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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler gergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler gcergevesinde dogrudur

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, dederleme hizmeti
diginda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir b6limane bagli olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve turt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, malkd kigisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1

1.2

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) mevzuatina gére
gayrimenkul yatirm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun belirlenmesi de
amagclanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari ¢gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Is Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S.
Biiyiikdere Caddesi is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent 34330 istanbul

is Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.; 06.08.1999 tarihinde kurulmus olup, kayith sermayesi
2.000.000.000.-TL, 6denmis sermayesi ise 630.000.000.-TL'dir.

S6z konusu sirket; gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasl araglarina,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim
yapabilen, belirli projeleri gergeklestirmek Uzere adi ortaklik kurabilen ve ilgili Teblig'de izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu nieligindedir.

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayil Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve dederleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayil yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin  ( 1/1 hisseli ), degerleme
tarihindeki Pazar Degeri' nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir. Tasinmaz Uzerinde bulunan
teferruat bilgileri degerlemede dikkate alinmamis olup, musterinin bilgisi dahilinde sadece
tasinmazin pazar deger tespiti yapilmigtir.

- Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Séz konusu tasinmaz igin 23.12.2013 tarih ve ISGYO-1311007 numarali rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Onur OZGUR ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme isleminde gérev almis olup, Sabriye
OZCAN BAYYOZGAT raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.

Ayrica, sdz konusu taginmazin kira degeri tespiti igin 24.06.2013 tarih ve ISGYO-1305003
numarall rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koy
Sokag
MevKkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani

Vasfi
Sinin
Tapu Cinsi
Sahibi

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ISTANBUL
KUCUKCEKMECE

HALKALI

DEREBOYU

4

4978
13.120,86 m?

BAHGELI BETONARME KARKAS BINA

CINS TASHIHLI

iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

8011

112

10894
28.04.2008
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- Takyidat Bilgileri
Kiagikcemece Tapu Mudurligd'nde 28.05.2013 tarihinde alinmis olan tasinmazin mulkiyet ve

takyidat bilgilerini gosteren takbis belgesi ekte sunulmustur. Tasinmaz Uzerinde asagida
belirtilen hususlar diginda takyidat bulunmamaktadir.

Beyan:

* 27.06.2006 tarih ve 11073 yevmiye no ile imar Kanunu’nun 18. maddesine gdre diizenleme
serhi bulunmaktadir. (ilgili beyanin tasinmazin tasarrufuna olumsuz etkisi bulunmamakla
birlikte, ilgili belediyeden uygulamya ait strecle ilgili yazili géris alinmasi 6nerilmektedir.)

* Krokide A isaretli 1.252 m? kapali otopark dereye tecavizliddr.

* Krokide B isaretli 164 m? kapali otopark yesil alana tecavuzludur.

* Krokide C isaretli 653 m? kapali otopark yesil alana tecaviuzlidur.

* 30.07.2010 tarih 9838 Yevmiye ile 19,58 m? Uzerinde TEDAS lehine daimi irtifak hakki
bulunmaktadir.

* Teferruat Tescili: 03.05.1989 tarih ve 4191 yevmiye no ile
* Teferruat Tescili: 01.12.1997 tarih ve 10031 yevmiye no ile
* Teferruat Tescili: 16.12.1997 tarih ve 10676 yevmiye no ile

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son U¢ yillik ddnemde; tasinmazin mulkiyetinde herhangi bir degisiklik
olmadigi gértlmustar.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Kiiglikgekmece Belediyesi imar Midurliigi'nden 27.11.2013 tarihinde alinan ve ekte sunulan
667197 sayi ile is Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. 'ye hitaben diizenlenmis olan imar durum
belgesine gore:

S6z konusu parsel: 22.06.2005-22.09.2006-18.04.2008-21.08.2009-20.06.2010-14.01.2011-
16.05.2011-14.09.2012 tasdik tarihli, 1/1.000 olgekli, Halkalai Revizyon uygulama imar
Plani'nda Dere Tagkin Alani i¢cinde plan notunun 1.48 maddesindeki yapilanma kosullarinda
Emsal: 1.75, Prestij + Hizmet + imalat Alaninda kalmakta iken bahse konu parselin de icinde
yer aldigi alanda plan degisikligi yapiimistir. S6z konusu parsel, énce 05.03.2012 tasdik tarihli,
1/5.000 dlgekli, Yenibosna Basin Aksi Nazim imar Planinda, T2 Ticaret Alaninda kalmakta olup
1/1.000 élgekli uygulama imar planlari olmadigindan uygulama yapilamamaktadir.

Son U¢ yillik degisiklikler incelendiginde; 22.06.2005 tasdik tarihli, 1/5.000 &lcekli, Halkal
Revizyon uygulama imar Plani'nda Dere Tagkin Alan sinirinda Emsal: 1.75, Prestij + Hizmet +
imalat Alaninda ciizi kismi Yolda kalmakta iken bahse konu parselin de iginde yer aldig alanda
plan degisikligi yapiimistir.
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2.3.2 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

T.is Bankasi A.S. Giinesli Operasyon Merkezi binasi 4 Patfa 4978 numarali 13.120,86 m?
parsel Uzerinde konumlu olup yapi ruhsatina gore toplam 10.711 m?, mevcutta ise toplam brit
~16.000 m? kullanim alanina sabhiptir.

Kiigiikgekmece Belediyesi imar Midirliigii arsivinde yapilan incelemede tasinmaza ait
07.02.1989 Tarih 1 cilt 5 sayfa numarali Yapi Ruhsatinin mevcut oldugu ruhsatta toplam 10.711
m? insaat alani bulundugu ayrica Binanin bodrum, zemin, 3 normal kattan olusmakta oldugu
yazmaktadir. Tagsinmazin incelenen dosyasinda mimari proje bulunamamistir.

4978 nolu parselin 1/5000 dlgekli 05.03.2012 tarihli Yenibosna Basin Aksi Nazim imar Planinda
ticaret + konut alaninda, ek olarak parselin cuzi bir bélimuntn yola terkinin bulundugu ve dere
tagkin alaninda kaldigi ve yapilacak insaat icin iSKi ’den gériis alinmasi gerektigi bilgisine
ulagiimistir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis
Tasinmazin incelenen dosyasinda mimari proje bulunamamigtir. Taginmazin mevcut durumda

ruhsat alanindan buyik insaa edilmis oldugu gézlemlenmistir. Raporun nihai degerinde ruhsat
alani dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Parsel uzerindeki yapilar, 29 Haziran 2001 tarihli Yapi Denetim Kanunundan &énce insaa
edilmistir.

9 ISGYO-1311007 K.GEKMECE GUNESLI BINASI



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

T.is Bankasi A.S. Giinesli Operasyon Merkezi binasi 4 Patfa 4978 numarali 13.120,86 m?
parsel Uzerinde konumlu olup yapi ruhsatina gére toplam 10.711 m?, mevcutta ise toplam brit
~16.000 m? kullanim alanina sahiptir. Bina bodrum, zemin, 3 normal kattan olusmaktadir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; Istanbul ili, Kiigiikcekmece Illgesi Halkali Mahallesi , yer
almaktadir. Bélgenin dnemli ulasim akslarindan Basin Ekspres Yolu Halkali Kavsagindan
cikilarak girilen Yanyol vasitasiyla erisilebilmektedir.

Bolge, 2. derece deprem bolgesinde yer almaktadir. Tasinmazin bulundugu bélge ticaret —
turizm agisindan gelisme gdstermistir. Yakin gevresinde Plazalar bulunmaktadir. Sosyal ve
kamusal donatilardan istifadeleri iyi durumdadir.

- Ulasim Ozellikleri

TEM Otoyolu, Atatirk Havalimani ve E-5 (D100) Karayolu gibi énemli ulasim noktalarini
birbirine baglayan baglanti yoluna yakin konumda olmasi nedeni ile ulasilabilirligi ylksektir.
Ataturk Havalimanina ~7 km, Halic Képrisi’'ne ~ 17 km ,Bogazici Képrusiu’'ne ~ 27 km ve Fatih
Sultan Mehmet Koprisiine ~ 27 km mesafede bulunmaktadir.

T B
vdr‘

ASBAHCELIEVLER
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.41 - Genel Ozellikleri

T.is Bankasi A.S. Giinesli Operasyon Merkezi binasi 4 Patfa 4978 numarali 13.120,86 m?
parsel Uzerinde konumlu olup toplam briit ~16.000 m? kullanim alanina sahiptir. Bina bodrum,
zemin, 3 normal kattan olusmaktadir. Binanin bodrum kati 2.900 m? , Zemin kati 3.275 m?,
Normal katlari 3.275 m? olmak Uzere kapali alan toplam 16.000 m? dir.

Bina,

- bodrum katta, yemekhane, depolar, mutfak, kafeterya,teknik odalar, bay-bayan

soyunma odalari, revir, elektrik deposu, arsiv ve 2 adet toplanti odasi,

- zemin katta, 2 adet bina giris holii-lobi, is Bankasi Giinesli Subesi ve ofisler,

- 1. normal katta, dinlenme odasi, sistem odasi, idari ve acgik diizen ofisler,

- 2. normal katta, 4 adet toplanti odasi, idari ofisler (4 adet) ve acgik diizen ofis,

- 3. normal katta, idari ofisler (3 adet), 4 adet toplanti odasi ve agik diizen ofis

hacimlerinden olugsmaktadir. Binanin tim katlarinda 8’er adet Bay-Bayan WC’leri ve 4’er adet
gay ocaklari bulunmaktadir. 2 adet yuk ve 4 adet asansdr olmak Uzere toplam 6 asansor
bulunmaktadir. Binanin giiney ve kuzey cephesinde 2 adet giris mevcuttur.
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Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi ! BAK

Yapi Nizami i AYRIK

Yapi Sinifi * IV B (Taginmazin mevcut durumuna gére éngérulmustir)
Kullanim Amaci : js Merkezi

Elektrik : Sebeke

Su * Sebeke

Isitma Sistemi Dogalgaz

Kanalizasyon  : Sebeke

Su Deposu : Mevcut

Hidrofor . Mevcut

Asansor : Mevcut

Jenerator . Mevcut

Intercom Tesis

Yangin Tesisatl : Mevcut

Cati Tipi : Celik konstriiksiyon

Dis Cephe * Akrilik boya + reflekte cam
Park Yeri ¢ Acik Otopark

Guivenlik ! Mevcut

Manzarasi

Cephesi : Kuzey-Giiney-Dogu-Bati
Deprem

Bolgesi 00|  [2Derece | X |3Derece | |4.Derece | |5.Derece

3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

Acik duzen ofis zeminleri ylikseltilmis zemin ve hali kaplamali duvari brut beton
tavan ise kaset déseme/asma tavan ve gdémme aydinlatma seklinde dekore
edilmigtir.

+ dari ofis zeminleri yiikseltiimis zemin ve hali kaplamali duvarlar seperator ve briit
beton tavan ise kaset déseme/Aliminyum asma tavan ve gémme aydinlatma,
Ofisler gelik iskeletli, izolasyonlu, aliminyum dograma ve yuzeyi laminat kapl
seperatorler ile bolimlendirilerek olusturulmustur.

* Sube lokali zemini granit + hali kapl duvari brit beton tavan ise kaset
déseme/asma tavan ve gdmme aydinlatma blinyesindeki bolimler gelik iskeletli,
izolasyonlu, aliminyum dograma ve yizeyi laminat kapli seperatorler ile
bélimlendirilerek olusturulmustur.

* Yemekhane, gay ocaklari ve kafeterya zeminleri seramik/granit duvari saten

boya (tezgah Ustu dekoratif seramik), tavan plastik boyalidir.

* WC bdlimleri 20 x 20 seramik kaplamali olup vitrifiyeleri tamdir.

Binada, 2 adet jenaratér ve yangin sistemi bulunmaktadir. X Ray cihazlari ve kapi dedektorleri
ile 24 saat kameral guvenlik sistemi/givenlik elemanlari mevcuttur.

ilgilerden, 2009 yili Eyliil ayinda Ayamama Deresi'nin tagsmasi ile olugan sel nedeniyle bodrum
katinin sular altinda kaldigi yani sira tim i¢ mekan malzeme ve isciliklerinin eski malzemelerle
ayni yada benzer kalitedeki malzemelerle yenilenerek hizmete girdigi 6grenilmistir.

12 ISGYO-1311007 K.GEKMECE GUNESLI BINASI



4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bdlgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glneybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne baglh Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne baglh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazici Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Turkiye'nin en biyik kenti olup, 13 milyon kisiyi agan nifusu ile dinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bolgelere acilma yoninden 6nemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Ulkedeki endustriyel kuruluslarinin %38', ticari isletmelerin %55'i istanbul'da bulunmakta olup,
vergi gelirlerinin %40'l bu sehirden saglanmaktadir. Ulke gapinda kisi bagina GSMH (gayri safi
milli hasila) yaklasik $ 2,000 iken istanbul'da $ 6,000 diizeyindedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2010 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 13.255.685 kisidir.
Toplam nufus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent niifusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal
nufusudur.

istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilcesi niifus sayisi bakimindan 2010 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek
nifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az niifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Kiigiikgekmece ilgesi

istanbul il’'nin bati yakasinda yer alan Kiiglikgekmece ilgesi, Marmara Bolgesinde Catalca-
Kocaeli bolimlu Catalca yarimadasi Uzerinde yer alan bir konuma sahiptir.Kligikgekmece
iigesi'nin 2009 yilinda agiklanan genel niifus sayimina goére ilge niifusu 674;795 dir; Doguda
D100- TEM baglanti yolundan baslayip batida Kiglikgekmece Goli'ne; gineyde Marmara
Denizi'nden baglayip kuzeyde TEM (E80) otoyoluna uzanan bu lokasyon ayni zamanda Trakya
yarimadasinin dogu-guneydogu kismina karsilik gelmektedir. Kigikgekmece, Avclilar,
Basaksehir, Esenler, Bagcilar, Bahgelievler ve Bakirkdy, ilceleri ile ¢evrili bulunmaktadir .

Kiigiikgekmece llgesi Sehir merkezine 17 km mesafede olan ve vyaklasik, 37,75 km?
yuzoélgimine ve 47,33 km g¢evre uzunluguna sahip bulunan ilge , Asya- Avrupa baglantisini
saglayan Transit European Motorway (TEM-E80) ve D100 (E5) gibi 6nemli karayollarinin yani
sira Sirkeci merkezli

Avrupa’ya uzanan demiryolu aginin tUzerinde bulunmaktadir. Ayrica gerek yurdumuzun gerekse
diinyanin énemli havalimanlarindan birisi olan Atatiirk Havaalani ise ilgeye 2 km mesafededir.
Kugikcekmece ilgesi deniz seviyesine yakin ylkseltisi hafif dalgal rélyefi ile Catalca- Kocaeli
Penepleninin karakteristik 6zelliklerini yansitir Kugukgekmece Laglnu, rejim ve debileri
dizensiz , mevsimlik ve surekli, genellikle boylari kisa akarsular ile yeralti sularindan
beslenmektedir. Bu akarsularin baslicalari ise Nakkasdere, Sazlidere,Topgular Dere, Hasan
Dere, Karanlik Dere, Selim Dere, Azakli Deresi'dir.

iigenin biylk bir kisminda yer alan yapilasmalar, imar plani ve teknik sartlara uygun
yaplimaktadir. Genellikle ferdi yapilasmanin goéruldugua ilcede, 1990'lardan baglayarak "toplu
konut" yapilagsmalari da hizlanmigtir. Ozellikle, TEM Otoyolunun bu bélgeden gegmesi, ikitelli ile
istanbul arasindaki ulasim secgeneklerini arttirmistir. Dahasi ulasim siiresinin kisalmasi sonucu
bdlge 6nem kazanmaya baslamistir. Ote yandan gdzle gortlir oranda yapilan Organize Sanayi
Bdlgesi yatirimlari, buradaki sanayinin gelisimini de hizlandirmistir. Kiaglkg¢ekmece ilgesi,
esasen yogun bir sanayi bélgesi niteligindedir. llgede 200'nin lzerinde biyiik fabrika, sanayi-
ticari siteleri ile ilge sinirlarinda bulunan Belediye'ye kayitl yaklasik 10.000 sanayi isletmesi ve
atélye mevcuttur. Bu nedenle de, nufusun yogunlugunun isgiler ve onlarin ailelerinden
olusturtugunu séyleyebiliriz. iigenin sinirlari iginde, son dénemde yapilan 80.000 kisi kapasiteli
Atatiirk Olimpiyat Stadi ve 49 kooperatif ve 33.000 is yeri bulunan ikitelli Organize Sanayi
Bdlgesi gibi yatirimlarla ilce hizli gelisimini surdirmektedir.2010 Avrupa Kdultir Bagkenti
istanbul'un Kiiltiir ilgesi Kiiglikgekmece'de modern mimarisi ve teknik agidan son derece
donanimh altyapisiyla, her turli sosyal ve kultirel etkinligin rahatlikla gercgeklestirilebilecegdi
Cennet Kiltir ve Sanat Merkezi (CKSM), Halkali Kiltir ve Sanat Merkezi (HKSM) ve Sefakdy
Kultar ve Sanat Merkezi (SKSM) mevcuttur.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biyiime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektdriin buyimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdéstergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disuk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disilincesinin olumsuziuguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektdriinde
ciddi oranda hareketlenme goériulmustur. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, ézellikle
de konut sektoriiniin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektor yatirnm araglarinda
ilk siraya oturmustur.
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2006 yil ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayl dusus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Y1l sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diusmustar.

2007 yihnda ise korunaklh sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yukselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gore,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goérulmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama géruldigu gézlemlenmistir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kétl bir donemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde 0&zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyay etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérulmektedir.

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagli olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagsandigi gérulmustar.

2013 yilindaki beklentilere bakildiginda, 2012 yilinin son ¢eyreginde yasanan Kentsel Donusum
Yasasi(Afet Riski Altindaki Alanlarin DonUsturilmesi Hakkinda Kanun) kapsaminda ingaatlarin
baslamasi, yabancilara milk satisinda kolayliklar getiren mutekabiliyet yasasinin onaylanmasi,
banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina dismesi, Uluslararasi Derecelendirme
Kurulusu Fitch Rating, Turkiye'nin kredi notunu kisa bir siire 6nce yukseltmesi gibi nedenlerle
piyasada bir hareketlilik baslamis ve alim satim islemleri hizianmistir. 2013 yilinin ilk ¢eyreginde
konut kredisi faiz oranlarina da bagl olarak alim satim islemlerinde hareketliligin devam ettigi
g6zlemlenmigtir. Ancak, 2013 Un ikinci ¢eyre@inin sonuna dogru gelen Ulke ekonomisinde
gerekse global olarak diinyayi etkileyen ekonomik kosullara bagh olarak konut kredisi faiz
oranlarindaki artislarin oldugu ve bu durumun gayrimenkul alim satimlarina yansidigi
gOralmastir.

Faiz oranlarinda yasanan yukselisin devam etmesi durumunda konut alim satimlarinin olumsuz
etkilenebilecegi dusuniUlmektedir. Ancak kentsel donudsimin olacagr bdlgelerde konut
projelerine talebin olacagi ve bu bdlgelerde satislarin hizlanabilecedi dngérilmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.
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4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Kiigiikcekmece Belediyesi imar Midirliiga,

Kigikcekmece Tapu Muadurlidglu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen
de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Merkezi konumu, ticari aks Gzerinde bulunmaktadir.
*  Reklam kaabiliyeti yUksektir.

* Ulasilabilirligi oldukga yuksektir.

*

Otopark ve glvenlik sistemi bulunmaktadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

Belirli bir alici kitlesine hitap etmektedir.

Parselin 1/1.000 6lgekli plani bulunmamaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu ydntemde; degeri belilenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saghkli sonuglara ulagabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma ydnteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen tasinmazin
ingaasiI asamasinda kullanilan malzemeler, igcilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degderden; amortisman bedeli dusurulerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugunki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulagilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisl ise; gotird bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.

17 ISGYO-1311007 K.GEKMECE GUNESLI BINASI



' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

is Bankas! Giinesli Operasyon Merkezi binasinin pazar degerinin tespitinde degerlemesine iligkin
yapilmis olan degerleme calismasinda Emsal Karsilastirma Yaklasimi ve Gelir indirgeme Yaklagimi
(Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi) kullaniimigtir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Satilik Emsaller

*  ADA EMLAK
Tel 444 42 32

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni yol tizerinde 4.800 m? kapali 3.300 m? agik alani bulunan
yeni ingaa edilmis plaza i¢in 12.000.000.-USD (24.000.000.-TL) satis bedeli istendigi bilgisi
alinmistir.( 5.000.-TL/m?)

* TURYAP FLORYA
Tel 212 5739880

Degerleme konusu tagsinmaz ile aynibdlgede Basin -Ekspres yoluna cepheli 7.000 m? kapali
alanh 7 kath plaza i¢in 16.000.000.-USD (32.000.000.-TL) satis bedeli istendigi bilgisi
alinmistir.( 4.571.-TL/m?)

*  ADA EMLAK
Tel 444 42 32

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni yol tizerinde 2.250 m? kapali bulunan yeni insaa edilmis
5katli plaza i¢in 3.800.000.-USD (7.600.000.-TL) satis bedeli istendigi bilgisi alinmigtir. (3.378.-
TL/m?)

* REMAX SPECIAL
212 4650265

Degerleme konusu taginmaz ile ayni yol Uzerinde yeni insaa edilmis Capital Towerda 1.374 m?
plaza kati i¢in 7.000.000.-TL satis bedeli istendigi bilgisi alinmistir.( 5.095.-TL/m?)
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Kiralik Emsaller

*  Sahibinden
Tel 532 564 90 80

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni yol tizerinde Nissan Binasinda 500 m? tek kat olan
plaza kati igin 4.500.-USD/Ay (9.000.-TL) kira bedeli istenmektedir. (18.-TL/m?)

* Century21-Academy
Tel 212 5739880

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede Basin -Ekspres yoluna cepheli 2.750 m? giris kat
showroom igin 40.000.-USD/Ay ( 80.000.-TL) kira bedeli istenmektedir. (29.-TL/m?)

*  Ors Gayrimenkul
Tel (212) 550 55 15

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni yol Uzerinde Kargi cephede yer alan 20.000 m? plaza kati
icin 160.000.-USD/Ay (320.000.-TL) kira bedeli istenmektedir. (16.-TL/m?)

* HUZUR GAYRIMENKUL
Tel 0 (212) 551 61 31

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede Basin - Ekspres yoluna cepheli 3.600 m? kapali
alanh 5 kath 62.000.-TL kira bedeli istendigi bilgisi alinmigtir.( 17.-TL/m?)
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

KARSILASTIRMA TABLOSU (BiNA )

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 24.000.000 32.000.000 7.600.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 10.711 4.800 7.000 2.250
BiRIM M2 DEGERI 5.000 4.571 3.378
o ORTA KUCUK | ORTA KUGUK KUGUK
ALANA iLISKIN DUZELTME
-10% -10% -20%
IMAR KOSULLARI
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
iLiSKiN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER ORTA KOTU BENZER
KONUMA iLISKIN DUZELTME 0% 15% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIiN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN ) . .
DUZELTME 0% 0% 0%
TOPLAM DUZELTME -10% 5% -20%

DUZELTILMiS DEGER

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazin mevkii, i¢ mekan ézellikleri, alani, katlari dikkate alinarak m? birim
degerlerinin ise 3.500.-TL/m? ile 4.500.-TL/m? arahginda degistigi belirlenmis olup birim m?
degeri olarak 4.000.-TL/m? takdir edilmistir.

Bu yontem ile taginmaz icin toplam olarak ~ 43.000.000.-TL takdir edilmistir.

—
Tasinmazin m B,'"'f" Tasinmazin Degeri Tasinmazin Yuvarlatiimis
Alani Degeri (TL) Degeri (TL)
(m?) (TL/m?) <
10.711,00 | 4.000,00 42.844.000,00 43.000.000,00
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- Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Bolgede benzer oOzellkte ve yapilasma sartlarinda satilik ve/veya kirallk arsa emsali
bulunmamis olmasi ve parsel Uzerindeki yapinin cins tahsisli olmasi ve arsasi ile bir butin
olarak degerlendirilmesi gerekliligi nedeni ile bu yontem kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir malkin bir yillik net kira getirisini bu ydontem yeni bir
yatinmci agisiindan gelir Greten milkin piyasa degerini analiz eder. Muilklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bdlgede vyapilan incelemelerde
kapitalizasyon oraninin % 7 - % 8,5 civarinda oldugu gézlemlenmis olup, bu galismada
kapitalizasyon orani %8 olarak kullaniimistir. Bu oran ile elde edilen deder ayni zamanda s6z
konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gosterir.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Goére Tagsinmazin Degeri

Bdlgede yapilan incelemeler ve elde edilen verilere istinaden parsel Uzerindeki hali hazirda
kullanicilari da bulunan yapiya iliskin 6éngoérilen aylik toplam net kira gelirinin 250.000.-TL/ay
olabilecedi kanaatine variimistir. Buna gére tasinmazin yillik net geliri 3.000.000.-TL olarak
hesaplanmaktadir.

Elde edilen bu yillik net gelirlere ve kullanilan kapitalizasyon oranina bagl olarak;
Tasinmazin Degeri: 3.000.000.-TL / 0,08 = 37.500.000.-TL olarak hesaplanmisgtir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazin konumu, buyukligu ve cins tahsihi de dikkate alinarak mevcut kullaniminin en
etkin ve verimli kullanim olabilecedi kanaatine variimistir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

= Emsal Karsilastirma Yaklagimi Yontemine gore;
Tasinmazin toplam degeri: 43.000.000.-TL olarak hesaplanmistir.
Gelir indirgeme yaklasimina gore;
Tasinmazin toplam degeri: 37.500.000.-TL olarak hesaplanmistir.

iki deger arasinda farklilik oldugu gériilmektedir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar tzerinden buglinki degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin
her an degisebilecedi ihtimali g6zoninde bulundurularak ve emsal karsilastirma
yonteminde ise rayiclerin daha tutarli ve daha az yaniltici olmasi nedeni ile sonug¢ bélimine
tasinmaz icin Emsal Karsilastirma yaklasimi yontemi ile elde edilen pazar degerin
yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine varilmigtir.
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6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/miulkiyeti kurulmamis olup, cins tahsihi yapiimistir. Bu
nedenle parsel Uzerindeki taginmazin tamami i¢in toplam deger takdir edilmistir.

6.5.2 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
" Oranlar
Degerleme konusu taginmaz icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagsimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamusgtir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamisgtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Gorus

Mevzuat agisindan herhangi bir sakincall duruma rastlanmamisgtir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazin mevkii, ic mekan 6zellikleri, alani, katlari dikkate alinarak kira birim m?
degeri icin 23.-TL/m? takdir edilmistir.

Tasinmazin Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina Alinmasi, Sermaye Piyasasi

6.56 - Mevzuati Cercevesinde Devrinde Bir Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Goérusg

Rapora konu taginmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Géris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulagiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca "bina" olarak
gayrimenkul yatinm ortakligi portfdyline alinmasinda sakincasi bulunmadigi kanaatine
variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul yatirim ortakhidi portfdyline alinmasinda
sakinca bulunmayacagi kanaatine variimigtir.
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DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUG

Rapor konusu tasinmazin deg@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zellidi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, ginUmuUz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu taginmazin

23.12.2013 tarihli toplam degeri i¢in ;
43.000.000 .-TL
(Kirkiigmilyon TiirkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
50.740.000 .-TL
Sigorta degeri igin;
11.139.440 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

TASINMAZIN DEGERI
TL UsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( :‘D;’ DQHI;- )
43.000.000 20.873.786 15.194.346 50.740.000
1 USD = 2,0600 .-TL

1EURO= 2,8300 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Onur OZGUR Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 402403 Lisans No: 401732

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri
dikkate alinmamuistir.

Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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