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Referans No: 20.07.2012 - Oi 175

IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
BUyUkdere Caddesi is Kuleleri Kule-2 Kat:9 4.Levent/ ISTANBUL

istanbul ili, Tuzla iicesi, Merkez Mahallesi, 20 pafta, 1329 parselde kayitl, arsa Uzerinde insa edilen
ve henUz kat irtifaki kurulmamis proje icerisindeki 7 blok, market ve kres yapilarinin Cari Pazar
Degeri incelenmis, gerekli ttm arastrmalar ve analizler Degerleme Uzmanimiz Oguzhan ALTUN
tarafindan yapilmistir. Bu inceleme ve analizler sonucunu olusturan degerleme raporu bu mektup
ekinde sunulmustur.

Rapor tarihi olan 30.06.2012 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan varsayimlarin kabulU
sarti ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; dederleme konusu Istanbul ili, Tuzla licesi,
Merkez Mahallesi, 20 pafta, 1329 parselde kayitl, arsa Uzerinde insa edilen ve henUz kat irfifaki
kurulmamis proje icerisindeki, 7 blok, market ve kres yapilarinin degerleme tarihinde insa seviyeleri
dikkate alinarak yapilan degerleme calismasi sonucunda arsa ve Uzerindeki yapilasmalarn Cari
Pazar degeri ;

KDV Hari¢ Cari Pazar Kira Degeri ; 55.000.000.- TL (Ellibesmilyontirklirasi)
KDV Degeri ; 9.900.000.- TL( Dokuzmilyondokuzbintirklirasi)
KDV Dahil Cari Pazar Kira Degeri ; 64.900.000.-TL (Altmisdortmilyondokuzyizbintirklirasi)

olarak tespit ve takdir edilmistir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygilanmizia,
EKOL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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1- DOGRULUK BEYANI

Meslegimiz ve sahsiyetimiz dogrultusunda ifade ederiz ki;

e Buraporda bulunan ifadeler gercek ve dogrudur.

e Analizlerimiz, fikirlerimiz ve bunlarn sonuca baglanmasi ile raporun hazirlanmasi Profesyonel
Degerleme Mesledi uyarinca yapilmistir.

e Bu raporun konusu olan gayrimenkulU sahsen yerinde inceledik Bilgi ve belgelerini birlikte
gordUk ve yorumladik. Bu yorumlama edindigimiz bilgi bulgulara dayall, bizim kisisel, tarafsiz,
on yargisiz, profesyonel analizlerimiz ve fikirlerimizin sonuclandir.

e Buraporda ifade edilenler, dnceden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kosullarla kisithdir.

e Bu raporun konusu olan gayrimenkulin mulkiyet hakkini elinde bulunduranlara, Uzerine proje
gelistirenlere, muUlkiyet hakkini elde edeceklere, mUlkU kiralamak isteyenlere bu gorevle ilgili
taraflara karsi 6nyargimiz olmadigi gibi, bu kisilerden gincel veya gelecege dénUk maddi
clkarmiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirler ve sonuclan énceden saptanmig
sonuclarin gelistirimesi ve bilgilendirimesine bagl degildir.

e Bu gbrevin tamamlanmasi icin aldigimiz Ucret;

- Onceden saptanmis bir deger veya degderin muUsterinin amaclanni gézeten ydninin
gelistirilip rapor edilmesi,

- Deger takdirinin miktar,

- Ongdrilen bir sonucun elde edimesi,

- Degerlemenin tasarlanan kullanimi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesi
konularina baglh degildir.

e Bu rapor sirketimizin vizyonuna, sahip oldugu degerlere, sirketimiz ve dederleme mesleginin
etik kurallarnna bagl kalinarak hazirlanmistir.

Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Saygilanmizia,
Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.§.
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BOLUM 1
1-RAPOR BILGILERI:

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor sirketimiz tarafindan 30.06.2012 Tarihinde Oi-175 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.
1-2 Rapor Tird

Bu rapor UDES'nda (Uluslararasi Degerleme Standartlannda) yer alan ve Formatl Ekol
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS tarafindan belirlenen Anlati Tarzi Kisith Degerleme
Raporu t0rinde hazirlanmigtir.

Anlati Tarzli Kisith Degerleme Raporu; Genis kapsamda verilerin, dUsUnce tarzinin ve bir deger
sonucuna varmak icin kullanilan analizlerin aynntii tfanim ve anlatimlarnni iceren format
olmakla birlikte baz detaylarnn ¢calisma kagitlan ile desteklendigi degerleme raporu formatidir.
Anlafi Tarzhh Kisith Degerleme Raporlar, degerleme uzmanina kendi disunce ve sonuclarini
tam olarak destekleme ve aciklama firsatl vermekte ve okuyucuyu son deger takdirine ikna
etmeye imkan tanimaktadir. Ancak uzman bu imkani tUm detaylarda kullanmak yerine
okuyucuyu fazla ayrintilarda birakmamak amaciyla baz bélumleri 6zet vermektedir.

Bu Rapor Formati: SPK 35 sayil Teblig Formati kapsamindadir.
1-3 Raporu Hazirlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi

Bu rapor, sirketimiz Degerleme Uzmanlarindan Oguzhan ALTUN (SPK Lisans No: 401956)
tarafindan hazirlanmis ve sirketimiz Sorumlu Dederleme Uzmani Gdkhan CEBI (SPK Lisans No:
400132) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Degerleme tarihi 27.06.2012 olup, degerin gecerli oldugu tarih 30.06.2012'dir.

Bu raporda gecerli olan deger kavrami; UDES'in 1 nolu Standartinda tanimlanan * Pazar
degeri " dir.

“UDS 1 Pazar Degeri Esasl Degerleme” standartinda Pazar Degeri tanmlamasi asagidaki
sekilde yapilmistir.

Pazar Degeri; Bir mUlkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir
alicyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflann herhangi bir
iliskiden etkilenmeyecek sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri
bir anlasma cercevesinde degerleme tarihindeki el dedistirmesi gereken tahmini tutandir.
Tanimin Unsurlart:

Pazarlama : Uygun bir pazarlaoma,
Alici ve satici : Birbirinden bagimsiz ve istekli,
Ortam : Herhangi bir zorlamanin olmadidi, alim satima etki edecek

herhangi bir iliskinin bulunmadigi,
Hareket tarzi : Bilgili, basiretli ve iyi niyetli,
Zaman : Degerleme tarihi
Deger : Bu sartlar altinda el degistirme tahmini tutandir.
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Calsma 2 gln sUrmUs olup, yUrorlUge giris tarihi 30.06.2012 dir. Hesaplamalarda,
aciklamalarda ve projeksiyonlarda para birimi olarak USD, EURO ve TL birlikte kullaniimistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi

Bu dederleme calismasinin ve raporunun dayanadi; sirketimiz ile is Gayrimenkul Yatinm
Ortakhgr A.S. firmasi arasinda 26.06.2012 tarihinde dUzenlenen sézlesmedir.

BOLUM 2
2- SIRKET ve MUSTERIYi TANITICI BILGILER:

2-1 Sirketin Unvani ve Adresi

Degerleme Sirketi: Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk AS olup, Adresi ; Barbaros
Bulvar, Gamze Apartmani 76/14 Besiktas /ISTANBUL dur.

Ekol Gayrimenkul Degderleme ve Danismanlik AS , 07.12.2004 tarihinde, istanbul Ticaret Sicil
Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesi'ne gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak
fanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmustur.

Sirket, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 17.03.2005 tarih ve 11/334 sayili kararnna
istinaden SPK mevzuati cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir,
Sirket halen istanbul Genel Merkezli olmak Uzere faaliyetini sirdUrmektedir.

2-2 Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

is Gayrimenkul Yatnm Ortaki@ A.S. 06.08.1999 tarihinde kurulmustur. Kayith sermayesi
2.000.000.000.- TL, Odenmis Sermayesi 600.000.000.- TL dir. 'dir. Halka acik olan sirketin faaliyet
konusu gayrimenkul ve/veya gayrimenkule dayall haklar ve sermaye piyasasi araglarina
yatinm yapmak amaciyla kurulmus portféy yénetim sirketidir.

Sirket Is Kuleleri Kule-2 Kat;9, 4.Levent-34330 istanbul adresinde faaliyet gdstermektedir.

2-3 Musteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalari

MUsteri, istanbul 1li, Tuzla licesi, Merkez Mahallesi, 20 pafta, 1329 parselde kayitl arsa Uzerinde
insa edilen ve henuz kat irtifaki kurulmamis proje icerisindeki arasa ve mevcut yapilarn Cari
Pazar Degeri incelenmesini istemistir.

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BIiLGILER:

3-1 Gayrimenkulin Yeri Konumu ve Tanimi

Degerleme konusu gayrimenkul; istanbul ili, Tuzla licesi, istasyon Mahallesinde bulunmaktadir.
Tasinmaz, D-100 Karayolu Tersane sapagindan ayriip Tuzla Belediyesi istikametine uzanan
Hatboyu Caddesi Uzerinde, Hatboyu ve Cicekciler Caddelerinin kesistigi noktada yer
almaktadir. Haciogullan Hilmi Sonay ilkédretim okulunun karsi caprazindaki  tasinmaz,
kuzeyden Hatboyu Caddesine, Batidan Kazm Karabekir Caddesine ve Hunkar Sokagdina,
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GUneyden ise i1slah edilmis dereye cephelidir. Parsel Uzerinde gecmiste porselen fabrikasi
olarak kullaniimis ancak hali hazrda atil durumda olan tesis bulunmaktadir. Tuzla Belediyesine
2,3 km., E-5 Karayoluna ise 3 km. mesafedeki tasinmazin ulasim imkanlar oldukca rahattir.
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3-2 Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri,

If s Istanbul

iicesi : Tuzla

Mahallesi : Merkez

Mevkii : Kanl Mandira

Pafta no 120

Ada no -

Parsel no 11329

YUz6lcUmU 140.983,24 m2

Vasfi T Arsa

Sahibi - Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, §ema Vb Dokimanlar

Gayrimenkulin Plan, proje, ruhsat ve yapilasma hakkinda bilgiler raporumuzun ilerleyen
bolUmlerinde sunulmustur.

Parsel Uzerindeki proje kapsaminda 7 blok, 476 bagimsiz bélim, 24 saat 6zel guvenlik,
acik/kapall yizme havuzu, anaokulu, market, sUs havuzlar, dinlenme alanlan yer alacaktir.
Proje toplam 90.009 m2 insaat alanli ve yaklasik 60.000 m2 pazarlanabilir alani kapsamaktadir.

3-4 Gayrimenkulin Tapu Tetkiki, takyidatlar, Son Ug¢ Yillk Aim Satim islemleri, Gayrimenkulin
Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Tuzla Tapu Sicil MGdUrlGgunden 20.07.2012 tarihinde alinan ve raporumuz ekinde sunulan
takyidat belgesinde tasinmazin tapu kayitlan Uzerinde asagida belirfilen takyidatlara
rastlanmistir;
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Serhler B&IUMU:

- TEDAS'IN 99 yiligi1 krs bedelle kira sézlesmesi vardir. 28.02.2012 tarih ve 2385 sayili
Beyanlar B&IUmU:

- icerisinde gorilen 5 otoluk otopark ortak yerlerden olup baska amacla kullanilamaz.
(08.04.1997 tarih ve 2036 yevmiye no ile)

Tapu kutigunde yapllan incelemede tasinmazin famaminin Pasabahce Cam Sanayi ve Tic.
A.S. adina kayitl iken 14.10.2009 tarih ve 14809 yevmiye numarasi ile is Gayrimenkul Yatinm
Ortakhigr A.S.’ne satiimistir. Ayrnica ana gayrimenkul “Porselen Fabrikasi ve Arsazisi” vasifli iken
yapilan dedisiklikle “Arsa” vasfina dénismuUstUr. Parsel alani 53.200 m2 iken dedisiklik sonrasi
40.983,24 m2 olarak tescil edilmistir. (22.12.2010 tarih)

Takyidat belgesinin Tapu MUdUriginden alinarak rapora eklenmesi taahhUdinU Talepte
bulunan firma Ustlenmistir.

3-5 Takyidatin Gayrimenkulin GYO Porfféyine Alinmasinda SPK Mevzuatina Gore Engel Teskil
Edip etmedigi,

YUrurlUkteki mevzuata gére Gayrimenkulin GYO portfoyune alinmasinda Takyidat acisindan
engel bulunmadigi goérisundeyiz.

3-6 Degerlemesi yapilan projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tUm izinlerinin alinip,
alinmadigi, belgelerin mevcut olup olmadigi ( Onayli mimari proje, yapi ruhsati,
Yapi kullanim izin belgesi, isletme ruhsati)

Tuzla Belediyesi imar MOdUrogo arsivinde yapilan incelemelerde rapor tarihi itibar ile yapilan
incelemede parsel Uzerinde Cinarli Bahce isimli proje gelistiriimis ve bu proje ile ilgili asadida
belirtilen ruhsatlar alinmistir.

-27.10.2011 tarih 734 sayil ruhsat=20.954 m2, 110 daire (A blok)
-27.10.2011 tarih 735 sayil ruhsat=16.148 m2, 84 daire (B blok)
-27.10.2011 tarih 736 sayili ruhsat=14.798 m2, 60 daire (C blok)
-27.10.2011 tarih 737 sayil ruhsat=10.598 m2, 70 daire (D blok)
-27.10.2011 tarih 738 sayil ruhsat=4.649 m2, 30 daire (E blok)
-27.10.2011 tarih 739 sayil ruhsat=9.275 m2, 50 daire (F blok)
-27.10.2011 tarih 741 sayil ruhsat=12.564 m2, 72 daire (G blok)
-27.10.2011 tarih 740 sayil ruhsat= 756 m2 7 Dukk&n (Market)
-27.10.2011 tarih 742 sayil ruhsat=267 m2, (Kres)

Sonug olarak; parsel Uzerinde insa edilmesi planlanan sitenin tUm yasal izinleri alinmigtir. Ancak
sitede henUz kat irtifaki kurulmamistir. Ayrica tasinmazin projesi Tuzla Belediyesi imar Arsivindeki
dosyasinda bulunamamistir. Tasinmazin projesinin istanbul BUyUksehir Belediyesi tarafindan
incelenmek suretiyle alindigi, ancak henlz doénUs yapilmadigr imar modorligu gorevli
memurlar tarafindan sifahi olarak bildiriimistir.

Alinan sifahi bilgiler dogrultusunda parsel Uzerindeki proje kapsaminda 7 blok, 476 bagdimsiz
bolum, 24 saat &zel glvenlik, acik/kapal yiozme havuzu, anaokulu, market, sus havuzlar,
dinlenme alanlan yer alacaktir. Proje toplam 90.009 m2 insaat alanl ve yaklasik 60.000 m2
pazarlanabilir alani kapsamaktadir.

10
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3-7 Projenin GYO Portfoyine Alinmasinda SPK Mevzuat Hikimleri Cergevesinde Bir
Engel Olup, Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkulGn arsa vasifl olarak teminat altina alinmasinda SPK mevzuati
hUkUmleri cercevesinde bir engel olmadigi goérusindeyiz.

3-8 Degerlemesi Yapilan Proje ile ilgili Denetimlerde bulunan Yapi Denetim Kurulusunun
Unvani, Adresi, Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi.

Projenin yapi denetimi Teknik Hizmet Yapi Denetim Ltd. Sti firmasi tarafindan yapilacaktir.

BOLUM 4
4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZLER:

4-1 Gayrimenkulun Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmazin yer aldigi mevkide Hatboyu Caddesinin ve Tren yolunun Ust kesimi ile E-5 Karayolu
Uzeri sanayi, alt kesimi ise iskan mintikasi seklinde gelisme gdstermistir. E-5 Karayolu Uzerinde
GESA Gemi, Ulker Gida ve Hyundai gibi tesisler yer almaktadir. Tuzla Belediyesi ve Kaymakamli
ile ve Tuzla tersanesin bu bodlgede olmasi, Tem Ofoyolu civarindaki Organize Sanayi
Bdélgelerine ulasimin rahat olmasi nedenlerinden &tUrb son 10 yil icerisinde bdlgedeki konut
talebini artirmis nitelikli konut insaatlannin yapimi hiz kazanmistir. Ayrica bolgenin Sabiha
Gokcen Havalimani'na, TEM Otoyoluna baglantisi da son derece rahattir.

4-2 Mevcut Ekonomik Kosullarin ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve
Dayanak Verileri

Ekonomik paremerelerde degiskenlikler, Yurt disi politiklar ( israil- TUrkiye, Torkiye — Arap Ulkeleri
ve Ortadodu, Yunanistan, Kibris, Kita Sahanhidi, Girit adalan ), Sinir Otesi Hareket ve benzeri
politikalar Ulke Ekonomisini ve yatinm kararlanni cok dnmeli etkileyen olaylar halini almistir.

italya ve Yunanistan'in yasamakta oldugu mali kriz Euro Bdlgesini cok tedirgin etmektedir.

Avrupa ve ABD de kriz devam etmekte, negatif etkisi zaman zaman TUrkiye'ye de
yansimaktadir.

Turkiye'de de pariteye bagl olarak kurda degiskenlik yasanmakta ve dolar, TL karsisinda 1.82
seviyesine yakin seyrediyor. Euro da cok hafif bir yUkselisle 2.21'nin hemen Uzerinde islem
géruyor.

Bu gelismelere bagl olarak yurt icinde yatinmlarda ertelenme kararlarn gelmektedir.

Gayrimenkul bélgesinde gayrimenkul fiyatlan yUkselis egiliminden, duraganlik egilimine gecis
yapmis olup satislarda gUclik cekilmektedir.

4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler

Parsel Uzerinde kat irtifakinin tesis ediimemis olmasi ve degerlemeye konu tasinmazlann bUyUk
bolumUnUn kaba insaat seviyesinde olmasi degerleme islemini olumsuz yénde etkilemektedir.
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4-4 Gayrimenkulin Yapisal insaat (Fiziksel) Ozellikleri ve Fiziksel Degerlemede Baz
Alinan Veriler:

Rapor tarihi itiban ile yapilan incelemede parsel Uzerinde Cinarli Bahce Tuzla isimli bir projenin
yapimina baslanmistir. Proje ile ilgili tOm vyasal izinler alinmis ancak heniz kat irfifaki
kurulmamistir. Projede genel hatlarn itibar ile 4 tip daire yer almaktadir. 1+1 daireler 58-63-64-
70 m2, 1+1,5 daireler 75-84 m2, 2+1 daireler 87-93-102-112 m2, 3+1 daireler 124-133-136-145-148-
157-160-180 m2 arasinda, 4+1 daireler ise 195-211 m2 arasinda degismektedir. Bu alanlara kat
sahanhgr ve diger ortak alanlar dahildir. Proje kapsaminda 7 blok, 476 bagimsiz b&lum, kres
alani, market binasi, 24 saat &zel guvenlik, kapal otopark, acik misafir otoparki, fitness center,
cocuk oyun alanlar, yUrUyUs parkurlar, voleybol/basketbol/tenis sahalar, acik/kapal sosyal
tesis, acik/kapal yizme havuzu, sUs havuzlar, dinlenme alanlar yer alacaktir.

Parsel Uzerinde Cinarli Bahge Tuzla isimli proje calismalarn devam etmekte olup proje genel
olarak su seviyededir; A blok kismen temel betonlar dékiimuUs olup kismen bodrum ve zemin
kat kaba insaat halinde olup blogun kaba insaatinin yaklasik %35 lik kismi bitmistir. B blogun 2
bodrum, zemin ve 4 normal katinin kaba insaatinin kalp, beton ve demir imalatlan
tfamamlanmis olup yaklasik tamamlanma seviyesi % 30 seviyelerindedir. C blok 2 kisim halinde
devam etmekte olup bodrum, zemin ve 4 normal katinin kaba insaatinin kalip, beton ve
demir imalatlan famamlanmustir, yalniz en Ust kat tugla érom isleri devam edilmektedir. D blok
D1 ve D2 olarak yapimina devam ediimekte olup 1. Kism kaba insaatl tamamlanmis olup
bodrum, zemin, 4 normal katlar ¢cikilmistir. 2. Kismda ise bodrum ve zemin katin kalip, beton
demir isleri yapilmistir. E blok; temel betonu atimis olup insaat seviyesi yaklask % 2
seviyelerindedir. F ve G bloklar: kaba insaatlan tamamlanmis olup ( F blok: bodrum, zemin 4
normal kat, G blok:2 bodrum, zemin 4 normal kat) kalip, beton, demir imalatlarn tamamlanmig
olup tugla islemleri son katlarda devam emektedir. Her 2 blok icin hesaplanan insaat seviyesi
yaklasik % 36 seviyesindedir. Proje ¢calismalan batidan doduya doru ilerlenerek bitirildiginden
vaziyet planinda doguda kalan kres ve market yapilannin heniz temel calismalar dahi
baslamamistr.  Dederleme konusu tasinmaziann Tuzla Belediyesi imar Arsivindeki dosyasi
incelenmistir. Ancak tasinmaziarnn projesi, dosyasi icerisinde bulunamamistir. Konu ile ilgili
olarak tasinmazlann projesinin istanbul BUyUksehir Belediyesi tarafindan incelenmek suretiyle
alindigini ancak heniz taraflanna ibraz edilmedigini Tuzia Belediyesi imar Arsivi gorevlileri
belirtmistir. Tasinmazin kat irtifaki henoz kurulmadigindan projesi Tuzla Tapu Sicil MUdUrligonde
de bulunmamaktadir.

imar Durumu:

Tuzla Belediyesi imar MUdUriginden alinan bilgilere gére parsel 1/1000 élcekli, 20.06.2010
tasdik tarihli uygulama imar planinda “Hizmet D&nUsGm Alani ve Kismen Dere Koruma Alani”
icerisinde kalmaktadir. Taks: 0,40 E:1,5 ve H: 15,50 m olan yapilanma sartlarina misaadelidir.

20 PAFTA 1329 PARSEL UYGULAMA IMAR PALANI DEGISIKLIGI PLAN NOTLARI (20.06.2010T.T.)
1-Plan uygulama sinin Tuzla, Merkez mahallesi 20 pafta 1329 nolu parsel sinindir.

2-Uygulama net alani Uzerinden yapilacaktir.

3-Donati alanlari, yol, yesil vb. kamu eline gecmeden uygulama yapilamaz.

4-Hizmet D6nUsum alam (HDA) iginde; perakende ficaret, lokanta, kafeterya, ticaret -mali
kurumlar, alisveris alam, eglence merkezleri, teknik hizmet birimleri, vb. yer alacagi bélimler ile
bilgi-iletisim ve koordinasyon birimlerivb. kullanimlar yer alabilir.
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5- Min. ifraz alani 10.000 m2'dir.

6- Yapllarda Hmax:15.50m'yi gecmemek sartiyla, ic kat yUkseklikleri serbesttir.

7- Parsel bazinda yapilacak olan Ayrnntill Jeolojik EtUd raporu dogrultusunda uygulama
yapilacaktir.

8-Aciklanmayan hususlarda ilgili kanun ve ydnetmelik sartlan gecerlidir.

9- Planlama alaninin fonksiyonu hizmete dénUsim alani, park ve dinlenme alani ve yol
alanidir.

10-Yapillasma kat sayisi max.Taks:0.40, max:Kaks: 1.50 olup, net parsel alani Uzerinden
hesaplama yapilacaktir.

11- Cekme mesafesi icerisinde kalmak kaydi ile parsel tamaminda bodrum katlar yapilabilir.
iskan edilen bodrum katlar KAKS'a dahil edilir. Bodrum katlarnn tabi zemin kotu Ozerine cikan
kissmlan TAKS'a dahil edilir.

12- +_0.000 kotu istanbul imar Yénetmeligine gére belirlenecektir.

13- Uygulama UTK ve iSKi gorist dogrultusunda yapilacaktir.

14- Avan proje onayi istanbul imar Yénetmelidi HOkUmlerine gore yapilacaktir.

4-5 Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

Gayrimenkul mahallinde tasinmaz ile ilgili yapilan tespitler firma yeftkillerinden ve resmi
kuruluslarindan temin edinilen belgeler karsilastiniarak edinilen sonuclar ile degerleme
yapilimistir.

4-6 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar, Kisitlamalar ve Kullaniima Nedenleri

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlarn icermektedir. Kullaniima nedeni: raporun
hangi kosullarda hazilandidi, gecerlilik sartlannin ne oldugu, nerelerde hangi amacla
kullanilabilecedini ve kullanim sonucu degerlemeyi yapanlar ile degerleme sirketinin hak ve
mukellefiyetlerini aciklamaktir.

1-) MUIkUn tapusu gecerli ve mUlkiyet hakki pazarlanabilirdir.

2-) MUlk, Uzerindeki alacak ve teminat haklar dikkate alinmadan degerlendirilmigtir.

3-) Sorumlu bir mUlk sahipligi ve yetenekli bir mUlk yonetimi varsayilmigtir.

4-) Baskalar tarafindan saglanan bilgilerin gUvenilir oldugu kabol edilmigtir.

5-) Tim mUhendislik etGtlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

6-) MUIkU daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, mUlkin zemin altinin veya yapilarn sakll veya
asikar olmayan sartlar icermedigi varsayilmistir.

7-) MUIkUn, Tapu ve Kadastroda kayitlari ile Belediye, Anitlar Kurulu ve diger resmi dairelerdeki kayitlar ile
uygunluk icinde oldugu kabul edilmistir.

8-) Degerleme raporunda, herhangi bir uygunsuzlugun belirtiimedigi, fanimlanmadigr veya dikkate
alinmadigr durumda, mulkin gecerli tm imar yasalar ve kullanim yonetmelikleri ile kisitlamalarnna
uydugu varsayilmigtir.

9-) Gerekli tUm ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve &zel kuruluslardan, bu
raporda deger takdirinin dayandirildigi herhangi bir kullanim icin elde edildigi veya edilebilecedi
veya yenilenebilecedi varsayilmistir.

10-) Raporda aksi belirtiimedikce, arazi Gzerindeki yapilandirmalarin parsel sinirlar icinde kaldigi ve
herhangi bir tecavizin olmadidi varsayilmigtir.

11-) Bu raporda aksi beyan ediimedikce, mUlkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti, degerleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir.

Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmistir:

1-) Bu raporu veya kopyasini elde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.
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2-) Degerleme uzmani énceden bir anlasma saglanmadigr takdirde, bu degerleme nedeniyle
danismanlik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

3-) Degerleme uzmaninin onayl veya rizasl olmadan bu rapor iceriginin tOmMU veya bir kismi (&zellikle
degere iliskin sonuclar, degerleme uzmaninin kimligi, bagl oldugu firma) reklam, halkla iliskiler, haberler,
satislar veya diger medya vyoluyla kamuoyuna aciklanip yayinlanamaz. (Kamuyu aydinlatma
sorumlulugu haricinde)

4-) Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, gincel
piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz-talep faktérleri, devamli ve istikrarll bir ekonomiye dayaldir.
Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik géstergelere gére degiskenlik gdsterebilir.

5) Bu rapor ‘' is Gayrimenkul Yatnm Ortaklid A.S. ' nin kullanimi icin hazirlanmis &zel bilgiler bitinG
niteliginde olup, kopya edilmesi, alinti yapimasi, referans gdsteriimesi, kismen veya tamamen
yayinlanmasi Ekol Gayrimenkul Degerleme AS'nin yazili iznine tabidir.

6-)Yapi analizi ve depremsellik testlerinin incelemesi degerleme calissinin disinda birakilmistir.

4-7 Gayrimenkulin Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

*Parsel Uzerinde ruhsatlar alinmig konut projesinin mevcudiyeti

*Merkezi konumu,

*Reklamasyona acik olmasi

*TEM ve E-5 Karayolu Baglantilarina yakin olmasi, ulasim imkdanlarinin iyi olusu,
*Kullanish imkanlar sunabilecek alan ve dlcUlerde olmasi

*Cepheli oldugu derenin islah edilmis olmasi

4-7-2 Olumsuz Faktorler

*Parselin dere yatagina cepheli olmasi
*Parsel Uzerinde kat irtifakinin kurulmamis olmasi
*Degerleme konusu tasinmazlarn henUz bUyUk cogunlugunun kaba insaat seviyesinde olmasi

4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler ve bu yontemlerin segilme Nedenleri

Bu degerleme sUrecinde kullanilan

1. Emsal Satislann Karsilastinimasi Yéntemi

2. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Kullaniimustir.
4.8-1 Emsal Satiglarnin Karsilasgtirimasi Yonteminin Uygulanmasi,

Emsal Satislanin Karsilastinimasi Yéntemi; bir deger gdstergesinin, degerlendirilen mUlki uygun
karsilastirma birimleri uygulayarak ve emsallerin satis fiyatina, karsilastrma unsurlarina dayali
dUzeltmeler yaparak, yakin zamanda satilan benzer mulklerle karsilastirmak suretiyle tiretildigi
bir proseduUr dizisidir.

Emsal Satislann Karsilastinimasi Yénteminde Yapilan Kabuller

1-Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen satis 6rneklerine ait verilen satis fiyatlan piyasa
kosullarina gbére makul seviyededir.

2-Karsilastinlabilir drnekler icin kullanilan veriler piyasa arastrmasindan baglanan sifahi bilgilere
dayanmaktadir.
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Bdlgede yapilan arastrmada asagida belirtilen emsallere rastlanmustir.

1-) istasyon Mahallesi imar daha yUksek, emsal:1,60 konut imarli, 2107 m2 arsa icin 2.600.000 TL
istenmektedir. irtibat: Turyap Vizyon:0216 3790919, 0532 7449283

2) Istasyon Mahallesi tasinmaz ile ayni imar durumuna sahip ara sokada cepheli emsal:1,50
konut imarl, 2.100 m2 arsa icin 2.250.000 TL istenmektedir. irtibat: GUrtirk Gayrimenkul:
02163735400

3) istasyon Mahallesi Sehitler Caddesi Uzerinde deniz manzarali konumu daha iyi 10860 m?2
foplam alanl emsali:1,60 olan konut imarl arsa icin 16.250.000 TL istenmektedir. Erkan Yilmaz:

0532 5688688

Emsal Sahisglann Degerleme
Karsilastirmasi Konusu Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3
Yontemindeki Veriler Tasinmaz
Satig Fiyah 2 2.130.000 TL 1.845.000 TL 13.320.000 TL
Sahs Tarihi Temmuz Temmuz Temmuz 2012 Temmuz 2012
2012 2012
Fiyat DUzeltmesi-1
(Enflasyon farki igin TL)
Bina Brit Alani (m?) 40.983,24 2.107 2.100 10.860
istenilen m2 Birim Fiyah (TL) 1.0117L 878 TL 1.226 TL
Emsallerin Ortalama m2 1.038 TL
Birim Fiyah
Pazarhk Payr Disilmus 950 TL
Ortalama m2 Birim Fiyah
Fiyat Dizeltmesi-2 ~36.932.000 ~36.939.000 ~28.617.000
(Kullanim Alani
Farki igin TL)
Konumu+Diger yi Iyi yi En lyi
Ozellikler+Cevre Diz. (%0) (%0) (% -10)
Teknik Vb
Fiyat DUzeltmesi-3 - - -5.025.000
(Diger Ozellikler igin TL)
Toplam Fiyat Dizeltmesi ~36.932.000 36.939.000 23.592.000
(TL)
Dizeltilmis Piyasa 39.062.000 38.784.000 36.912.000
Degerleri (TL)
Dizeltiimis m2 Piyasa 953 946 900
Degerleri (TL)

Direk Satislarin Karsilashrnimasi

Yonteminde Yapilan Kabuller

Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen
satis érneklerine ait verilen satis fiyatlar
piyasa kosullanna gbére makul seviyededir.
Karsilastinlabilir drnekler icin kullanilan
veriler piyasa arastirmasindan saglanan

sifahi bilgilere dayanmaktadir.

Tablodaki degerlere kdv dahil degildir.
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Yukanda piyasa degeri yaklasimi yontemi ile yapillan hesaplamada degerleme konusu
tfasinmazin M2 birim piyasa degerinin 900 TL ile 953 TL araliginda olacagr gorUimektedir.
Bununla beraber, karsilastinlabilir satis érnekleri icin hesaplanan dUzeltiimis satis degerleri
dikkate alinarak degerleme konusu tasinmazin KDV haric pesin m2 satis degerinin 925 TL
olabilecegdi kanaatine varnlmistir.

Bu tespitlerden hareketle tasinmazin KDV haric degeri su sekilde hesaplanmustir;
40.983,24 m2 x 925 TL/m?2 =~37.900.000 TL

4.8-2 Direkt Kapitalizasyon Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi,

Direkt Kapitalizasyon Yéntemi; Gelir yontemli degerlemenin bir t0rG olup, Yapilandirmalarin bir
yillilk gelir beklentisinin piyasadan turetilen bir kapitalizasyon oranina boélinmesi ile bir deger
goOstergesine ulasiimasi prosedGroddr.

Kapitalizasyon orani gayrimenkul cevresinden elde edilen emsal satfislar ve satis gbren
gayrimenkulin gelir durumu g6z 6nune alinarak belirlenir.

4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme siUrecinde kullanilan yontemlerden biridir. Parsel Uzerinde hali hazirda bir proje
gelistirimis ve bu proje ilgili tUm yasal izinler alinmistir. Buna goére parsel Uzerindeki proje
kapsaminda 7 blok, 476 bagmsiz bélim, 24 saat 6zel guvenlik, acik/kapal yozme havuzu,
anaokulu, market, sUs havuzlar, dinlenme alanlarn yer alacaktir. Proje toplam 920.009 m2 insaat
alanli  ve vyaklasikk 60.000 m2 pazarlanabilir alani kapsamaktadir. Bdlgede yaptigimiz
arastirmalar sonucu elde eftigimiz benzer sayilabilecek yapi kalitesine sahip baz projelerden
ornekler su sekildedir;

1 ) Pendik Ataman Karina sitesinde, 1+1 67 m2 daireler 175.000 TL'den 2+1 daireler 107 m2 ara
kat daireler 265.000 TL'den, baslayan fiyatlarla satisa sunulmustur. Proje feslim tarihi Nisan-

2012'dir.(0 212 3565183)

2) Tuzla aydini Dumankaya Gizli Bahce evlerinde 1+1 60 m2 daire icin 140.000 TL
istenmektedir. (Emlak Ofisi 0 532 4661648)

3) Tuzla aydini Dumankaya Gizli Bahce evilerinde 3+1 167 m2 daire icin 310.000 TL
istenmektedir. (Emlak Ofisi 0552 2157929)

4) Teknik Yapi Holding tarafindan heniz insasina yeni baslanan Evora istanbul projesinin taban
fiyatlar su sekildedir,
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PAKRSEI

Tetas m" Kat Babcosi m® Toplam Brul m" Daure Fryab

] =3 =

BLOK - DAIRE MO
M0~ 3088 TO-80-90-300-1 11
BUOK - L4 10-26-28-18-40-50-52

JO BN - 16-18-20-13 -4 30-000

BLIK - -8 3-17-54- 5550 57T TA-08-T7- B0 8- 3887

ELOK - DAIRE MO

BLOK - DAIRE MO

b L]

BLOK - DAIRE MO

BLOK - DAIRE MO
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Degerleme konusu parsel Uzerinde insa edilecek site, gerek konum gerekse yUklenici-
pazarlama firmasi géz 6nine alindiginda asagidaki yukandaki 3 emsalden de daha degerli
olacagi kanaatindeyiz.

Ayrica yukarndaki emsaller icin séylenen daire bUyUklUklerine ortak alanlar vs. dahildir. Gerek
bu veriler gerekse mevkideki mustakil parseller Uzerinde insa edilmis apartman tipindeki
daireler istenilen fiyatlar dikkate alindiginda bu tipteki sosyal donatill bir sitede dairelerin ortak
alanlar dahil alan Uzerinden ortaloma 2.100 TL/m2 bedel Uzerinden pazarlanabilecegi
kanaatindeyiz.

Bu verilerden hareketle arsa dederi su sekilde hesap edilmistir;

Aciklama
90.009 m2 X 900 |Bu bedele ruhsat, proje
Projenin Yaklasik Maliyeti TL/m2=~81.000.000 TL giderleri vs. dahildir
Cesitli tipteki konutlar icin
88.986 m?2 X 2.100 | ortalama m2 birim fiyat
Projeden Elde Edilecek Ciro |TL/m2=186.870.600.- TL alinmistr,
MUteahhit Kar (%30) ~56.061.180.- TL

Arsa Degeri

49.809.420 TL

Projenin Teslim Tarihi

Agustos 2013

Bagimsiz
Tamaminin Satis SUresi

BoIUmlerin

3vil

Arsanin indirgenmis Degeri
Arsanin DUzeltilis Degeri

39.847.536.- TL
39.850.000.- TL

BLOK BAZINDA HESAPLANAN iNSAAT SEVIYELERI

A BLOK: %14 ,B BLOK: %30 ,C BLOK: %39, D BLOK: %26, E BLOK: %2,F BLOK: %36,G BLOK: %36

KRES: %0, MARKET:%0
DEGER HESAPLAMALARI

ARSA DEGERI;
40.983,24 m2 x 952 TL/m? = 39.016.044 TL=~39.000.000 TL
YAP| DEGERLERI

BLOK ALAN |M' SEVIYE DEGER YUV. DEGER

DEGER | ORANI
A 20.954,35 | 560 0,14 1.642.821 TL | 1.640.000 TL
B 16.148,63 | 560 0,30 2.712.970TL | 2.710.000 TL
C 14.798,64 | 560 0,39 3.232.023 TL | 3.230.000 TL
D 10.598,55 | 560 0,26 1.543.149 TL | 1.540.000 TL
E 4.649,94 | 560 0,02 52.079 TL|  50.000 TL
F 9.275,10 | 560 0,36 1.869.860 TL | 1.870.000 TL
G 12.564,77 | 560 0,36 2.533.058 TL | 2.530.000 TL
13.570.000

TOPLAM TL

Dolayh Giderler= 2.430.000 TL

TOPLAM iNSAI DEGER = 13.570.000 TL + 2.430.000 TL = 16.000.000 TL
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TOPLAM DEGER = ARSA DEGERI + YAPI DEGERI
39.000.000 TL + 16.000.000 TL = 55.000.000 .-TL (Ellibesmilyonturklirasi) olarak belirlenmistir.
4-14 Gayrimenkulin ve Buna Baglh Haklarnn Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkulin ruhsat  bilgileri elde edilmis ve raporumuzun ekinde sunulmustur.
Gayrimenkulin mulkiyet hakki tam ve buna bagh haklann kullaniminda  sinilama
bulunmamaktadir.

4-15 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi; Bos bir arazinin veya yapilandiriimis bir molkin;

- Fiziksel olarak olasi,

- Yasal Olarak mimkuin,

- Piyasanin uygun bir bicimde destekledidi,

- Finansal olarak yapilabilir

- En yUksek degerle sonuclanan makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimi belileme calisma
ve yorumlarinin bir butonidur.

Parsel Uzerinde insasi planianmis ve bununla ilgili fOm yasal izinleri alinmis projenin hayata
geciriimesi en etkin verimli kullanim seklinin oldugu dusunUlmektedir.

4-16 Bos Arazi ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimiar ile Ulasilan
Sonuglar

Bos arazi degeri raporumuzun dnceki bdlumlerinde belirlenmistir.
4-17 Muisterek veya Bolinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme calismasinda musterek veya bdlunmuUs kisim bulunmamaktadir.

BOLUM 5
5- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

5-1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastnimasi ve Bu Amagla
izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

7 blok, market ve kres yapilarnnin konumlu oldugu Arsa vasifli tasinmazin degeri 2 yontemle
hesap edilmigstir. 1. Yontem Emsal satislann karsilastinimasi ydntemi ile Arsa degeri 37.900.000 TL
hesaplanirken, 2. Yéntem olan Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalann Bos Arazi Dederlemesi
Yontemi ile deger 39.850.000 TL belifrenmis ve elde edilen sonuclarn uyumlastinimasi sonucu
tasinmaza KDV haric pesin satis degeri 39.000.000 TL olarak takdir edilmistir.

5-2 Asgairi Bilgilerden Raporda Yer Aimayanlar ve Gerekgeleri

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktarimis olup raporda talebe badll olarak yer veriimeyen
herhangi bir bilgi mevcut degildir.

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi gereken izin
ve Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda Goris

Kat irtifakinin kurulmamasi haricinde eksik belge bulunmamaktadir.
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5-4 Degerlemesi yapilan gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagl
Hak ve Faydalarin, GYO Poriféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuah Cergevesinde Bir
Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris

Ana gayrimenkulin arsa vasifli olarak GYO portféyune alinmasinda sakinca olmadidi
kanaatindeyiz. Ancak kat irtifaki kurulmadigindan raporun bilgi notu bdliUmUnde hesap edilen
deger Uzerinden 7 blok, market ve kres yapilarinin GYO portféyUne alinmasi sakincall olarak
goOrilimektedir.

BOLUM 6
4- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulin bulundugu mahale gidilerek yapilan calismalar
sonucu elde edimistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan degerleme
metotlan ve takdir usulU dodrudur ve Profesyonel Dederleme Mesledi ilkeleri ile bagdasik ve
Sirketimiz ilke ve Vizyonuna uygun olarak yapilmistir.

Bu rapor; degerlemeyi yapan kisinin ve sirketimizin tarafsiz, &n yargisiz, profesyonel analizleri ve
fikirleri sonucudur.

6-2 Nihai Deger Takdiri

Rapor tarini olan 23.07.2012 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan varsayimlarin
kabulU sartiile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda;
Degerleme konusu Istanbul ili, Tuzla iicesi, Merkez Mahallesi, 20 pafta, 1329 parselde kayitl,
40.983,24 m2 alanh arsa vasifli fasinmazin ve Uzerinde kain insaatt devam eden 7 blok, market
ve kres yapllarinin Degerleme tarihinde insa seviyeleri dikkate alinarak yapilan degerleme
calismasi sonucunda arsa ve Uzerindeki yapilasmalarnn Cari Pazar degeri ;

KDV Hari¢ Cari Pazar Kira Degeri ; 55.000.000.- TL (Ellibesmilyontirklirasi)

KDV Degeri ; 9.900.000.- TL( Dokuzmilyondokuzbintiirklirasi)

KDV Dahil Cari Pazar Kira Degeri ; 64.900.000.-TL (Altmisdortmilyondokuzyizbintirklirasi)

olarak ftespit ve takdir edilmistir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygilarnmizla,

Degerlemeyi Yapan Degerlemeyi Kontrol Eden Sirket Kase ve imzasi
Oguzhan ALTUN Gokhan CEBI
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:401956 SPK Lisans No: 400132
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