en bilyiik paya sahip olan
sektdrdiir. Ilde bu sektériin gelismesinde Bogaz kopriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin hi¢ kuskusuz buyik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiyiik limanlar olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektorii iilke toplaminin
%27'sini olugturur. Disalim ve digsatim konusunda da Istanbul ili Tiirkiye capinda birinci siradadir.
Tirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin tiimiiniin, ulusal gapta yayin yapan gazetelerin, televizyon
kanallarinin, ulagim firmalarinin ve yayinevlerinin ise tiimiine yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir.
Nitekim, Istanbul ili ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektorii %15'i agan bir paya
sahiptir.

Tirkiye'nin biylik sanayi kuruluslarindan pek cogunun genel merkezi ve fabrikasi Istanbul ilinde
bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma, konfeksiyon, hazir
gida, cam, porselen ve gimento sanayi geliskindir. 2000'li yillarin basinda pay! %30'a yakin olan sanayi,
ticaretten sonra ildeki ikinci biyiik sektordiir. Cumhuriyet'in kurulmasiyla hizla sanayilesen Istanbul'da
ilk fabrikalar Halig kiyilarina kurulmus; ancak sehirde yarattiklan kirlilik ve kargasadan &tiirli birer birer
tasfiye edilerek sehrin disinda olusturulan organize sanayi bolgelerine taginmiglardir. Atatiirk Oto Sanayi
Sitesi ve Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi Istanbul'un en bilyiik sanayi bolgeleridir. Ancak yerlesim
yerlerinin Onlenemez genislemeleri nedeniyle buralar da giiniimiizde yerlesim yerlerinin arasinda
kalmiglardir.

Tarim ve Hayvancilik

Istanbul ili, tarih boyunca bir tarim merkezi olmamistir. Istanbul ili tiretiminde, tarim hep son siralarda
yer almis; il daima iretim merkezi olmaktan gok, tiiketimle &n plana ¢ikmistir. Buna karsin Istanbul,
gegmiste Urettigi az miktarda tarimsal Urlnle, kendi gereksiniminin bir bdlimiinii karsilayabiliyorken;
guntmizde tarim alanlarinin hizla kentlesmesi ve kirsalda yagayan halkin daha yiiksek yasam standardi
icin merkeze ydnelmesi nedeniyle, ilde tanimin payi en geri diizeylerine ulagmustir.

Giiniimiizde istanbul ili topraklarinin %30'u tarnma elverisli olmasina karsin bu alanlar tam
degerlendiriimemektedir. 390.150 dekarla, ekim alanlarinin yarsindan fazlast bugdaya ayrilmis
durumdadir. Bunu 159.500 dekarla aygicegi izler. Uretimde sebze olarak 4.964 dekarla taze fasiilye,
meyve olarak 26.617 dekarla findik birinci siradadir. Tarimsal lretimde 6n plana cikan ilgeler arasinda
Catalca, Silivri, Sile, Eyiip, Beykoz ve Kartal bulunmaktadir.

Istanbul ilinde hayvancilik da yapiimaktadir. Genel olarak kentin giinlik tiiketimine yonelik yapilan bu

uretim ¢iftlik, mandira ve adillarda, sigir besiciligi, tavukguluk ve balikgilik {izerine younlasmistir.
Ozellikle gevre illerdeki balikilarin, istanbul disinda avladiklari baliklari istanbul'da piyasaya surm@ﬂ:-l"I Q@\
nedeniyle, balikgiidin hayvancilik alanindaki payi olmasi gerekenden yliksek gériinmektedir. Hayvé?cn )
sektdriyle ilin glinlik siit ve yumurta gereksinimi bir miktar karsilanmaktadir.

A
=
=]
o |
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Ancak Istanbul ili bu haliyle kendine yetemedidi icin, Urettigi miktarin gok daha fazlasimi dis illerden satin
almaktadir. Istanbul'da sinirh miktarda aricilik, ipekbdcekgiligi de yapiimakta olup, gegmiste Ayazada,
Kemerburgaz, Hacimash gibi yerlerde domuz ciftlikleri de bulunmaktaydi.

Ormancilik ve Madencilik

Istanbul ili genelinde tiim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli miktarda ormancilik
faaliyeti yuritilmektedir. Gegmiste dogal olusumlu ormanlarin biyiik bir bélimiinden kente yakacak
odun saglamak icin yararlaniimissa da, son yillarda kentin dort bir yanina uzatilan dogalgaz adiyla bu
gereksinim azalma gostermistir. Istanbul'daki bu baltalik ormanlanin bir bélimi giinimiizde bozuk
ormanlara déniismiistiir. Istanbul ili genelinde kayda deger maden olusumlar yoktur. Avrupa Yakasi'nin
kuzeydogusunda yer alan Sariyer ilgesine bagh Maden mahallesinde altin, giimiis ve bakir damarlan
oldugu Bizans doneminden bu yana bilinmesine karsin, isletiimeye degmeyecek derecede kiigiiklerdir.
Bu nedenle buralar maden yatag olarak degerlendiriimezler. Ilde metal cevheri olarak gikartilan tek
maden manganezdir. Manganez madenleri ilin batisinda Catalca ve Silivri ilgelerinde bulunmaktadir. Ilin
batisinda, kuzeyinde ve kuzeybatisinda kémdir ve linyit ocaklan vardir. Jeolojik yapisinin uygunlugu
nedeniyle Istanbul ilinin pek cok yerinde tas ocaklari bulunur. Bu ocaklar Karadeniz kiyilarindan Adalar'a
kadar hemen her yerde gériilebilir. Istanbul'da gecmiste cikarilan mermer, kalker, kuvarsit, perlit,
kaolen, kil ve kum gibi kaynaklardan bazilari ingaat sektériinden gelen yiiksek talep sonucunda bugin
tilkenmis; ya da tilkenme noktasina gelmistir. Ozellikle cikartilan kuvarsit ve kaolen sayesinde
Istanbul'da cam ve seramik sanayi geligmistir.

Turizm

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

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

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

Beyoglu Ilcesi'ni kuzeyden Sisli Ilcesi, doudan
Besiktag Iicesi ve Istanbul Bogazi, kuzeybatidan
Kagithane ve Eylip ilgeleri, glineyden Halig
cevrelemektedir. Yizolgimi 8.76 km?2'dir. Koy
yerlesimi  olmayan ilge 45  mahalleden
olusmaktadir. Beyoglu Ilcesi bugiinkii sinirlarina
ulastigi 1950'lerden beri 220-250 bin arasinda
degismeyen niifus sayisina sahiptir. Bunun baslica
sebebi normal gelisme siireci iginde gelisebilecegi
herhangi bir yer kalmamasidir.

Ilcenin en &nemli merkez caddesi olan Istiklal
Caddesi ve cevresindeki sokaklar yalnizca
Beyodlu'nun  dedil Istanbulun da merkezi
sayilabilir. Istiklal Caddesi diginda Cumhuriyet,
In6nii ve Cihangir caddeleri de ticaret ve eglence
fonksiyonunun en belirgin olduklan yerlerdir. Iige sinirlari iginde yer alan gesitli kiiltiirel etkinliklerin
yapldigi tesisler, ilcenin bir kiltlir merkezi olmasini da saglamistir. Sinemalar, tiyatrolar, gosteri
merkezleri gibi yerler, Beyoglu Ilcesi'nde yasayan niifustan cok fazla niifusun faydalandigi, Istanbul ve
Tiirkiye genelinde bir anlam ifade eden yerlerdir.

Iice sinirlani igindeki yiiksekogretim kurumlan 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
IL] ISTANBUL

ILCESI BEYOGLU

BUCAGI -

10

VTGS OMER AVNI ALANI 1.695,50 m2
KOYU - VASFI KARGIR BANKA BINASI

- MALIKLERI TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A. S.

3.2.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

06.12.2012 tarihinde ilgili tapu sicil midirigi tapu kiitiig kayitlan cergevesinde yapilan arastirmada;
ekspertize konu tasinmaz lizerinde agagidaki notlarin bulundugu tespit edilmistir:

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

Irtifak: Bu parsel aleyhine, 19 ada 110 parsel ile 1486 ada 76 parsel lehine krokide sari boya ile
boyali 89,38 m2 kisimda alt gegit irtifak hakki. (30.06.1986 tarih ve 3601 yevmiye no ile)

Serh: Seneligi (1) bir Liradan 15 sene miiddetle I.E.T.T Umum Miidirliigii lehine kira mukavelesi
(09.03.1971 tarih ve 1496 yevmiye no ile)

Serh: Seneligi 1 TL'den 99 yil miiddetle TEK Genel Midurligu lehine kira serhi (22.10.19%!;@'“62\
ve 5752 yevmiye no ile) /o
Not: Yukandaki beyan ve serhler rutin uygulama olup kisithlik icermemektedir.

N0
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3.2.3. Gayrimenkuliin imar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 Yillik Yasal Siireg

Imar Durumu: Beyoglu Belediyesi imar Miidiirligii'nde yapilan arastirmalar neticesinde, rapor konusu
taginmazin konumlu oldugu parselin 21.12.2010 tasdik tarihli Beyoglu Kentsel Sit Alani 1/1000 Olcekli
Koruma Amagl Uygulama Imar Plani paftasinda "T3 Fonksiyonlu Ticaret Alani" igerisinde kaldigi ve
yerinin dogru oldugu belirlenmistir. Plan notlarina gére yapilasma sartlar;; Hmax: 21,50 metre olup,
mevcut bina korunacaktir.

Yapi Ruhsati: Taginmaza ait 12.04.1967 tarih ve 2196-2307 no'lu ilk yap! ruhsati, 08.11.1968 tarihli
temel ruhsati ve 12.11.1971 tarih ve 7282 no'lu tadilat ruhsati bulunmakta olup tiim ruhsatlarda insaat
alani 8.976,41 m’ olarak belirtilmistir. Taginmazin 05.07.1972 tarih ve 3326 no'lu yapi muayene ve
kullanma izni raporu mevcuttur. Yapilan arastirmalarda tasinmaz igin hazirlanmis olan 07.03.1972 onay
tarihli tadilat projesi oldugu tespit edilmistir. Bu projeye gore 2. bodrum kat kiigliltiilmiis ve tasinmazin
insaat alani 7.102,63 m? olmustur.

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

3.2.3.1. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule Esas, Son 3 Yil igerisindeki Satis Bilgileri

06.12.2012 tarihinde Beyoglu Tapu Sicil Mudirligii Tapu Kiitiigi kayitlari gercevesinde yapilan
aragtirmada; ekspertize konu tasinmazin miilkiyetinde son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik olmadigi
sifahi olarak 6grenilmistir.

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

Beyoglu Belediyesi Imar Miidiirligi'nde yapilan incelemelerde tasinmazin konumlandigi parselin daha
onceki imar plani paftasinda 07.07.1993 tarih ve 4720 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bolge
Kurulu karan ile "Kentsel Sit Alani" igerisinde kaldigi belirlenmistir.

3.3. Tasinmazin Tanitiimasi

3.3.1. Ulasim Ozellikleri

Calismaya konu olan gayrimenkul ulagim agisindan oldukga avantajli konumdadir. Istanbul dlceginde
bakildiginda merkezi bir konumda olduklar goriilmektedir. Konu gayrimenkule erisim dogrudan Meclisi
Mebusan Caddesi'nden saglanmakta olup, Taksim, Besiktas, Karakoy' e yakin konumludur.

IDO Kabatas Iskelesi ile deniz, Tramvay ve otobis toplu tagima araglarinin gegis guzergahi tzerinde
yer almaktadir.

Ekspertize konu tasinmazin da yer aldi§i cadde uzerinde sirket merkez ofisleri, binalari ve Ust gelir
duzeyine sahip kisilerce mesken amaglh kullanilan 5-6 katli binalar ile inéni Stadyumu, Dolmabahce
Sarayi, Mimar Sinan Universitesi Glizel Sanatlar Fakultesi binasi benzeri binalar mevcuttur.

Konu gayrimenkullerin 6nemli noktalara olan erisim mesafeleri asagidaki tablodadir.
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Onemli Merkezler Mesafe (km.)

Kabatas Iskelesi 0,2
Taksim Meydani 1,8
Karakoy 1,9
Bogazici Kopriisii 5,0

3.3.2. Fiziksel Ozellikler

Dederleme konusu bina, 1.695,50 m2 alanh arsasi Uzerinde, yaklasik 41 yasinda, betonarme karkas
insaat tarzinda, 2 bodrum+ zemin+4 normal kat+ cekme katl olarak, 7.102,63 m* kapal alan olacak
sekilde insa edilmistir. Bina komple olarak TSKB Genel Miidiirliigi olarak kullamimaktadir. Binanin tim
tastyic sistemi 2007 yilinda yapilan tadilatlar ile gelik konstriiksiyon tarzda takviye edildigi &grenilmistir.
Arsadaki egimden dolayi 1. Normal kat arka cephede bahge kati seviyesinde olup, Mollabayirn Sokak
altindan gecen ve uzunlugu yaklasik 37 m olan ve ek hizmet binasina gegisi sadlayan bir tiinel
bulunmaktadir. Tiinelin zemini hali, duvarlar kadit kaplama olup, tavani algipan asma tavandir. Katlarin
biykliikleri ve kullanim dagilimlan asagidaki gibidir:

R R B i o \‘\- ..,-. _‘:“F A
AD BRI : ANIM D7
2. Bodrum 546.00 m2 | Kazan Dairesi ve depo
1. Bodrum 273.09 m2 | Arsiv ve elektrik tablo dairesi
Danisma, menkul kiymetler, toplanti odasi, 4 arag kapasiteli kapali otopark
Zemin 1,091.24 m2 | ve softr odasi
1. Normal 982.31 m?2 | Sistem destek, AR-GE ve 2 adet toplanti odasi
Aragtirma, kurumsal finansman, genel midirlik, hazine operasyon ve 2
2. Normal 1,007.93 m2 | adet toplanti odasi
3. Normal 1,045.56 m?2 | Kurumsal pazarlama, hazine ve krediler, 2 adet toplanti odas:
Genel midiir ve genel miidiir yardimcilarina ait ofisler, toplanti salonlar ve
4. Normal 1,078.67 m2 | finans kurumlar birimi
ekme 1,077.83 m2 | Dinlenme salonu, mutfak, depolar, toplanti, yemek salonu ve teras

TOPLAM 7,102.63 m? |
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Bina ic mekanlar &zel olarak dekore edilmis olup kaliteli malzeme ve iscilik kullaniimistir.

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

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

Zemin katta, zeminler otopark alani beton kapli, sofor odasi karo mozaik kaplama, duvarlar ve tavanlar
plastik boyalidir. Kapal otoparka giris Meclisi Mebusan Caddesinden otomatik kepenkli kapi ile
saglanmaktadir. Dider bolimlerde ise zeminler mermer kaplama, duvarlar ahsap kaplama, tavanda ise
metal asma tavan uygulamasi oldugu gériilmektedir.

Normal katlarin her birinde zeminler hall kaplama, duvarlar ahsap kaplama, tavanlarda ise metal asma
tavan uygulamasi bulunmaktadir. Pencere dogramalari aliiminyum dograma ve tek camlidir. Katlarda yer
alan ofisler ahgap paneller ile bollimlendirilmistir.

Cekme katta yer alan mutfak ve depolarin zeminleri karo mozaik, duvarlari seramik kaplama olup,
tavaniari metal asma tavanhdir. Bu kattan zemini seramik kapli olan terasa cikis bulunmaktadir.

Tum katlarda bay ve bayan WC’ leri yer almakta olup, zemin ve duvarlart seramik kapl, tavanlari plastik
boyali veya metal asma tavanlidir.

Katlar aras! gegisi saglayan bina igi merdivenler gelik konstriiksiyondan yapilmis olup, basamaklari masif
kaplamadir.

Binanin dig cephesi, cephe boyasi ve granit seramik ile kapl olup, gati teras tipi kompozit déseme
kaplamadir.

Binada 1sitma, dogalgaz yakith merkezi kalorifer sistemi ile saglanmaktadir.

Ekspertize konu yapida; 1 adet 200 kWA kapasiteli jenerator, paratoner, 90 ton kapasiteli su deposu,
hidrofor, aritma tesisi, dogalgaz tesisati, chiller klima sistemi, giivenlik kameralar, tim ortak kapali
hacimlerde ses yayin sistemi, 5 adet asansér, adres bildirimli duman ve isi detektorlii yangin ihbar
sistemi, yangin dolaplan, hidrantiar, sprinkler sistemi ve yangin tiipleri, 1 adet betonarme yangin
merdiveni mevcuttur.
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4. PIYASA ARASTIRMASI

4.1. Emsal Arastirmasi
4.1.1. Kiralik Bina ve Ofis Katlari Emsali Arastirmasi

Emsal 1: Seba Gayrimenkul — 0542 585 05 24

Meclisi Mebusan Mevkiinde caddeye cepheli olmayan 3.500 m2 kullamm alanl, 7 katli, 10 yillik bina
35.000.-USD fiyatla kiraliktir. (m2 kira fiyati: 10.-USD)

Briit Alan : 3.500 m2

Pazarhk Payr : % 10

Gayrimenkuliin birim degeri: 35.000 USD/ 3.500 x 0.90 x 1,25 = 9,00 USD/m?/ay
9 USD/m?2/ay x 1,80 TL/USD = 16,20 TL/m?/ay

Emsal 2: Osman Dalici — 0532 458 46 86

Tersane Caddesi’nde konumlu, 752 m2 kullanm alanh, 12 kath, 33 yillik bina 20.000.-USD fiyatla
kiraliktir. (m2 kira fiyati: 26,5.-USD)

Briit Alan : 752 m2
Pazarlik Pay1 : % 10
Gayrimenkuliin birim degeri: 20.000 USD/ 752 x 0.90 = 23,85 USD/m?2/ay
23,85 USD/m2/ay x 1,80 TL/USD = 42,93 TL /m?/ay
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Emsal 3: Yurdanur Celep — 0532 796 45 65

Necatibey Caddesi'nde konumiu, 460 m2 kullamim alanh, 7 katli, 100 yillik tarihi bina 22.000.-TL fiyatia
kiralktir. (m2 kira fiyati: 47,82.-TL)

Brit Alan : 460 m2
Pazarhk Pay1 : % 10
Gayrimenkuliin birim degeri: 22.000 TL/ 460 x 0.90 = 43,04 TL/m?2/ay

Emsal 4: Hakan Célmekgi — 0532 231 69 00

Meclisi Mebusan Caddesi'nde konumlu, 2.240 m2 kullanim alanh, 7 kath binanin 1 yil énce 58.500.-USD
fiyatla kiraya verildigi 6grenilmistir. (m?2 kira fiyati: 26,11.-USD)

Briit Alan 1 2.240 m2
Pazarlik Payi : -
Gayrimenkuliin birim degeri: 58.500 USD / 2.240 = 26,11 USD/m2/ay
26,11 USD/m2/ay x 1,80 TL/USD = 47 TL/m?2/ay
Emsal 5: Hakan Colmekci — 0532 231 69 00
Meclisi Mebusan Caddesi'nde konumilu, 230 m2 kullanim alanli, zemin kat isyerinin 1 yil 6nce 7.500.-USD
fiyatla kiraya verildigi 6grenilmistir. (m2 kira fiyati: 32,60.-USD)

Briit Alan : 230 m2
Pazarhk Payi : -
Gayrimenkuliin birim degeri: 7.500 USD / 230 = 32,60 USD/m2/ay
32,60 USD/m?/ay x 1,80 TL/USD = 58,69 TL/m?2/ay
Emsal 6: Hakan Célmekci — 0532 231 69 00

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

Gayrimenkuliin birim degeri: 20.-USD x 1.80 TL/USD = 36 TL/m2/ay

Emsal 7: TSKB GYO - 0 212 334 5393

TSKB GYO yetkililerinden alinan bilgiye gére rapor konusu taginmazdan 2012 yilinda aylik ortalama KDV
harig 251.339,78 TL kira alinmaktadir.

Briit Alan 1 7.102 m2
Pazarlik Payr : -
Gayrimenkuliin birim degeri: 251.339,78 TL / 7.102 = 35,39 TL/m?/ay
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4.1.2. Satilik Bina Emsali Arastirmasi

Emsal 8: Hakan Cdlmekgi — 0532 231 69 00

Necatibey Caddesi'nde konumlu, 4.200 m2 kullamm alanl, 7 katli binanin 6 ay 6nce 12.000.000.-USD
fiyatla satildigi 6grenilmistir. (m2 birim satis fiyati: 2.857,14.-USD)

Pazarlik Payi e

Satilik degeri HE

Gayrimenkuliin degeri: 12.000.000.-USD

Gayrimenkuliin birim degeri: 12.000.000.-USD / 4.200 = 2.857,14.-USD/m?2
2.857,14USD/m2 x 1,80 TL/USD = 5.142,85 TL/m?2

Emsal 9: Hakan Daskafa — 0542 240 19 75

Meclisi Mebusan Caddesi’'nde konumiu, 4.505 m2 kullanim alanli, 20 yasindaki 10 kath bina 16.500.000.-
USD fiyatla satiiktir. (m?2 birim satis fiyati: 3.662,60.-USD)

Pazarhik Pay : %10

Satilik degeri : 16.500.000.-USD

Gayrimenkuliin degeri: 16.500.000.-USD x 0.90 = 14.400.000 USD

Gayrimenkuliin birim degeri: 14.400.000.-USD / 4.500 = 3.196,44 USD/m?
3.196,44 USD/m2 x 1,80 TL/USD = 5.753,60 TL/m?
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Emsal 10: Nuray Ceylan — 0533 368 67 62

Meclisi Mebusan Caddesi'ne bagli ara sokakta konumlu, 1.200 m2 kullanim alanli, 68 yasindaki 5 kath
bina 3.450.000.-USD fiyatla satiliktir. (m?2 birim satis fiyati: 2.875.-USD)

Pazarlik Payi : %10

Satilik degeri : 3.450.000.-USD

Gayrimenkuliin degeri: 3.450.000.-USD x 0.90 = 3.105.000 USD

Gayrimenkuliin birim degeri: 3.105.000.-USD / 1.200 = 2.587,50 USD/m?
2.587,50 USD/m2 x 1,80 TL/USD = 4.657,50 TL/m?2

Emsal 11: Yalcin Emlak — 0533 747 69 18

Findiki Celebi Hamami Sokaginda konumlu, 1.200 m2 kullanim alanli, 25 yasindaki 9 kath bina
2.300.000.-USD fiyatla satiliktir. (m2 birim satis fiyati: 1.916,66.-USD)

Pazarhk Payi : %5
Satilik degeri : 2.300.000.-USD
Gayrimenkuliin degeri: 2.300.000.-USD x 0.95 = 2.185.000 USD
Gayrimenkuliin birim degeri: 2.185.000.-USD / 1.200 = 1.820,83 USD/m?2
1.820,83 USD/m?2/ay x 1,80 TL/USD = 3.277,50 TL/m?2

Emsal 12: Emlak City — 0532 589 69 46

Meclisi Mebusan Caddesi lzerinde konumlu, 6.240 m2 kullanim alanli, 13 kath bina 22.000.000.-USD
fiyatla satiliktir. (m?2 birim satis fiyati: 3.525,64.-USD)

Pazarhk Pay1 e

Satilik degeri : 22.000.000.-USD

Gayrimenkuliin degeri: 22.000.000.-USD

Gayrimenkuliin birim dedgeri: 22.000.000.-USD / 6.240 = 3.525,64USD/m?
3.454,54 USD/m2x 1,80 TL/USD = 6.346,15TL/m?2

Emsal 13: Emlak City — 0532 589 69 46

Karakdy Tramvay yolu lizerinde konumlu, 4.500 m2 kullamim alanl, 9 kath binanin 13.500.000.-USD
fiyatla satildigi 6grenilmistir. (m2 birim satis fiyati: 3.000.-USD)

Pazarhik Payi Be

Satilik degeri :-

Gayrimenkuliin degeri: -

Gayrimenkuliin birim degeri: 13.500.000.-USD / 4.500 = 3.000 USD/m2
3.000 USD/m2x 1,80 TL/USD = 5.400 TL/m?

Emsal 14: Emlak City — 0532 589 69 46

Necatibey Caddesi (izerinde konumlu, 735 m2 kullanim alanh, 7 kath bina 3.000.000.-USD fiyatla
satiliktir. (m?2 birim satis fiyati: 4.081,63.-USD)

Pazarhk Pay1 : %5

Satilik degeri : 3.000.000.-USD

Gayrimenkuliin degeri: 3.000.000.-USD x 0.95 = 2.850.000.-USD

Gayrimenkuliin birim dederi: 2.850.000.-USD / 735 = 3.877,55 USD/m2
3.877,55 USD/m2x 1,80 TL/USD = 6.979,59 TL/m2
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5. VERI ANALIZi VE SONUCLAR

5.1. Olumlu ve Olumsuz Ozellikier

Olumlu Ozellikler;

° Ulasim Kolaylig

° Merkezi Konumda olmasi

° Bolgenin turizm ve ticaret potansiyelinin yiiksek olmasi

o Tamamlanmis altyap

° Taginmazin Meclisi Mebusan Caddesi'ne genis cephesi olmasi

o Reklam kabiliyetinin yiiksek olmasi

° Yapida gelik konstriiksiyon tarzda takviyeler ile gliglendirme yapilmis olmasi
° Yapinin bakiml olmasi

° Yapinin iskanh olmasi

Olumsuz Ozellikler

o Bélgenin genel otopark sorununun bulunmasi

5.2. Eniyi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullamim bos bir arazinin veya yapilandinlmig bir miilkin 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 dort dolayl kriteri yerine getirmelidir.
Ancak bu kriterler saglandiktan ve gesitli alternatif kullanimlar elendikten sonra sonuglandirilir.

° Fiziksel olarak kullanimi miimkdin,

° Yasal mevzuata uygun,

o Ekonomik agidan faydall,

o Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmaldir.

Tim sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma kapsaminda
dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve gevresindeki yapilasmalar ile uyumlu
olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Ofis Kullanimi” oldudu diisiinliimektedir.

5.3. Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizier

5.3.1. Deger Yaklasimiarinda Kullanilan Yontemler

Yapilan degerleme galismalarinda dort farkli deger yaklagim yontemleri bulunmaktadir. bu yontemler
“Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklagimi”, “Maliyet Yaklagim” ve “Geligtirme
Yaklasimi” dir.

5.3.1.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Emsal karsilastrma yaklasimi degerlenecek gayrimenkule benzer yakin zamanda satimig olan
gayrimenkullerin satis fiyatlari uygun karsilastirma kriterleri kullanilarak gerekli diizeltme iglemleri
yapilarak gayrimenkuliin degerinin tespit edildigi yaklagimdir.
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5.3.1.2. Gelir indirgeme Yaklagimi

Gelir indirgeme yaklasiminda degerlemesi yapilan ve gelir getiren miilke ait gelir ve harcama verileri
dikkate alinarak deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deder tahminine ceviren gelir (net gelir
rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iligkilidir.

5.3.1.3. Maliyet Yaklasimi

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

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

5.3.1.4. Gelistirme Yaklasimi

Bu yaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek projeler varsayimlarla
modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak miimkiin, finansal olarak olanakl, ekonomik olarak
azami dizeyde verimli olmalidir. Bu calismalarda projenin girisimci yoniinden incelenmesi yapilir.
Calisma kapsaminda proje konusu iriiniin yer aldigi sektoriin mevcut durumu ve gelecege yonelik
beklentilerin incelenmesi ve degerlendiriimesi soz konusudur. Projenin yapilimasi durumunda yapilacak
harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalar ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak
toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektériin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlar ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde
proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deger hesabi yapilir,

5.3.2. Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi
Bu degerleme calismasinda emsal karsilastirma ve gelir indirgeme yaklasimi kullaniimistir.
5.3.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Deger Analizi

Calisma kapsaminda yapilan emsal arastirmasinda s6z konusu gayrimenkuliin konumu ve kullanim
ozellikleri gbz oniinde bulundurularak, Emsal 9, 12, 13 ve 14'lin benzer 6zelliklerinden dolayi ortalamasi

alinmustir.

E(9)--------- 5.753,60 TL/m2
E(12)-------- 6.346,15 TL/m?2
E(13)-------- 5.400,00 TL/m?
E(14)--=rr~-- 6.979,59 TL/m?2

(24.479,34) / 4 = 6.119,84 TL/m?2

S6z konusu gayrimenkuliin m? birim fiyat1 6.120.-TL/m?2 olarak belirlenmistir.

Buna gore taginmazin arsa dahil toplam Pazar degeri;

6.120 TL/m2 x 7.102,63 m? = (43.468.095,60 TL) ~ 43.470.000 TL olarak belirlenmistir. /® u'*'“
_ =\
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5.3.2.2. Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile
Bunlarin Segilmesinin Nedenleri

Ekspertize konu taginmazin ticari faaliyetlerin yogun oldugu bir caddeye cepheli olmasi, ofis kullaniminin
yogun oldugu bir bdlgede olmasi, yapi kalitesi gibi Ozellikler g6z oniinde bulundurularak benzer
fonksiyon &zelliklerine sahip olan emsaller dikkate alinmistir.

5.3.2.3. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Calisma kapsaminda yapilan emsal arastirmasinda s6z konusu gayrimenkuliin konumu ve kullanimi g6z
6niinde bulundurularak, Emsal 1, 2, 4 ve 6'nin benzer ozelliklerinden dolay: ortalamasi alinmistir.

E(1)------- 16,20 TL/m?/ay
E(2)—— 42,93 TL/m2/ay
E(4)------- 47,00 TL/m2/ay
E(6)--=-=-- 36,00 TL/m2 /ay

(185,17) / 4 = 37,03 TL/m?/ay

Rapor konusu tasinmazin 2012 yili KDV harig aylik ortalama kira bedeli 251.339 TL olup, m? birim kira
bedeli;

251.339 TL/ 7.102,63 m2 = 35,39 TL/m?2/ay'dir.

2013 yili kira bedel tespitinde %4,5 oraninda bir artis 6ngoriismis olup, m2 birim kira bedeli;

35,39 TL/m2 x 1,035 = 36,63 TL/m2 olarak ongoriilmiistiir. Degerlemede 36,63 TL/m?2 bedeli dikkate
alinmistir.

Piyasa bilgileri, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapora konu tasinmazin konumu,
blyuklugl, mimari ozellikleri, ingaat kalitesi ve yapilan piyasa arastirmalan dikkate alinarak 2013 yili igin
aylk ortalama m2 kira bedeli 36,63 TL/m2 takdir edilmis olup, binanin kat bazinda takdir edilen 2012 ve
2013 yili ayhk kira degerleri asagidaki tabloda sunulmustur:

AYLIK | 2013 YILI

tapr | BUTKOLLANIM | pviacidun | TOPLAL | ONGOROLEN I | AVLIK TopuAM KIRA
BEDELI (TL) e L ‘ DEGERI (TL)
2. Bodrum 546.00 m2 16.64 TL 9,084 TL 17.22 TL 9,402.26 TL |
1. Bodrum 273.09 m2 16.58 TL 4,528 TL 17.16 TL 4,686.52 TL
Zemin 1,091.24 m? 43.74 TL 47,730 TL 45.27 TL 49,400.15 TL
1. Normal | 982.31 m?2 | 36.59 TL 35,945 TL 37.87 TL | 37,202.75 TL
2. Normal 1,007.93 m2 ' 36.59 TL 36,882 TL 37.87 TL 38,173.05TL
3. Normal 1,045.56 m2 36.59 TL 38,259 TL 37.87 TL 39,598.20 TL
| 4. Normal 1,078.67 m? 36.59 TL 39471 TL 37.87TL 40,852.17 TL |
ekme 1,077.83 m2 36.59 TL 39,440 TL 37.87 TL 40,820.35 TL

TOPLAM 7,102.63 m? 3539 TL| 251,339TL 260,135 TL |l
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5.3.2.4. Gelirlerin Kapitalizasyon (Gelirlerin indirgenmesi) Yaklasimina Gére Deger Analizi

Calisma kapsaminda yapilan emsal arastirmalari sonucu kat bazinda ve toplam kira bedelleri takdir
edilmis olup, s6z konusu gayrimenkuliin emsaller dikkate alinarak 2012 yili igin ayhk toplam kira
bedelinin 251.339 TL olacad: kabul edilmis olup, bu bedel kira artisinda baz alinmistir. Gelir indirgeme
hesabi yapilirken 2013 yili baglangig yili olarak kabul edilmistir.

Varsayim ve Kabuller:
- Kiraya esas alan 7.102,63 m”dir.
- Aylik kira gelirinin TL bazinda ilk yil %3,5 diger her yil igin % 4,5 olarak artacagi 6ngoriilmistir.
- Doluluk orani 2012 yili ve sonrasi igin % 100 olarak kabul edilmistir.
- Kapitalizasyon oraninin %7 olmasi 6ngorilmustir.
- Indirgeme orani TL bazinda %11 olarak hesaplanmistir.

Yukaridaki varsayimlar ile yapilan ve ekte sunulan Gelir indirgeme tablosuna gére konu tasinmazin
degeri ~ 45.330.000.-TL olarak bulunmustur.

5.4. Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi

5.4.1. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadi§i Hakkinda Gériis

Yerinde yapilan incelemelerde yasal durum ile mevcut durumun ortiistiigii goriilmustur. 634 sayih Kat
Miilkiyeti Kanunu'nun 1., 2. ve 3. maddeleri geregdi (kanun hiikiimlerinden; kat miilkiyeti kurulabilmesi
icin, ana tasinmazin badimsiz bolimlerden olusmasi gerektigi anlagiimaktadir.) tasinmaz igin kat
miilkiyeti kurulmasi gerekmemektedir.

Bu nedenle taginmaz icin kat mulkiyeti kurulmamis olmasi, s6z konusu gayrimenkuliin GYO portfdyiinde
bulunmasina herhangi bir olumsuz etkide bulunmamaktadir.

Degerlemesi yapilan taginmazin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alindigi, yapi ruhsatinin ve
yapi kullanma izin belgesinin oldugu, projesinin hazir ve onaylanmis oldugu tespit edilmistir. Taginmaza
ait 12.04.1967 tarih ve 2196-2307 no'lu ilk yapi ruhsati, 08.11.1968 tarihli temel ruhsati ve 12.11.1971
tarih ve 7282 no'lu tadilat ruhsati bulunmakta olup tiim ruhsatlarda insaat alani 8.976,41 m? olarak
belirtilmistir. Yapilan arastirmalarda taginmaz icin hazirlanmig olan 07.03.1972 onay tarihli tadilat projesi
oldugu tespit edilmistir. Bu projeye gore 2. bodrum kat kiigliltiilmis ve taginmazin ingaat alani 7.102,63
m? olmustur.

5.4.2. Degeriemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule
Bagh Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhiklan Portféyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Yapilan arastirmalar ve calismalar sonucu, konu tasinmazin gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiine
alinmasina sermaye piyasasl mevzuati hiikiimleri gercevesinde bir engel olmadigina kanaat getirilmistir.

5.4.3. Raporda Yer Almasi Gereken Ancak Bulunmayan Veriler ve Nedenleri

S6z konusu raporlamada, dederlemesi yapilan tasinmazin {izerinde hali hazirda bir yap: 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 - m - n - p — r ve 6. Maddenin b bendindeki 3. maddesigyEN 7N
almamaktadir. A2 A
(&
(3
%
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BOLUM 5 VERI ANALIZi VE SONUCLAR

Bu maddeler sirasiyia;

(3. Maddenin g bendi)

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

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

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

j) Maliyet olusumlan analizi,

m) Gayrimenkul ve buna bagli haklarin hukuki durumunun analizi,

n) Bos arazi ve gelistiriimis proje degeri analizi ve kullanilan veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuglar,

p) Migsterek veya boliinmis kisimlarin degerleme analizi,

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

(6. Madde b bendi; 3. Segenek)

3) Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi
varsayimi ile Tirk Lirast lzerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa
degeri dahil Tiirk Lirasi tUzerinden degerinin takdir edilmesi.
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BOLUM 6 SONUC

6. SONUC (Deger Gostergelerinin Uzlastinimasi)
Degerleme galismasi sirasinda msteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

Soz konusu degerleme calismasi Istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Omer Avni Mahallesinde yer alan 19 ada 110
parsel ve iizerindeki tasinmaz igcin 31.12.2012 tarihi itibariyle piyasa degerinin belirleme amaciyla
hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin
durumu irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak adil piyasa degeri arastirilip tespit edilmistir.

6.1. Degerleme Uzmani Goriisii

Kullanilan yontemlere gore ulagilan degerler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGER TABLOSU

KULLANILAN DEGERLEME YAKLASIMLARI L Eﬂgf“ Lot i
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 43,470,000 24,284,916 18,341,772
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 45,330,000 25,324,022 19,126,582
UZLASTIRILAN DEGER 44,400,000 24,670,000 19,140,000
|TASINMAZIN AYLIK TOPLAM KIRA BEDELI | 260,135/ 145,327| 109,762

Konu gayrimenkuliin degerlemesinde emsal karsilastirma ve gelir indirgeme yaklasimlan kullaniimigtir.
Rapor tarihi itibariyle 1 USD 1,80 TL; 1 EUR 2,32 TL olarak esas alinmistir.

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

KDV Harig 44.400.000 TL Yaziyla: (Kirk Dort Milyon Dort Yiiz Bin TL)
KDV Dahil ~52.390.000 TL Yaziyla: (Elli iki Milyon Ug Yiiz Doksan Bin TL)

olabilecegi tahmin ve takdir edilmistir.

Isbu rapor, tarihi itibariyle muteberdir.
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