IS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI AS.
iISTANBUL iLi KUGUKGEKMECE ILGESI'NDE YER
ALAN 4 PAFTA 4978 PARSEL
UZERINDEKI T.ig BANKASI AS.

GUNESLIi OPERASYON MERKEZI
(4 ISLEM) BINASI

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 15.06.2015
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 16.06.2015
DEGERLEME

BITiS TARIHI 19.06.2015
RAPOR TARIHi 22.06.2015
RAPOR NO ISGY-1506001

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

4 PAFTA 4978 PARSEL UZERINDEKI T.iS BANKASI A.S. GUNESLI
OPERASYON MERKEZI (4 ISLEM) BINASI

DEGERLEME ADRESI

BASIN EKSPRES YOLU, (BAHARIYE CAD.) NO:3, T.IS BANKASI A S.
GUNESLI OPERASYON MERKEZI (4 ISLEM BINASI) HALKALI -
KUGUKGEKMECE / ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Metin EVLEK- Degerleme Uzmani (Lisans No: 402617)
Berrin KURTULUS SEVER- Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
401732)
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iCINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 Tarinlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yoéntemleri
5.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme igleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu 6rnegi

Ek 3 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 4 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 5 - Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi (kopya)
Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

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

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tUm
bilgiler cergcevesinde dogrudur

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

Degerleme Uzmani, mulki kisisel 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 hazirlanmigtir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) mevzuatina goére
gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyine alinmasinin uygunlugunun belirlenmesi de
amagclanmaktadir.

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

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

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

is Gayrimenkul Yatirim Ortakh@ A.S.; 06.08.1999 tarihinde kurulmus olup, kayitl sermayesi
2.000.000.000.-TL, 6denmis sermayesi ise 746.000.000.-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 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.
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1.3 - 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 yapiimistir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz igin 18.06.2015 tarih ve ISGY-1506001 numarali rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Metin EVLEK ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme isleminde gérev olup, Ozan ALDOGAN
raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5~ Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son tg¢
degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar icin daha 6nce
sirketimiz tarafimizdan 2 adet dederleme raporu hazirlanmigtir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi ISGY0-1305003 ISGYO-1311007 ISGYO-1410007

Rapor Tarihi 24.06.2013 23.12.2013 29.12.2014

Banka Hizmet Banka Hizmet Banka Hizmet

Rapor Konusu

Binasi(4978 parsel)
Kira Degeri Tespiti

Binasi(4978 parsel)
Pazar Degeri Tespiti

Binasi(4978 parsel)
Pazar Degeri Tespiti

Eren KURT Onur OZGUR | A. Ozgiin HERGUL
Raporu Hazirlayanlar AAli YERTUT Berrin KURTULUS | Berrin KURTULUS
' SEVER SEVER
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 250.000 43.000.000 46.600.000
(TL) (KDV Haric)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

li ISTANBUL

iigesi KUCUKCEKMECE

Bucagi

Mabhallesi HALKALI

Koy

Sokag

Mevkii DEREBOYU

Pafta No 4

Ada No

Parsel No 4978

Alani 13.120,86 m?

Vasfi BAHCELI BETONARME KARKAS BINA
Siniri

Tapu Cinsi CINS TASHIHLI

Sahibi iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Yevmiye No 8011

Cilt No 112

Sayfa No 10894

Tapu Tarihi 28.04.2008
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Kiglkgcemece Tapu Midiurligi'nde 16.06.2015 tarihinde alinmig olan tasinmazin milkiyet ve

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

Beyan:

* 27.06.2006 tarih ve 11073 yevmiye no ile Imar Kanunu’'nun 18. maddesine gére diizenleme
serhi bulunmaktadir. (Parselde 18.madde uygulamasi yapiimasina yénelik konmus bir beyan
olup, binanin iskanli ve cins tashihli ol/masi nedeniyle Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikiimler
cergevesinde llgili serhin tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

* Krokide A isaretli 1.252 m? kapal otopark dereye tecavuzludur.

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

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

(Belediyede incelenen dosyasindan ve yerinde yapilan incelemeler sonucu edinilen bilgilere
gére Dbelirtilen otopark bélimleri mevcutta bulunmamaktadir. Bu nedenle ilgili beyanlarin
gecerliligini yitirmis oldugu kanaatine varildigindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikimler
gergevesinde ilgili beyanlarin tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)
irtifak: 30.07.2010 tarih 9838 Yevmiye ile 19,58 m? iizerinde TEDAS lehine daimi irtifak hakki
bulunmaktadir. (ilgili serh TEDAS kurumunun verdigi hizmetlerin uygulamalarina bagl olarak
rutin olarak konmus olup, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lligkin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler cergevesinde ilgili irifak
hakkinin taginmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

Teferruat Bilgileri:

* 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

(Tasinmaz (izerinde bulunan teferruat bilgileri degerlemede dikkate alinmamig olup, miisterinin
bilgisi dahilinde sadece tasinmazin pazar deder tespiti yapilmistir. Yapilan incelemelerde bu
bilgilerin, bilgilerin tescil edildigi tarihte ana gayrimenkuliin sahibi olan Sabah Yayincilik A.S.
tarafindan tescil edildigi kanaatine varilmigtir. Bu bilgilerin gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hiikiimler gergevesinde tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son ¢ yilhk dénemde; tasinmazin mulkiyetinde herhangi bir degisiklik
olmadigi gértlmustdr.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Kiiciikgekmece Belediyesi imar Midirliigi'nden 18.06.2015 tarihinde alinan ve ekte sunulan
imar durum belgesine gore:

S6z konusu parsel: 13.12.2013 tasdik tarihli 1/1000 olcekli Kiicikgekmece Yenibosna Basin
Aksi Revizyon Uygulama imar Plani'nda, Emsal:1.75 yapilagsma sartlarinda, T+H Ticaret ve
Hizmet alaninda kalmakta olup yazi ekinde plan 6rneginde (A) ve (B) ile isaretli T+H Ticaret
alaninda kalan vre mdustakil yapilanma kosullarini sagliyamayan alanlarla tevhid edilecektir.
Ayrica parselin dere gegtiginden uygulama asamasinda alinacak kurum gérisleri dogrultusunda
uygulama yapilacaktir. Binanin iskanli ve cins tashihli olmasi nedeniyle imar kosullarinin
tasinmazin degerine olumsuz etkisi olmayacagi 6ngoérilmektedir.

Son (g yillik degisiklikler incelendiginde ;

- 22.06.2005 tasdik tarihli, 1/5.000 &lgekli, Halkali Revizyon uygulama imar Plani'nda Dere
Taskin Alan sinirnda Emsal: 1.75, Prestij + Hizmet + imalat Alaninda ciizi kismi Yolda
kalmakta iken bahse konu parselin de i¢inde yer aldigi1 alanda plan degisikligi yapiimistir.
-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 &lgekli, Halkall Revizyon uygulama imar Plani'nda Dere Taskin
Alani icinde plan notunun 1.48 maddesindeki yapilanma kosullarinda Emsal: 1.75, Prestij +
Hizmet + imalat Alaninda kalmakta iken bahse konu parselin de igcinde yer aldigi alanda plan
degisikligi yapiimistir. Bu degisiklikle o dénemde s6z konusu parsel, 6nce 05.03.2012 tasdik
tarihli, 1/5.000 6lgekli, Yenibosna Basin Aksi Nazim imar Planinda, T2 Ticaret Alaninda
kalmakta oldugundan 1/1.000 olcekli uygulama imar planlari olmadigindan uygulama
yapilamamigtir.

2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

T.is Bankasi A.S. Giinesli Operasyon Merkezi binasi 4 Pafta 4978 numarali 13.120,86 m?
parsel Uzerinde konumludur. Tasinmazin incelenen dosyasinda mimari proje bulunamamigtir.
Yapilan incelemede tasinmaza ait 07.02.1989 Tarih 1 cilt 5 sayfa numarali Yap! Ruhsatinin
mevcut oldugu ruhsatta toplam 10.711 m? ingaat alani bulundugu ayrica binanin bodrum,
zemin, 3 normal kattan olusmakta oldugu yazmaktadir. Tasinmaza ait 20.11.1990 tarihli yapi
kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Yapi kullanma izin belgesinde de binanin bodrum, zemin,
3 normal kattan olustugu belirtilmigtir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Tasinmazin incelenen dosyasinda mimari proje bulunamamistir. Tasinmazin cins tashihi
yapiimis olup yapi kullanma izin belgesi de bulunmaktadir. Cins tashihi ile mevcut kullanim sekli
de uyumludur. Bu hususlar dikkate alinarak raporun nihai degerinde ruhsat alani dikkate
alinarak deger takdir edilmistir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kuruluguna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Parsel uzerindeki yapilar, 29 Haziran 2001 tarihli Yapi Denetim Kanunundan 6nce ingaa

edilmistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

T.ils Bankasi A.S. Giinesli Operasyon Merkezi binasi 4 Patfa 4978 numarali 13.120,86 m?2
parsel tzerinde konumlu olup bina bodrum, zemin, 3 normal kattan olusmaktadir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz; istanbul ili, Kigiikgekmece llcesi Halkali Mahallesi , yer
almaktadir. Bolgenin 6nemli ulasim akslarindan Basin Ekspres Yolu Halkali Kavsagindan
cikilarak girilen Yanyol vasitasiyla erisilebilmektedir.

Bolge, 2. derece deprem bolgesinde yer almaktadir. Tasinmazin bulundugu bdlge ticaret —

turizm acgisindan gelisme goOstermistir. 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.
Atatirk Havalimanina ~7 km, Hali¢ Koprisi’'ne ~ 17 km ,Bogazici Koprisi’'ne ~ 27 km ve Fatih
Sultan Mehmet Koprisine ~ 27 km mesafede bulunmaktadir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

T.is Bankasi A.S. Giinesli Operasyon Merkezi binasi 4 Patfa 4978 numarali 13.120,86 m?
parsel tzerinde konumlu olup toplam brit ~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 ise 3.275 m?2 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 acik diizen ofisler,

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

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

hacimlerinden olusmaktadir. Binanin tim katlarinda 8’er adet Bay-Bayan WC’leri ve 4’er adet
cay ocaklari bulunmaktadir. 2 adet yik ve 4 adet asansér olmak Uzere toplam 6 asansor
bulunmaktadir. Binanin giiney ve kuzey cephesinde 2 adet giris mevcuttur.
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Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi © BAK
Yapi Nizami : AYRIK
Yapi Sinffi : V A (Taginmazin mevcut durumuna gore 6ngoriimustir)
Kullanim Amaci : s Merkezi
Elektrik © Sebeke
Su - Sebeke
Isitma Sistemi : Dogalgaz
Kanalizasyon @ gepeke
Su Deposu * Mevcut
Hidrofor : Mevcut
Asansor : Mevcut
Jenerator © Mevcut

Intercom Tesis
Yangin Tesisati : Mevcut

Cati Tipi © Celik konstriiksiyon
Dig Cephe * Akrilik boya + reflekte cam
Park Yeri . Acik Otopark
Givenlik : Mevcut
Manzarasi
Cephesi . Kuzey-Giiney-Dogu-Bati
Deprem
N . 1.Derece 2.Derece | X |3.Derece 4.Derece 5.Derece
Bdlgesi

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

Acik diizen ofis zeminleri yikseltilmis zemin ve hali kaplamali duvari brit beton
tavan ise kaset ddseme/asma tavan ve gémme aydinlatma seklinde dekore
edilmistir.

+ idari ofis zeminleri yiikseltilmis zemin ve hali kaplamali duvarlar seperatér ve briit
beton tavan ise kaset dégseme/Aliminyum asma tavan ve gdémme aydinlatma,
Ofisler gelik iskeletli, izolasyonlu, aliminyum dodrama ve yluzeyi laminat kaph
seperatorler ile bolimlendirilerek olusturulmustur.

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

* Yemekhane, ¢ay 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 givenlik sistemi/gtvenlik elemanlari mevcuttur.

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

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin 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, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Koérfez, gineydoguda Kocaeli'ne bagl Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitay: birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi 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 agsan niifusu ile dinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopri olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iligki kurma ve bélgelere agilma yéninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu
Ulkedeki enddstriyel kuruluslarinin %38, ticari isletmelerin %55'i istanbul'da bulunmakta olup,
vergi gelirlerinin %40" bu sehirden saglanmaktadir. Ulke capinda kigi 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 Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 13.255.685 kigidir.
Toplam nifus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nifusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal
nufusudur.

istanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2010 yili verilerine gére incelendiginde en yiksek
nifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az niifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Kigiikgekmece ilgesi

istanbul Ili’'nin bati yakasinda yer alan Kiiclikgekmece ilgesi, Marmara Bolgesinde Catalca-
Kocaeli boliml Catalca yarimadasi Uzerinde yer alan bir konuma sahiptir.Kliigikgekmece
iicesi'nin 2009 yilinda agiklanan genel niifus sayimina gore ilge niifusu 674;795 dir; Doguda
D100- TEM baglanti yolundan baslayip batida Kigikgekmece Goéli'ne; gineyde Marmara
Denizi'nden baslayip kuzeyde TEM (E80) otoyoluna uzanan bu lokasyon ayni zamanda Trakya
yarimadasinin dogu-guneydogu kismina Kkarsilik gelmektedir. Kiglukgekmece, Avcllar,
Basaksehir, Esenler, Bagcilar, Bahgelievler ve Bakirkdy, ilgeleri ile gevrili bulunmaktadir .

Kiglkcekmece llgesi Sehir merkezine 17 km mesafede olan ve vyaklasik, 37,75 km?
yuzdlgimine ve 47,33 km gevre uzunluguna sahip bulunan ilge , Asya- Avrupa baglantisini
saglayan Transit European Motorway (TEM-E80) ve D100 (E5) gibi énemli karayollarinin yani
sira Sirkeci merkezli

Avrupa’ya uzanan demiryolu aginin tGzerinde bulunmaktadir. Ayrica gerek yurdumuzun gerekse
diinyanin énemli havalimanlarindan birisi olan Atatiirk Havaalani ise ilgeye 2 km mesafededir.
Kiglkcekmece ilgesi deniz seviyesine yakin ylkseltisi hafif dalgal rolyefi ile Catalca- Kocaeli
Penepleninin karakteristik 6zelliklerini yansitir Kuguk¢cekmece 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, Azakh Deresi'dir.

iigenin blyik bir kisminda yer alan yapilasmalar, imar plani ve teknik sartlara uygun
yapilmaktadir. Genellikle ferdi yapilasmanin goérildigu ilgcede, 1990'lardan baslayarak "toplu
konut" yapilagsmalari da hizlanmigtir. Ozellikle, TEM Otoyolunun bu bélgeden gegmesi, ikitelli ile
istanbul arasindaki ulasim segeneklerini arttirmistir. Dahasi ulasim siiresinin kisalmasi sonucu
bolge 6nem kazanmaya baglamistir. Ote yandan gézle gorilir oranda yapilan Organize Sanayi
Bdlgesi yatirnmlari, buradaki sanayinin gelisimini de hizlandirmistir. Kiagikcekmece ilgesi,
esasen yogun bir sanayi bélgesi niteligindedir. licede 200'nin lizerinde biiyiik fabrika, sanayi-
ticari siteleri ile ilgce sinirlarinda bulunan Belediye'ye kayitl yaklagik 10.000 sanayi isletmesi ve
atdlye mevcuttur. Bu nedenle de, nifusun yogdunlugunun isgiler ve onlarin ailelerinden
olusturtugunu séyleyebiliriz. ilgenin 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 Kultir Bagkenti
istanbul'un Kiiltiir ilgesi Kiiglikgekmece'de modern mimarisi ve teknik agidan son derece
donanimh altyapisiyla, her turli sosyal ve kultirel etkinligin rahatlikla gerceklestirilebilecegdi
Cennet Kultur ve Sanat Merkezi (CKSM), Halkal Kdiltir ve Sanat Merkezi (HKSM) ve Sefakody
Kultar ve Sanat Merkezi (SKSM) mevcuttur.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizl diisiis yasadigi, biyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektériin buyiimesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdéstergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goériulmustir. 2005 yilinda giindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektortiinin, 6zellikle
de konut sektorinin beklenmeyen bir yiikselisine neden olmus ve bu sektér yatinnm araglarinda
ilk siraya oturmustur.
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2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmig, genel bir bekleme sureci
olugsmasindan dolayl disus yonunde egdilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim iglemlerinin ciddi oranda azaldidi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok ylkselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina goére,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldigu gézlemlenmisgtir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kotu bir dénemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde ozellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasl dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa ylkselen bir ivme
kazanmistir.

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

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini sirdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi gérulmagtir.

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ceyredini yuzde 2.9 buyimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ¢eyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. ingsaat sektériindeki blyiime ise yilin ilk geyredinde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektdérdeki 3'ncu geyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanligi secimlerine kadar duradan bir hal seyreden konut
sektor secgim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu’
da yasanan terdr eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin guney sinirinda yagsanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gériimustar.

Ozellikle 2015 yilinin mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve haziran ayinda
yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan lilke para birimleri karsisinda deger
kazanmasi, ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gérulmustir. Konut fiyatlarindaki
degisimler icin 6zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini géstermektedir.

2015 yihnin geneline bakildiginda ise beklentilerde terér eylemlerinin kiresel bir savasa
dénmesinin engellemesi, genel segim sonucuna bagli olarak gergeklesecek siyasi gelismelerin
olumlu yénde olmasi ile piyasalarin yeniden hareketlenebilecegi, kentsel dénusimun olacagi
bélgelerde konut projelerine talebin olacagi ve bu bdlgelerde satiglarin hizlanabilecegi
ongorulmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.
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4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme cgalismasinda kullanilan bilgiler; Kiigilkgekmece Belediyesi imar Mudurliiga,
Kiglkcekmece Tapu Muadirligi ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen
de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler

*  Merkezi konumu, ticari aks Uzerinde bulunmaktadir.

*  Reklam kaabiliyeti yiksektir.
* Ulasilabilirligi oldukga yuksektir.

* Otopark ve guvenlik sistemi bulunmaktadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Belirli bir alici kitlesine hitap etmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek 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; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa 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 gayrimenkullin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yOntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yénteminde yeni insa edilen bir gayrimenkullin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger tzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diigtrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkiu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

T.is Bankasi A.S. Giinesli Operasyon Merkezi binasinin pazar degerinin tespitinde degerlemesine
iliskin yapilmis olan degerleme calismasinda Emsal Kargilastirma Yaklasimi ve Gelir indirgeme
Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi) kullaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagsimi

Satilik Emsaller

*  COLDWELL BANKER HAYATIi YOLCU
Tel 0532 658 12 49

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede Basin -Ekspres yoluna cepheli 3556 m? arsa
uzerinde 6 katli toplam 11.000 m? kapali alani bulunan plaza i¢in 18.000.000.-USD (49.140.000.-
TL) satis bedeli istendigi bilgisi alinmistir. Pazarlik payr bulundugu bilgisi ahinmistir. Degerlenen
tasinmazin konumunun emsal taginmaza gére daha iyi oldugu distintlmektedir. ( 4.467.-TL/m?

)

* REMAX EXTRA
Tel 02126717778

Degerleme konusu tagsinmaz ile ayni bélgede Basin -Ekspres yoluna cepheli 3300 m? arsa
Uzerinde 4.800 m? kapali alanli 4 katl plaza i¢in 11.500.000.-USD (31.395.000.-TL) satis bedeli
istendigi bilgisi alinmistir. Degerlenen tasinmazin ingai 6zelliklerinin ve konumunun emsal
tasinmaza gore daha iyi oldugu disunulmektedir. ( 6.540.-TL/m?)

*  EVMAX OZEN GAYRIMENKUL

Tel 0212 451 47 57

Basin Ekspres Yoluna paralel konumda 19 katli 24.500 m? kapali bulunan plaza igin
36.000.000.-USD (98.280.000.-TL) satis bedeli istendigi bilgisi alinmigtir. Degerlenen
tasinmazin konumunun emsal taginmaza gére daha iyi oldugu dusunulmektedir. (4.011.-TL/m?)

* CENTURY 21 ATILIM
0212 856 16 61

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni yol Gzerinde 24.000 m? kapali alanli yaklasik 15 yillik 5
kath bina igin 45.000.000.-USD (123.300.000.-TL) satis bedeli istendigi bilgisi alinmistir. (5.119.-
TL/m2)

18 ISGY-1506001 K.CEKMECE GUNESLI BINASI



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Kiralik Emsaller

* COLDWELL BANKER

Tel 02126711283

Basin Ekspres'e cepheli tabela degeri yluksek 2 adet bloktan olusmakta olup, yeni inga edilmis
22.000 m? kapali alani bulunmakta olan plazalar i¢in aylik 200.000.-USD (546.000.-TL) kira
bedeli istenmektedir. Degerlenen tasinmazin konumunun emsal taginmaza gore daha iyi oldugu
dustnilmektedir. (24,82.-TL/m?)

*  MEDYA GAYRIMENKUL
Tel 0212 485 16 62

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede Basin -Ekspres yoluna cepheli tabela degeri
yuksek 6 katl toplam 36800 m? kapali alan kullanimi bulunan yaklasik 3 yillik plaza igin aylik
200.000.-USD (546.000-TL) kira bedeli istenmektedir. Degerlenen tasinmazin konumunun
emsal tagsinmaza goére daha iyi oldugu dusinidlmektedir. (14,84.-TL/m?)

* CENTURTY 21 ACADEMY
Tel 0212 4831374

Basin Ekspres Yoluna cepheli tabela degeri yiksek 6zel okul, hastane olmaya uygun oldugu
belirtilen 7 katli toplam 11.000 m? plaza igin 70.000.-USD (191.100-TL) kira bedeli
istenmektedir. Degerlenen tagsinmazin konumunun emsal taginmaza gdre daha iyi oldugu
distnulmektedir. (17,37.-TL/m?)

*  KUZEYPORT GAYRIMENKUL
Tel 0212 603 36 03

Degerleme konusu taginmaz ile ayni bélgede 13.400 m? kapali alanli 5 kath yaklasik 10 yilhk
fabrika binasi ve yénetim bolumu i¢in 190.000.-TL kira bedeli istendigi bilgisi alinmigtir.
Degerlenen tasinmazin konumunun emsal tagsinmaza gére daha iyi oldugu dusunulmektedir.
(14,18.-TL/m2)
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KARSILASTIRMA TABLOSU (BIiNA )

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 49.140.000 31.395.000 98.280.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 10.711 11.000 4.800 24.500
BiRIM M2 DEGERI 4.467 6.541 4.011
S BENZER KUGCUK BUYUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
0% -20% 15%
IMAR KOSULLARI
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
MANZARAYA iLISKIN DUZELTME 10% 10% 10%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 10% 10% 20%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN o . o
DOZELTME -15% -15% -17%
TOPLAM DUZELTME 5% -15% 28%

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tagsinmazin mevkii, ic mekan 6zellikleri, alani, katlari dikkate alinarak m? birim degerleri
olarak 5.130.-TL/m? takdir edilmistir. Emsal Karsilagtirma Yaklagimina gére tasinmazin

degeri olarak 55.000.000.-TL takdir edilmistir.

> D
Tasinmazin m B,Ir".n Tasinmazin Degeri Tasinmazin Yuvarlatiimig
Alani Degeri (TL) Degeri (TL)
(m?) (TL/m?) g
10.711,00 5.130,00 54.947.430,00 55.000.000,00

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Bdlgede benzer oOzellikte ve yapilasma sartlarinda satilik ve/veya kirallk arsa emsali
bulunmamis olmasi ve parsel lzerindeki yapinin cins tahsisli olmasi ve arsasi ile bir butiin
olarak degerlendiriimesi gerekliligi nedeni ile bu yéntem kullaniimamistir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

6.4

6.5

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir malkiin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten mulkin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillk Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formilinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu g¢alismada bélgeden elde edilen
veriler dogrultusunda kapitalizasyon orani % 8 olarak kullaniimistir. Bu oran ile elde edilen
deger ayni zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gosterir.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gére Taginmazin Degeri

Boélgede yapilan incelemeler ve elde edilen verilere istinaden parsel Uzerindeki hali hazirda
kullanicilari da bulunan yapiya iliskin 6ngérilen aylik toplam net kira gelirinin 330.000.-TL/ay
olabilecedi kanaatine variimigtir. Buna gore tasinmazin yillik net geliri 3.960.000.-TL olarak
hesaplanmaktadir.

Elde edilen bu yillik net gelirlere ve kullanilan kapitalizasyon oranina bagli olarak;
Tasinmazin Degeri: 3.960.000.-TL / 0,08 = 49.500.000.-TL olarak hesaplanmistir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazin konumu, buyUkligu ve cins tahsihi de dikkate alinarak mevcut kullaniminin en
etkin ve verimli kullanim olabilecegdi kanaatine variimigtir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

= Emsal Karsilastirma Yaklagimi Yéntemine gore;
Tasinmazin toplam degeri: 55.000.000.-TL olarak hesaplanmistir.
Gelir indirgeme yaklagimina gore;
Tasinmazin toplam degeri: 49.500.000.-TL olarak hesaplanmistir.

iki deger arasinda farklilik oldugu gériilmektedir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar tzerinden buglnki degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin
her an degisebilecegi ihtimali gézdninde bulundurularak ve emsal Kkarsilastirma
yonteminde ise rayiglerin daha tutarli ve daha az yaniltici olmasi nedeni ile sonug bélimine
tasinmaz igin Emsal Karsilastirma yaklasimi ydntemi ile elde edilen pazar degerin
yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamis olup, cins tahsihi yapiimistir. Bu
nedenle parsel Uzerindeki taginmazin tamami i¢in toplam deger takdir edilmigtir.
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6.5.2 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar
Degerleme konusu tasinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sOzlesmesi tarafimiza ibra ediimemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihdi yéntemi
kullaniimamisgtir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goérusg

Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goériimistir. Tasinmazin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmistir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu taginmazin mevkii, ic mekan 6zellikleri, alani, katlari dikkate alinarak aylik kira degeri
icin 330.000.-TL/m? takdir edilmigtir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portféyline

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig
Hakkinda Goérius

6.5.6

Rapora konu tagsinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimigtir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca dederlemeye
konu olan tasinmazin "bina" olarak gayrimenkul yatirim ortakhdi portféyiinde bulunmasinda
sakinca olmadigi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul yatinm ortakhdi portféyinde
bulunmasinda sakinca olmadidi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

*

*

*

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazin

22.06.2015 tarihli toplam degeri igin ;
55.000.000 .-TL
(Ellibesmilyon TiirkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
64.900.000 .-TL
Sigorta degeri igin;
13.174.530 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

TASINMAZIN DEGERI
TL usD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIC ) ( I((DOZ DféHi;_ )
55.000.000 20.146.520 17.915.309 64.900.000
1USD = 2,7300 .-TL

1EURO= 3,0700 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Metin EVLEK Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 402617 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 iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hiikkiimleri dikkate
alinmamustir.

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

, Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun

veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki

niteliklerinin referans verilmesi yasaktir. N L
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