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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 05.12.2012
Is GYO A.S.-istanbul Uskiidar Arsa Degerleme Raporu RaporNo : 00256

Referans No: 27.09.2012 — O1.2012.256

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

istanbul ili, Uskidar iicesi, Burhaniye Mahallesi, 212 Pafta, 725 Ada, 18 parselde kayitl arsa
vasifl tasinmazin Cari Pazar Degeri incelenmis, gerekli tUm arastirmalar ve analizler
Sorumlu Degerleme Uzmani Gdkhan CEBI (SPK Lisans No:400132)ve Sorumlu Dederleme
Uzmani Deniz ARSLAN (SPK LISANS NO:400203) tarafindan yapilmis ve Sorumlu Dederleme
Uzmanimiz S.Selda AKAY (SPK Lisans No:4003264), D.CUneyt OZRIFAIOGLU(SPK Lisans
No:400131) ve A.Ozan FIRUZBAY (SPK Lisans No:400209) tarafindan kontrol edilmistir. Bu
inceleme ve analizler sonucunu olusturan degerleme raporu bu mektup ekinde
sunulmustur.

Rapor tarihi olan 05.12.2012 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan varsayimlarin
kabulU sartl ile yapllan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; Degerleme konusu
istanbul ili, Uskidar iicesi, Burhaniye Mahallesi, 212 Pafta, 725 Ada, 18 parselde kayitl arsa
vasifli tasinmazin takdir edilen pazar degerleri asagida verilmistir.

Parselin Tamaminin Degeri:

KDV Haric - 42.000.000 TL (KirkikimilyontUrklirasi)

KDV Deger i : 7.560.000 TL (YedimilyonbesyUzaltmisbintUrklirasi)

KDV Dahil Toplam Deger : 49.560.000 TL (KirkdokuzmilyonbesyUzaltmisbintirklirasi)

IS GYO ‘a qit - hissesinin degeri ise:

KDV Hari¢ : 21.000.000 TL (YirmibirmilyontUrklirasi)
KDV Deger i : 3.780.000 TL (UcmilyonyediyUzseksenbintirklirasi)
KDV Dahil Toplam Deger :24.780.000 TL (YirmiddrtmilyonyediyUzseksenbintUrklirasi)

Not: KDV Hari¢ Degeri ; 21.000.000.- TL/ 1,7791 TL =~ 11.803.720.-USD
Sigorta Degeri : Yasal Yapilasma olmadigdi icin sigorta degeri belirtiimemistir.

olarak hesap 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 Meslegdi uyarinca yapilmistir,

e Bu raporun konusu olan gayrimenkulU sahsen yerinde inceledik Bilgi ve belgelerini
birlikte gérdUk ve yorumladik. Bu yorumlama edindigimiz bilgi bulgulara dayali, bizim
kisisel, tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel analizlerimiz ve fikirlerimizin sonuclandir.

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

e Bu raporun konusu olan gayrimenkulin mulkiyet hakkini elinde bulunduranlara,
Uzerine proje gelistirenlere, mulkiyet hakkini elde edeceklere, muUlkU kiralamak
isteyenlere bu gorevle ilgili taraflara karsi dnyargimiz olmadigi gibi, bu kisilerden
gUncel veya gelecege donuk maddi cikarnmiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirler ve sonuclan énceden saptanmis
sonuclann gelistirimesi ve bilgilendiriimesine baglh degildir.

e Bu gorevin tamamlanmasi icin aldigimiz Gcret;

- Onceden saptanmis bir deger veya dederin misterinin amaclanni gézeten
ydnUunUn gelistirilip rapor edilmesi,

- Deger takdirinin miktari,

- Ongoérilen bir sonucun elde edimesi,

- Degerlemenin tasarlanan kullanimi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesi konularina bagl dedildir.

e Bu rapor sirketimizin vizyonuna, sahip oldugu degerlere, sirketimiz ve degderleme
mesleginin etik kurallanna bagl kalinarak hazirlanmigtir.

Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.
Saygilarnmizla,

Gokhan CEBI Deniz ARSLAN

S.Selda AKAY D.Cineyt OZRIFAIOGLU A.Ozan FIRUZBAY
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ICINDEKILER
BOLUM 1
1-RAPOR BILGILERI:

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

1-2 Rapor TOru

1-3 Raporu Hazrlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi
1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

1-5 Dayanak Sézlesmesi

BOLUM 2
2- SIRKET ve MUSTERIYi TANITICI BILGILER:

2-1 Sirketin Unvani ve Adresi
2-2 MuUsteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi
2-3 MUsteri Talebinin Kapsami ve sinirlamalari

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 GayrimenkulUn Yeri Konumu ve Tanimi

3-2 GayrimenkulUn Tapu Kayit Bilgileri,

3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vb Dé&kUmanlar

3-4 GayrimenkulUn Tapu Tetkiki, takyidatlar, Son Uc Yilik Aim Satim islemleri,
Gayrimenkulun Hukuki Durumunda Meydana Gelen Dedisiklikler

3-5 Takyidatin Gayrimenkulun GYO Portféyune Alinmasinda SPK Mevzuatina
Gore Engel Teskil Edip etmedidi,

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

3-7 Projenin GYO PortféyUne Alinmasinda SPK Mevzuatt HOkUmleri
Cercevesinde Bir Engel olup, OImadigi Hakkinda Bilgi

3-8 Degerlemesi Yapilan Proje ile ilgili Denetimlerde bulunan Yapi
Denetim Kurulusunun Unvani, Adresi, Gerceklestirdigi Denetimler

Hakkinda Bilgi.

BOLUM 4
4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiIN ANALIZLER:

4-1 GayrimenkulUn Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
4-2 Mevcut Ekonomik Kosullarin ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
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Mevcut Trendler ve Dayanak Verileri

4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktdrler

4-4 Gayrimenkulin Yapisal insaat (Fiziksel) Ozellikleri ve Fiziksel Degerlemede
Baz Alinan Veriler

4-5 GayrimenkulUin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

4-6 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimiar, Kisittamalar ve Kullaniima Nedenleri

4-7 Gayrimenkulin Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

4-7-2 Olumsuz Faktorler

4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler ve bu ydntemlerin secilme
nedenleri

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

4-10 Nakit / Gelir Akimlan Analizi

4-11 Maliyet Olusumlar Analizi

4-12 Benzer Satis Orneklerinin Tanimi, Satis bedelleri. Bunlarin Secilmesinin

Nedenleri ve emsal satislann karsilastinimasi Yonteminin Uygulanmasi

4-13 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

4-14 Gayrimenkulun ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

4-15 En Etkin ve Verimli Kullanm Analizi

4-16 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar

4-17 MUsterek veya BOIUnmUs Kisimlarin Degerleme Analizi

BOLUM 5
5- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi:

5-1 Farkl Degerleme Metotlarnin ve Analiz Sonuclarnin Uyumlastinimasi
ve Bu Amacla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

5-2 Asgairi Bilgilerden Raporda Yer Aimayanlar ve Gerekceleri

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirimedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi gereken izin ve Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigint Hakkinda GoruUs

5-4 Degerlemesi yapilan gayrimenkulun, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagl Hak ve Faydalarin, GYO Portfdylne Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuatl Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Gorus

BOLUM 6

6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ CUmlesi
6-2 Nihai Deger Takdiri
EKLER
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BOLUM 1
1-RAPOR BILGILERi:

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor sirketimiz tarafindan 05.12.2012 Tarihinde Oi.256 rapor numarasi ile tanzim
edilmisfir.

1-2 Rapor Tury

Bu rapor UDES'nda (Uluslararasi Degerleme Standartlarinda) yer alan ve Formati Ekol
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS tarafindan belilenen Anlati Tarzi Kisitli
Degerleme Raporu tUrinde hazirlanmigtir.

Anlatl Tarzll Kisith Degerleme Raporu; Genis kapsamda verilerin, dGsunce tarzinin ve
bir deger sonucuna varmak icin kullanilan analizlerin ayrintii fanim ve anlatimlarini
iceren format olmakla birlikte bazi detaylann calisma kagitlan ile desteklendigi
degerleme raporu formatidir. Anlati Tarzli Kisith Degerleme Raporlar, degerleme
uzmanina kendi dUsunce ve sonuclarini tam olarak destekleme ve aciklama firsati
vermekte ve okuyucuyu son deger takdirine ikna etmeye imkan tanimaktadir. Ancak
uzman bu imkani tUm detaylarda kullanmak yerine okuyucuyu fazla ayrnnfilarda
birakmamak amaciyla bazi bolimleri &zet vermektedir.

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

Bu rapor, sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmanlarndan Sorumlu Degerleme Uzmani
Gokhan CEBI (SPK Lisans No:400132)ve Sorumlu Dederleme Uzmani Deniz ARSLAN
(SPK LISANS NO:400203) tarafindan yapimis ve Sorumlu Dederleme Uzmanimiz
SSelda AKAY (SPK Lisans No0:400326), D.CuUneyt OZRIFAIOGLU(SPK Lisans
No:400131) ve A.Ozan FIRUZBAY (SPK Lisans N0:400209) tarafindan kontrol edilmistir.
1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Degerleme tarihi 03.12.2012 olup, degerin gecerli oldugu tarih 05.12.2012 ‘dir.

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

“UDS 1 Pazar Degeri Esash Degerleme” standartinda Pazar Degeri tanimlamasi
asagidaki sekilde yapilmistir.

Pazar Deger ; Bir mUlkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli
bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarn
herhangi bir iliskiden etkilienmeyecek sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir
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sekilde hareket efttikleri bir anlasma cercevesinde degderleme tarihindeki el
degistirmesi gereken tahmini tutandir.

Tanimin Unsurlart:

Pazarloma : Uygun bir pazarlama,
Alici ve satfici : Birbirinden bagimsiz ve istekli,
Ortam : Herhangi bir zorlamanin olmadigi, alm satima etki edecek

herhangi bir iliskinin bulunmadig,
Hareket tarzi : Bilgili, basiretli ve iyi niyetli,
Zaman : Degerleme tarini
Deger : Bu sartlar allinda el degistirme tahmini tutandir.

Calismanin yurGrlige giris tarini 05.12.2012 dir. Hesaplamalarda, aciklamalarda ve
projeksiyonlarda para birimi olarak USD ve TL birlikte kullaniimistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme calismasinin ve raporunun dayanadi; sirketimiz ile is Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi A.S. firmasi arasinda 27.09.2012 tarihinde dUzenlenen sézlesmedir.

BOLUM 2
2- SIRKET ve MUSTERIYi TANITICI BiLGILER:

2-1 Sirketin Unvani ve Adresi

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

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS , 07.12.2004 tarihinde, istanbul Ticaret
Sicil Gazetesinde vyayinlanan Sirket Ana Sézlesmesi'ne gdre Ekspertiz  ve
Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmustur.

Sirket, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 17.03.2005 tarih ve 11/334 sayili
kararna istinaden SPK mevzuatl cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler
listesine alinmistir.

Sirket halen istanbul Genel Merkezli olmak Uzere faaliyetini sUrdUrmektedir.

2-2 Musteriyi Tanihici Bilgiler ve Adresi

is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. 06.08.1999 tarihinde kurulmustur. Kayitl sermayesi
2.000.000.000.- TL, Cikarlmis Sermayesi 600.000.000.- TL dir. "dir. Halka acik olan sirketin
faaliyet konusu gayrimenkul ve/veya gayrimenkule dayall haklar ve sermaye piyasasi
araclarina yatinm yapmak amaciyla kurulmus portfdy yonetim sirketidir.
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Sirket Is Kuleleri Kule-2 Kat;9, 4.levent-34330 Istanbul adresinde faaliyet
goOstermektedir.

2-3 Misteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalan

MuUsteri, istanbul ili, UskUdar ilcesi, Burhaniye Mahallesi, 212 Pafta, 725 Ada, 18
parselde kayitl arsa vasifll tasinmazin Cari Pazar Degeri incelenmesini istemis olup,
muUsteri tarafindan degerleme calismasi ile ilgili herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 Gayrimenkulun Yeri Konumu ve Tanimi

Degerleme konusu gayrimenkul; istanbul ili, Uskbdar iicesi, Burhaniye Mahallesi’ nde,
Eski Kisikl Caddesi Uzerinde Umraniye-Uskidar istikameti gidis yénine gére yolun sad
tarafinda,Eski Kisikl Caddesi ile buna paralel giden Kanuni Sultan SUleyman Sokak
arasinda kalan kesimde yer almaktadir.

TasinmazKisikl’dan Altunizade kdprusu-UskUdar istikameti gidis yénine gére yolun
sag tarafinda yer alan tasinmazin karsisinda Millet Parki yer almakta olup,Mabeyn
Restaurant ile BP Benzin istasyonu arasinda kalmaktadir.

Cevresinde mesken olarak kullanilan 4-5 kath binalar, isyerleri ve villa tarz
yapllasmalar bulunmaktadir.

Ozellikle son on yil icerisinde is merkezleri ve hastanelerin bu bélgede insa edilmesiyle
artan ticari yogunluk ve 6zellikle Camlica Kisikli bdlgelerinde Ust gelir dUzeyine sahip
kisilere ait villa siteleri , mUstakil villalann insa edilmesiyle bolgeye olan ragbet artmistir.

Tasinmazin yakin civarnda Mesa Camlica Villalarn, Cam Konak Villalari, Saklibahce
Konutlar adi ile maruf siteler bulunmaktadir.

Tasinmaz, Altunizade Capitol Alisveris Merkezi'ne, Kisikll Meydan'a, Bogazici K&prusu
Cevreyoluna yakin mesafededir.
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3-2 Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri,

- Istanbul

iicesi : UskOdar
Mahallesi : Burhaniye
Pafta No 1212

Ada No 1725

Parsel No 018

Alani : 32.081 m=2
Vasfi :Tarla

Sahibi : is Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S. ( 2 Hisse)
Tecim Yapi Elemanlar insaat Servis ve Yénetim Hizm. San.Tic.Ltd.Sti. ( %2 Hisse)

10



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 05.12.2012
Is GYO A.S.-istanbul Uskiidar Arsa Degerleme Raporu Rapor No  : 01.256

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

Gayrimenkulun tapu fotokopisi ektedir. Plan Proje, ruhsat ve semalar raporumuzun
ilerleyen boélimlerinde verilmistir.

3-4 Gayrimenkulin Tapu Tetkiki, takyidatlar, Son U¢ Yillk Alim Satm islemler,
Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

istanbul ili, UskUdar ilcesi Tapu Sicil MUduriogonde yapilan incelemeye ve ekte
sunulan takyidat belgesine gobre gayrimenkul Uzerinde asagidaki takyidatlarn
bulundugu tarafimiza belirtiimistir.

- s bu parseldeki 18.yy sonuna tarihlendirebilecek késk hamamina ait oldugu
tahmin edilen kalintt Korunmasi Gerekli Tasinmaz KOltUr Varligidir. (Baslama
Tarihi: 04.05.2011, yevmiye no:7604

- 2942 sayill Kamulastrma Kanunu 7.maddesine gére belirtrme 08.07.2011 tarih,
11546 yevmiye

Son Uc vyl icerisinde alim-satim islemi olmamistir. TAKYIDAT EKTE VERILMISTIR.

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

Tasinmazin tapu kayitlarnda GYO portféoyune alinmasina engel olabilecek takyidat
bulunmamaktadir.

Ancak tasinmaz parseli hisselidir. Parselin mulkiyeti is Bankasi A.S. Mensuplan Munzam
Sosyal Guvenlik Yardimlasma Sandidi’'nda iken 22.3.2006 tarihinde 2'si is Gayrimenkul
Yatnm Ortaklid A.S. adina kalan 2 ‘si ise Tecim Yapi Elemanlan insaat Servisi ve
Yonetim Hizmetleri San.Tic.Ltd.Sti adina satis gérmustar.

Hisseli olan gayrimenkullerin satisi guctur. Bu durum GYO portfdyune alinmasi kudretini
mevzuatin “ Herhangi bir sekilde, devredilebiimesi konusunda bir sinlamaya tabi
olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar.” hUkminde dolayi zayiflatmaktadir.

Ancak, sats oncesi taraflann aralannda yapillan 13.03.2006 tarihli sézlesmeye
istinaden bu sézlesmede belirtilen gayrimenkulU yan yarya musterek malik olmak
Uzere safin almak amaciyla dUzenlenecek ihalelere katimak, ihalelerin lehe
sonuclanmasinin - ardindan gayrimenkul Uzerinde birlikte proje gelistirmek ve
gelistirlecek projeden elde edilecek geliri esit olarak paylasmak Uzere sdzlesmede
yazan konularda mutabik kalmislardir. Taraflar mUsterek malik olduklar bu tasinmazia
ilgili paylasmayi isteme haklarindan vazgectiklerini kabul ve taahhUt etmislerdir.
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Bu nedenle; taraflann aralannda yaptiklan bu mutabakat sézlesmesinin devamiiligi
sUresince gayrimenkulin GYO portfdylne alinmasinda sakinca olmayacagi
kanaatine varnlmistir.

Ayrica Kamulastrma kanunu 7. madde serhinin nedeni arastinldiginda serhin
nedeninin asadidaki aciklama oldudu édrenilmistir.(ek: ist. BUyUk Sehir Bld den alinan
yazi)

Adr gegen taginmazin 536,69 m2’lik kismimn kamulagtirilmasi Uskiidar-Umraniye-
Altunizade-Tepeiisti-Cekmekdy Hafif Metro Hatti Projesi kapsaminda yatirimer midiirliik
tarafindan teklif edilmistir. Ancak proje revizyona ugramis olup bahsekonu tasinmaz
hakkinda yapilan kamulagtirma teklifinden vazgegilmistir. Vazgegme iglemi ile alakali olan
resmi revizyon teklifinin yatirnmci miidiieliik tarafindan yenilenmesi silirecinden sonra
taginmaz lizerindeki kamulagtirma gerhi kaldirilacaktir,

Bu nedenle bu serhinde Gayrimenkulin GYO portfdylne alinmasina engel
olmayacagi dusincesindeyiz.

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

Degerlemesi yapilan parsel Uzerinde yapillasma bulunmadigindan alinmis herhangi
bir yapilasma izni bulunmamaktadir.

3-7 Projenin GYO Porffoyine Alinmasinda SPK Mevzuati HukUmleri Cergevesinde Bir
Engel Olup, OImadigi Hakkinda Bilgi

YUrurlUkteki mevzuata goére Gayrimenkul projesinink GYO portféyUne alinmasinda
engel bulunmadigi goérusundeyiz.

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

Parseller Uzerinde ruhsatl her hangi bir yapr mevcut degildir.

BOLUM 4
4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiIN ANALIZLER:

4-1 Gayrimenkulun Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili'nin Anadolu yakasinda, Uskidar iicesin’de
Bogarzici Képrisy Cevreyolu'na, Uskidar merkez, Altunizade, Kisikli, Umraniye, TEM
Otoyolu baglanti yollarna yakin mesafede, ulasimin rahat ve kolay oldugu bir
noktada yer almaktadir.
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Gerek ticaret gerekse konut mintikasi seklinde gelisme gosteren ve tercih edilen bir
bolge niteligindedir. GUn gectikce de artan talep dogrultusunda bdlgedeki
bUro,isyerleri, konut fiyatlar artmaktadir.

B&lgenin kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir.

UskUdar ilcesine bagl olan Altunizade mahallesi, BUyUk ve KicUk Camlica'yl, Kisikli'yl,
Kosuyolu'nu ve Acibadem'i, Uskidar merkez ve sahile badlayan bir ara gecis gérevi
de Ustlenmis durumdadir. Avrupa yakasindan gelen bircok sehir otobUsU Altunizade
duradini yogun sekilde kullanirlar. Ozellikle son 15 sene icinde cehresi cok hizll dedisen
Altunizade, mahalleye acilan bircok is merkezi ve alisveris merkezleri nedeniyle
kalabalklasmis ve her sene altyapi yatinmlarina ihtiyac duyar hale gelmistir. Bu
nedenle UskUdar ve BUyUk Sehir belediyelerinin her sene yatrm yaphdr ender
mahallelerdendir. istanbul Anadolu yakasinda ilk acilan bUydk alisveris merkezi olan
Capitol, Altunizade'de bulunmaktadir.

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

DUnya mali krizinin de etkisinden kaynakli olarak 2008 yilinin ikinci yarnsindan 2009
yilinin EylUl Ayina kadar genelde Turkiye Gayrimenkul Piyasasi durgun seyretmistir. Bu
dénemde gayrimenkul fiyatlarnda ciddi dustsler yasanmistir. EylGl 2009 dan itibaren
Finans piyasalannda yasanan hareketliik ve faiz oranlarinin dusmesi gayrimenkul
fiyatlannda pozitif yonde hareketlenmelere neden olmustur.

Turkiye'de izZlenmekte olan ekonomik politikalara bagl olarak, yabanci yatinmcilar
gayrimenkul satin almada istekli olduklarni sergilemektedirler. Piyasanin canli olmasi,
Ulke notunda porzitif artislar Turkiye'yi yatinm yapilabilir bir piyasa olarak én plana
cikarmaktadir. Son ddnemde Finans ve Turizm sektérinde yasanan canlk
gayrimenkul piyasasinda da kendini gdstermektedir. Bunun disinda Rusya HUkUmeti
ile TUrkiye HUkUmetinin imzaladigi 17 adet protokol ve Rusya'nin TUrklere vizeyi
kaldirmasi 2010 ve Ozellikle 2011 den itibaren etkisi gdstererek karsilikli olumlu
ekonomik etkilesimlerin olacagdi kanaatini dogurmustur.

Bu yorumlara badl olarak Uskidar lice genelindeki ézellikle Altunizade'de talebin
sUreklilik arz edecegi ileriye ydnelik olarak da gayrimenkul degerlerinin artacagi
tahmin ediimektedir.

Degerleme gunu itibariyle enflasyon % 9 lar seviyesinde, Mortgage faiz oranlarn %0,85
ler seviyesindedir.

4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler

Degerlendirme islemlerini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan faktér olarak
tasinmaz parselinin 2 farkl plana tabi olmasi nedeniyle yapilasma icin ifraz olmasi ve
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buna bagl olarak ayr 2 parsel numarasinin almasinin gerekmesi ve su anda mevcut
imar planlarindan birinin 1/5000 &lcekli olmasi nedeniyle yapillasma ve uygulama
veriimemesi, digerinin 1/1000 &lcekli olmasina karsin parselin terklerinin cok fazla
olmasi imarli kismin alanin olduk¢ca az olmasi, planlar icerisinde disen parsel brut alani
dikkate alinarak emsal yapillasma verilmesi nedeniyle terklerin bedelsiz oldugunun
ogrenilmis olmasidir.

Mevcut imar durumlar degerlendirme islemlerini olumsuz ydénde etkileyen veya
sinilayan faktérdor. Emsal bulmada gucluk cekildigi gibi cok sinirll gelecek talepler
karsisinda deger tespiti degerleme surecimizi olumsuz etkilemistir.

4-4 Gayrimenkuliin Yapisal insaat (Fiziksel) Ozellikleri ve Fiziksel Degerlemede Baz
Alinan Veriler:

Tasinmaz parseli Eski Kisikl Caddesi ile Kanuni Sultan SGleyman Sokak arasinda
kalmaktadir. Diger bir ifade ile eski Kisikl Caddesi Uzerindeki Mabeyn Restaurant ile
BP Benzin istasyonu arasinda yer almaktadir. Yakininda Nursen Fuat Ozdayi ikégretim
Okulu bulunmaktadir. Parsel cevresi 3 cephede beton direkli fens teliile cevrilidir.

Parsel dUz ve engebesiz bir topografik yapiya sahiptir. Tamami tesviye ediimis parselin
bir bolumU asfalt, bir bAIUMU micir kaphdir. Parselin Eski Kisikih Caddesi ve Kanuni
Sokak’tan olmak Uzere 2 adet arac girisi bulunmaktadir. Parselin bir bdlomU 1.E.T.T.
tarafindan kullanimakta olup gdérevlilerin kullandiklarn prefabrik yapilar mevcuttur.
Parselin orta kisminda bufe olarak kullanilan bir yapi bulunmaktadir. Parsel otopark,
sUrbcU eg@itim merkezi, oto pazan olarak kullaniimaktadir.

imar Durumu:

Uskidar Belediyesi imar MUdurndgon’den alinan bilgiye gore; Parsel iki farkl alan
icerisinde kalmakta olup iki adet imar plani mevcuttur. Parselin yaklasik 4681 m2
alaninin yola terk edilecedi belirtiimistir. Bu planlara gére;

Camlica Sit Alani:

Parselin Eski Kisikl Caddesi'ne cepheli kismi Camlica sit alani icerisinde olup
04.10.2007 tasdik tarihli Buyuk ve KucUk Camlica dogal ve kentsel sit alani koruma
amach 1/1000 olcekli uygulama imar planina tabi oldugu anlasilimistir. Plana goére
parselin bir bdlUMU dini tesis alaninda, bir bélumU DP dUzenlenecek park alani, diger
kismiise Yénetici merkez alaniicerisinde oldugu tespit edilmistir.

Bu planlar icinde parselin bu plana dusen brut alani Uzerinden emsal hesabinin
yapilacagini bildirilmistir. Buna goére DP ve Dini tesis alaninin bedelsiz terk edilecek
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alan oldugu belirtilmistir. Bu planda kalan yol vs her sey toplam parsel alani yaklasik
belediyeden alinan bilgilere gére 17.566 m2 alanhdir.
Yapillasma kosullarina gelince ;

Dini_tesis alani plan noflanna goére bu alan Aziz Mahmut Hudai Cilehanesinin
bulundugu alan olup dini tesis yer alacak olup 0.00 kotuna goére 3 katl asmamak
kosuluyla bu islevlerin bUtunlogunU saglayan belediyesince ve ilgili KGItUr ve Tabiaat
Varlklarini  Koruma Kurulunca onaylanacak avan projeye gére uygulama
yapilacaktir. Bu kisim yaklasik belediyeden alinan bilgilere gére 1250 m2 alanhdir.

DP DUzenlenecek Park alani ise plan notlarnnda belirtildigi Uzere bu alan esas itibariyle
zemini park alani olarak duzenlenecektir. Bu alanin zemin altinda otopark, mintbUs
ve otobuUs duraklan yer alabilir. Ancak bu alanda otobUs ve minGbUs depolamasi
yapillamaz. Bu alanda yer alan fonksiyonlar ve ebatlan avan projeye goére belirlenir.
istanbul BUyUksehir tarafindan hazirlanacak ve ilgili K.T.V.K Bdlge Kurulunca uygun
buluna avan projeye gbre uygulama yapllir. Yapilacak dizenlemelerde Camlica’nin
kimligine uygun peyzaj dUzenlemeleri ile Camlica ve Istanbul ile &zdeslesen
bitki,agac turleri,kent mobilyalan kullanilacaktir. Bu alan yaklasik belediyeden alinan
bilgilere gére 2.150 m2 alanlidir.

Yonetici Merkez alani ise TAKS:0.15 KAKS:0.40 olmak Uzere Hmax: 9.50 meftre
yapilasma sarti oldugu anlasiimistir. Bu alanlarda hazirlanacak avan projeye goére
uygulama yapllacak olup projeler iice Belediye Baskanlidin’ca onaylanacaktir. Bu
alanlarda insaat emsali hesabl brut parsel alani Uzerinden yapilacaktir. Bu kisim
yaklasik belediyeden alinan bilgilere gére ~4600 m2 alanlidir.

Kot noktasi: Binanin dogal zeminine otfurdugu kbdse kotlarnnin ortalomasindan
alinacaktr,

Su basman seviyesi: 0.00 kotuna gdre +0.50 metredir.

Bahce mesafeleri:On bahce 5 m.,yan ve arka bahce4.00 m'dir.

ifraz sartlarn: minimum parsel bUyUklogo 1000 m2 ve minimum parsel cephesi 25.00
meftredir.

Cikmalar: Acik ve kapall cikmalar emsale danhildir.

Bina boyutlarn:Belediyesince onaylanacak avan projesine gére belirlenecektir.
Bodrum katlar; E§imden dolayl aciga cikan bir bodrum kat iskan edilebilir,iskan edilen
bodrum kat KAKS'a dahildir. Birden fazla bodrum kat talep edildiginde ,bu alanlarda
Yonetici Merkez Fonksiyonuna hizmet edecek ortak  mahaller (toplanti
salonlan,yemekhane, mutfak,arsiv vs.)yapilabilir.Ortak mahaller KAKS'dahil
degildir,oagimsiz b&lim olusturulamaz.

Catillar ve sacaklar;%33 cati egimi icinde cati yapiimasi zorunludur. Sacak genisligi
max1.50 metre olup ayrik nizamda 4 satihli cati 6rtGsU yapillmasi,catilann sacakl
olarak bitirilmesi zorunludur.Cati altinda kat kazanmak amaciyla son kat betonu farkli
sekilde yapilamaz. Cati altinda minimum 1.80 irtifayr ve ait oldugu bagmsiz bolim
alaninin %30'unu gecmemek kosuluyla cati arasi piyesi yapilabilir. Cati ortGsu

15



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 05.12.2012
Is GYO A.S.-istanbul Uskiidar Arsa Degerleme Raporu Rapor No  : 01.256

altindaki hacimlerde 1T m2 bUyukliguni gecmemek kosulu ile her hacimde ayni
yonde en cok 2 pencere acimak kaydiyla ¢cati penceresi veya 2 adet pencere
yerine 2 m2'yi gecmeyen havuz balkon kapisi,havuz balkon yapilabilir.Birden fazla
bina yapilmasi durumunda topografya,gérinim,estetik degerler géz énune alinarak
ilgili K.T.V.K Bolge kurulunca onaylanacak avan projesine goére uygulama
yapilacaktir,

Bunlar haricinde bu plan kapsaminda kalan yol alani toplam yaklasik belediyeden
alinan bilgilere gére 2.566 m2 alanhdir.
Bogazici Geri Gorunim Bolgesi:

Parselin Kanuni Sultan SGleyman Sokak tarafindaki bélimU olup Bogazici geri
GorunUm bdlgesinde yer almaktadir. 9.10.2009 tasdik tarihli 1/5000 &lcekli Bogazici
Geri gérinim ve Etkilenme Bélgeleri revizyon Nazim imar planina gére parselin bir
kismi konut alaninda, bir kismiise okul alani olarak gérulmektedir.

Bu planlar icinde parselin bu plana dUsen brut alani Gzerinden emsal hesabinin
yapilacagini bildirmislerdir. Buna gore okul alaninin bedelsiz terk edilecek alan oldugu
belirtiimistir. Bu planda kalan yol vs her sey toplam parsel alani yaklasik belediyeden
alinan bilgilere gore :14.515 m2 alanldrr.

Bu plana gore;

Konut alaninda kalan kisimda 17.11.1992 onanl plandaki yapillasma kosullarn olan
TAKS:015,KAKS:0,30 olmak Uzere Hmax:6.50 meftre yapillasma sartlannin oldugu
belirtilmistir. Bu alan yaklasik belediyeden alinan bilgilere gére 5400 m2 alanhidir.

Su anda 1/5000'lik planlar oldugundan yapilasma kosullan belirli degildir.Uygulama
yapllamamaktadir.

Okul alaninda kalan kisim bulunmaktadir. Bu alan yaklasik belediyeden alinan
bilgilere gére 7000 m2alanhdir.

Bunlar haricinde bu plan kapsaminda kalan yol alani toplam yaklasik belediyeden
alinan bilgilere gore 2115 m2 alanhdir.

Belediye dosyasinda rastlanan belgelere goére revize planlarin sunuldugu ancak bu
planlann onaylanmadigi bilgisi 6grenilmistir. Bu yazilarla Tabiaat ve Koltor Varliklan VI
Nolu Koruma Kurulu'na gidilmistir. Buradan edinilen bilgilere gére mUze kalintilarnin
cikhigr Kazmlarin yapildigi,bu kismin dini tesis alaninda kanla kissmda oldugu bilgisi
edinilmigstir. Buraile ilgili projelerin ¢izildigi bilgisi edinilmigtir.

Plan notlar ile ilgili aciklamalar kadastral pafta Gzerinden asagida yapilmistir.
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Kirnizn cizgili alan 1,/5000 Glgekli
BoZazici Geri Ghrliniim Alamnda
kalmalktadir.

Konut Alam

Okul slam

Ritavi cizgilialan 10000 Slce kli Camlea Sit

alam icerisinde kalmaktadir,

P Diigenlenecek Park
Alan

Dimi Tesis Alam

4-5 Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

Gayrimenkuller bos arsa olup Uzerlerinde deger arz edebilecek her hangi yapi

bulunmamaktadir.

4-4 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar, Kisitamalar ve Kullaniima Nedenleri

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlarn icermektedir. Kullanima nedeni:
raporun hangi kosullarda hazirlandidi, gecerlilik sartlarinin ne oldugu, nerelerde hangi
amacla kullanilabilecegdini ve kullanim sonucu degerlemeyi yapanlar ile degerleme

sirketinin hak ve mukellefiyetlerini aciklamakitir.

1-) MUIkUn tapusu gecerli ve mUlkiyet hakki pazarlanabilirdir.

2-) MUlk, Uzerindeki alacak ve teminat haklarn dikkate alinmadan degerlendirilmistir.
3-) Sorumlu bir mUlk sahipligi ve yetenekli bir mUlk yonetimi varsayilmigtir.
4-) Baskalar tarafindan saglanan bilgilerin gbvenilir oldugu kabul edilmigtir.

5-) TUm mUhendislik etUtlerinin dogru oldugu varsayilmigtir.

6-) MUIkU daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, mUlkin zemin altinin veya yapilarin sakl veya

asikar olmayan sartlar icermedigi varsayilmistir.

7-) MUIkUn, Tapu ve Kadastroda kayitlar ile Belediye, Anitlar Kurulu ve diger resmi dairelerdeki kayitlar ile

uygunluk icinde oldugu kabul edilmistir.
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8-) Degerleme raporunda, herhangi bir uygunsuzlugun belirtiimedigi, fanimlanmadigr veya dikkate
alinmadigr durumda, mulkin gecerli tm imar yasalar ve kullanim yonetmelikleri ile kisiflamalarnna
uydugu varsayilmistir.

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 varsayllmistir.

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

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

12-)S&z konusu parselin bir kisminin Camlica Sit alani icerisinde ve 1/1000'lik plan kapsaminda kalmasi,
diger boliminun 1/5000'lik Bogazici Geri gdérinUm Bolgesin’de kalmasi nedeniyle degerleme bu
durum gbz 6nUne alinarak yapilmistir.

13 -) 1/5000'lik planlarda yapilasma sartlan belli oimadigindan proje gelistirme ydntemi kullaniimamis
olup konut alaninda kalan kisim icin sadece emsal karsilastirma ydntemi kullaniimistir. Diger okul
alaninda kalan kisimlar emlak bedelleri Uzerinden degerlendirilmistir.

14-) Planlar icerisinde kalan alanlar belediyeden alinan yaklasik alanlardir.

15-)1/1000'lik planlarda kalan kisim icin proje gelistirme ve emsal karsilastirma yéntemi uygulanmistir.
Proje gelistirme ydntemi uygulanirken yapilasma sartlar plan notlarindan yararlaniimis olup emsal
hesabi plan notlarinda yazdidi sekilde bu plan kapsaminda kalan parselin brit alani Uzerinden
yapilmistir. Bu nedenle bu planda gérinen dini tesis alani ve DP dUzenleme park alani olan kisimlarin
alanlar bedelsiz terk yapillacagindan dikkate alinmamistir.

Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmistir:

1-) Bu raporu veya kopyasini elde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.

2-) Degerleme uzmani &nceden bir anlasma saglanmadigr takdirde, bu degerleme nedeniyle

danismanlik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

3-) Degerleme uzmaninin onayl veya rizasi 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 gésterebilir.

5) Bu rapor ‘' is Gayrimenkul Yatinm Ortaklid AS. " nin kullanimi icin hazirlanmis dzel bilgiler bitinG

niteliginde olup, kopya edilmesi, alnt 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 Gayrimenkulun Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

*Merkezi konumu, ticari aks Uzerinde bulunmasi

*Reklamasyona acik olmasi

*Ulasim imkanlarnnin iyi olusu

*Kullanish imkanlar sunabilecek alan ve dlcUlerde olmasi

*Bogazici Képrusu Cevreyoluna yakin olmasi

*Bdlgenin tamamlanmis altyapisi

*Fiziksel dzellikleri itibariyle yapillasmaya uygun olmasi

*Bolgede insai yatinm yapilacak hele bdyle bUyUklUkte arsanin az olmasi
*Konut ve ydnetici merkez alani olarak belirtilen alanlarn imar durumlari
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4-7-2 Olumsuz Faktorler

*Parselin yola ve kamuya terk edilecek kisimlarinin olmasi

*Parselin bUyUk bé&limUnde yapilasma izninin olmamasi

*2 plana tabi olmasi ve bu planlardan birinin 1/5000 olcekli planlannin olmasi bu
nedenle yapilasmasinin suan icin mimkin olmamasi.

4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler ve bu yontemlerin secilme Nedenleri

Bu degerleme sUrecinde; Emsal Satislarin Karsilastinimasi Yéntemi, Gelistirme Projesine
Dayal Deger Belileme Yéntemi kullaniimigtir.

4.8-1 Emsal Sahslann Karsilastinimasi Yonteminin Uygulanmasi,

Emsal Satislann Karsilastinimasi Yéntemi; bir deger gdstergesinin, degerlendirilen mulkd
uygun karsilastrma birimleri uygulayarak ve emsallerin satis fiyatina, karsilastirma
unsurlanna dayall dizeltmeler yaparak, yakin zamanda satilan benzer mdulklerle
karsilastirmak suretiyle tUretildigi bir prosedur dizisidir.

Emsal Satislann Karsilastinimasi Yonteminde Yapilan Kabuller

1-Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen satis drneklerine ait verilen satis
fiyatlan piyasa kosullarina gére makul seviyededir.

2-Karsilastinlabilir drnekler icin kullanilan veriler piyasa arastirmasindan baglanan sifahi
bilgilere dayanmaktadir.

3-Bdélgede emsal gayrimenkuller dikkate alindiginda degerleme konusu tasinmazin
degeri asagida gosterildigi sekilde hesap ve tespit edilmistir.

Bu durum ayni zamanda tablo ile desteklendiginde; Parselin Camlica Sit alani
Bélgesinde kalan kisminda yer alan yapilasma sarti olarak TAKS:0.15,KAKS:0.40 olarak
belirtilen bdlumde ydnetici merkezi,ayrnica dini tesisi alani, DP park dizenleme alani
bulunmaktadir. Ancak DP ve dini tesis alaninin bedelsiz verilecek olmasi bunun
karsiiginda bu parselin bu plan kapsaminda kalan bdlimunin brit alani Gzerinden
emsal verildigi belirtiimistir. Degerleme tUm bu kosullann saglandigr kabuli ve
gercegiyle yapimistir. Yénetici merkezi alaninda kalan imarl kisim icin yapilan
tabloda yoénetici merkezi alanina disen arsa alani dikkate alinmistir.(Yaklasik
belediyeden alinan bilgilere gore)

Emsal 1: Capitol karsisinda cadde Uzerinde 2000 m2 alanli ticari imarl TAKS:%35,%75
KAKS seklinde yapilasma kosulu olan 3bodrum,3 kat+cati kat olarak 8000-8500
m2insaat izni bulunan is merkezi,klinik vs olabilecek parsel icin 11.000.000
USD,(19.550.000 TL) istenmektedir.Tel:0-2165328707

Emsal 2:Altunizade’'de fticari imarl, 9.50 mefre yUkseklikte, %40 oturumlu sirket
merkezi,hastane vs olabilecek 1200 m2 alanl arsa icin 6.000.000 TL istenmekte iken
Temmuz ayinda 5.600.000 TL bedele satildigi dJrenilmistir.Tel:0-216 3273035
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Emsal 3: Altunizade'de fticari imarl, 9.50 meftre yUkseklikte, %40 ofurumlu sirket
merkezi,hastane vs olabilecek 898 m2 alanli arsa icin 4.750.000 TL istenmekte iken
EylUl ayinda 4.250.000 TL bedele satildigi 8grenilmistir.Tel:0-216 3415000

Emsal Satiglarin Degerleme
Karsilastirmasi Konusu Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3
Yontemindeki Veriler Tasinmaz

Sahs Fiyah 2 19.550.000 TL 5.600.000 TL 4.250.000 TL
Sats Tarihi Aralik 2012 Aralik 2012 Temmuz 2012 Eyl0l 2012
Fiyat DUzeltmesi-1 0 +280.000 +127.500
(Enflasyon farki igin TL)
Arsanin Brit Alani (m?) 4600 2000 1200 898
Fiyat Dizeltmesi-2 +16.900.000 +22.100.000 +24.063.000
(Kullanim Alani
Farki igin TL)
Konumu+Ulagim+Topografy Az iyi Cok lyi(%25) Iyi(%20) Iyi(%20)
a,imar Vb
Fiyat Dizeltmesi-3 -11.241.250 -4.293.333 -4.354.120
(Konumu ,ulasim,imar vs
icin TL)
Dizeltilmis Piyasa 25.208.750 23.406.667 23.958.880
Degerleri (TL)
Dizeltilmis m2 Piyasa 5.480 5.088 5.208
Degerleri (TL)

Direk Kiralarin Karsilastinimasi

Yonteminde Yapilan Kabuller 1-) Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen
satis érneklerine ait verilen satis fiyatlar
piyasa kosullarina gére makul seviyededir.

2-) Karsilastinlabilir drnekler icin kullanilan
veriler piyasa arastirmasindan saglanan
sifahi bilgilere dayanmaktadir.

Enflasyon orani aylik %1 alinmistir.

3-) Emsallerin ortalama arsa m2 birim 6.500 TL/m?
oldugu kabul edilmistir.

4-) Konum ve ulasim, imar durumu icin emsal 1 ve 3
no'lu emsallerin %25, emsal 2'ninde %20 daha
degerleme konusu tasinmazdan degerli oldugu
kabul edilmistir.

5-) Tablodaki degerlere kdv dahil degildir.

Yukarnda piyasa degeri yaklasimi yéntemi ile yapilan hesaplamada degerleme
konusu tasinmazin m2 piyasa fiyatinin 5.088 TL ile 5.480.-TL aralginda olacagdi
gorUimektedir. Bununla beraber, karsilastinlabilir satis ornekleri icin  hesaplanan
dUzeltiimis satis degerleri dikkate alinarak degerleme konusu tasinmazin KDV haric
pesin m2 satis degerinin 5.250 TL olabilecedi kanaatine varilmistir.

Ticari imarl kismin m2 birim fiyat 5.250 TL takdir edilmistir.

4600 m2 x 5.250 TL/m2=24.150.000 TL.
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1/5000 dlcekli kisimda konut alani gésterilen kisim icin yapilasma sartlar belirli degildir.
Bdlgede bu tarz imara sahip emsaller bulunmaya calisilmigtir.;

Emsal 1:Altunizade’de konut imarl %15 oturum ,6.50 metre yUkseklikte 1852 m2 alanli
arsa icin (6.650.000 TL) istenmektedir.Tel:0-216-327 30 35 imar durumu olan ancak
nisbeten daha geri planda olan parseldir.
Emsal 2: Altunizade'de konut imarl %15 oturum ,6.50 metre yUkseklikte 700 m2 alanli
arsa icin (2.650.000 TL) istenmektedir.Tel:0-216-341 50 00 imar durumu olan ancak
nisbeten daha geri planda olan parseldir.
Emsal 3: Altunizade’de konut imarl %15 oturum ,6.50 metre yUkseklikte 256 m2 alanli
arsa icin (960.000 TL) istenmektedir.Tel:0-216-532 87 07 imar durumu olan ancak
nisbeten daha geri planda olan parseldir.

Emsal Satiglarin Degerleme
Karsilastirmasi Konusu Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3
Yontemindeki Veriler Tasinmaz
Sahs Fiyah 2 6.650.000 TL 2.650.000 TL 960.000 TL
Sahs Tarihi Aralik 2012 Aralik 2012 Aralik 2012 Aralik 2012

Fiyat DUzeltmesi-1
(Enflasyon farki igin TL)

Arsanin Brit Alani (m?) 5400 1852 700 256
Fiyat Dizeltmesi-2 +12.418.000 +16.450.000 +18.004.000
(Kullanim Alani

Farki igin TL)

Konumu+Ulagim+Topografy |lyi Cok lyi Cok lyi Cok lyi
a, imar durumu diger

ozellikler

Fiyat DUzeltmesi-3 -6.786.447 -7.155.000 -7.087.500
(Konumu ,ulagim, vs igin TL)

Dizeltilmis Piyasa 12.281.553 11.945.000 11.876.500
Degerleri (TL)

Dizeltilmis m2 Piyasa 2.274 2.212 2.199

Degerleri (TL)

Direk Kiralarin Karsilastiriimasi
Yonteminde Yapilan Kabuller 1-) Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen
satis érneklerine ait verilen satis fiyatlar
piyasa kosullarina gére makul seviyededir.
2-) Karsilastinlabilir drnekler icin kullanilan
veriler piyasa arastirmasindan saglanan
sifahi bilgilere dayanmaktadir.
3-) Emsallerin ortalama arsa m2 birim 3.500 TL/m?
oldugu kabul edilmistir.
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4-) Konum ve ulasim, imar durumu icin 1,2 ve 3 nolu
emsal degerleme konusu tasinmazdan %35 daha
degerli oldugu kabul edilmistir.

5-) Tablodaki degerlere kdv dahil degdildir

Yukanda piyasa degeri yaklasimi yéntemi ile yapilan hesaplaomada degerleme
konusu tasinmazin m2 piyasa fiyatinin 2.199 TL ile 2.274.-TL aralginda olacagdi
gorUimektedir. Bununla beraber, karsilastinlabilir satis ornekleri icin  hesaplanan
dUzeltilmis satis degerleri dikkate alinarak degerleme konusu tasinmazin KDV haric
pesin m2 satis degerinin 2.250 TL olabilecegdi kanaatine varilmistir,

1/5000 dlcekli kisimda konut alani gdésterilen kisim icin yapilasma sartlar belirli degildir.
Bdlgede bu tarz imara sahip emsaller bulunmaya calisiimis olup ve yukandaki tablo
sonucunda Konut imarli kismin m2 birim fiyati 2.250 TL takdir edilmistir.

UskUdar Belediyesi Emlak Servisinden alinan bilgilere gére tasinmaziarn cepheli
olduklan Cadde/Sokak 2012 emlak beyan rayic bedelleri su sekildedir;

Kisikl Caddesi:1.832,26 TL

Kanuni Sultan SUleyman Sokak:687,10 TL

Degerleme konusu tasinmaz okul alaninda kalan kisminin yukaridaki 2 sokaga da
cephesi bulunmamakta olup hentz aciimamis sokaga cephelidir. Bu nedenle Kanuni
Sultan SUleyman Sokak icin belirlenmis 2012 yili emlak rayic bedelleri baz alinmistir.
S&z konusu okul alaniicin 687 TL takdir edilmistir.

Bu veriler 15101 altinda Bogazici Geri Gorunim Bdlgesinde kalan yaklasik 14.515 m2
alan icerisinde yer alacak ;

Konut alaniigin:~5400 m2 x 2.250 TL/m2=12.150.000 TL.

Okul alaniicin:7000 m2 x 687 TL/m2=4.809.000 TL. belirlenmistir.

Bu tespitlerden hareketle parselin tamaminin degeri icin okul, DP Park , dini fesis, yol,
alanlarinin bedelsiz verilecek olmasi bunun karsiiginda bu bdlumde kalan brit parsel
alanlarn Uzerinden emsal verildigi belirtiimistir. Degerleme tUm bu kosullarn saglandigi
kabull ve gercegiyle yapimistir. Bu nedenle 4/10/2007 tasdik tarihli BUyUk KGgUk
Camlica Dogal ve Kentsel Sit alani koruma amaclh uygulama imar planinda kalan
bolum bu sekilde degerlendiriimistir. Ancak 9.10.2009 tasdik tarihli Bogazici Geri
gériniUm ve etkilenme bdlgeleri revizyon nazm imar planinda kalan kismda
yapllasma sartlan belirli oimadigindan bu alanda kalan kisimlarin mevcut imarnnda
hangi alanda kaldiklan durumu dikkate alinarak deger verilmistir.
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LEJANT ALAN M2 DEGER DEGER TL
TICARET 4.600 5.250 24.150.000
KONUT 5.400 2.250 12.150.000
OKUL 7.000 687 4.809.000
TOPLAM 41.109.000

Emsal Karsilastirma Yéntemine Gére parselin degeri : 41.109.000 TL olarak belilenmistir.
4.8-2 Maliyet Yontemi Hakkinda A¢iklama:

Maliyet Yontemli Degerleme: Bir yapillandirimis mUlkGn, aynisini insa etme veya yerine
koymanin gincel maliyetine herhangi bir kar veya tesvigin ila edilmesi, ya da negatif
unsurun dUsUlmesi ve toplam maliyetten amortismanin ddstlmesi sonucu bulunun
yapllandirma maliyet degerine arazi degerinin ilave etmek suretiyle mUlkin toplam
degerine ulasildigr islemler dizisidir.

Konumuz Gayrimenkuller Uzerinde her hangi bir yapl bulunmadigindan bu yéntem
kullaniimamustir,

4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi,
Konumuz gayrimenkullerin arsa vasifli olmasi nedeni ile bu ydntem kullaniimamistir.
4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu tasinmaz 2 farklh plan uvygulamasina tabi olup 1/1000 olcekli
Camlica Sit alani icerisinde bulunan uygulama imar planinda yodnetici merkezi
alaninda kalan kisim icin, Bogazici Geri GorGnum bdlgesinde kalan ancak 1/5000
Olcekli planlan olan fakat tarafimiza olacak yapilasma kosullar verilen durum kabul
edilerek konut alaninda kalan kisimlann degeri 2. Bir ydntem olan proje gelistirme
ydéntemiyle hesap edilmistir.

Bu ydntem, Yapilasma Maliyeti ile yapilasmasi tamamlanmis bir gayrimenkulin satis
hasilatinin hesaplanabilmesinin mimkin oldugu durumlarda yatinmin bir parcasi olan
arsaya verilebilecek en yuksek degeri belilemeye yarar.

Asagida &ncelikle yukanda rapor iceriginde belirttigimiz imar durumu bilgilerinden
hareketle yapilasma maliyeti, daha sonra projeden beklenilen karlilik orani, sonra da
satis hasilati belilenecek ve bu analizler sonucunda basit bir cikartma ile arsaya

veriime ihtimali en yuksek degere ulasilacaktir.

Bu nedenle bdlgede konut+villa fiyatlan ile komple ticari bina fiyatlan arastinimistir.
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Emsall:Altunizade Kisikli'da Saklibbahce Konutlarinda 1300 m2 arsa Uzerinde 650 m?2
alanl havuzu bulunan villa icin 7.650.000 TL'den Mayis ayi gibi satildigi bilgisi alinmigstir.
Tel:0-216-3415000

Emsal 2 : Alfunizade Kisikli'da Saklibahce Konutlarinda 1300 m2 arsa Uzerinde 650 m2
alanl havuzu bulunan villa icin 8.000.000 TL' bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
Tel:0-216-3415000

Emsal 3:Altunizade’de Burhaniye Emniyet mahallesi tarafinda muUstakil 754 m2 arsa
Uzerinde 250 m2 alanli villa icin 2.750.000 TL istenmektedir.Sehrizar Konaklan arkasinda
yer almaktadir.Tel:0-216 327 30 35

Emsal 4:Alfunizade’de ana caddeye 100 metre mesafede 270 m2 alanl konut ve ofis
olarak kullanima elverisli villa icin 2.430.000 TL istenmektedir.Tel:02165328707
Emsal5:Altunizade’de ana cadde Uzerinde 2300 m2 alanli komple bina icin
20.000.000 TL istenmektedir.Tel: 02164747450

Emsalé:Altunizade’'de ana cadde Uzerinde ¢ok daha islek durumda olan bélimde
1900 m2 alanl komple binaicin 16.150.000 TL istenmektedir.Tel: 02163277616
Emsal7:Alfunizade’'de ana cadde Uzerinde 1550 m2 alanli komple bina icin
13.250.000 TL istenmektedir.Tel: 02164600700

Bdlgede ticari kullanm olan bina ortalama ve ofis ortalama m2 birim degerlerinin
4000-4500 USD oldugu tesbit edilmistir.

Camlica 1/1000 &lcekli uygulama imar plani ve plan noftlar dikkate alinarak yénetici
merkezi alaninda kalan kisim icin tabloda deger bulunmustur.

Degerleme tUm bu kosullann saglandigi kabull ve gercegdiyle yapilmigstir.
Camlica Sit alani icerisinde kalan ve 4.10.2007 tasdik tarihli 1/1000 olcekli uygulama
imar planina gére belediye yefkililerinden edinilen bilgilere gére bu alanda kalan

parselin brut alani Uzerinden emsal alinacagi ve yénetici merkezi alaninda kalan kisim
Uzerinde insa edilebilecegi belirtilmistir.
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INSAAT iZNi TABLOSU Alan m2
Arsa Alani 17.566
Emsal 0,40
Yapilasma alani 7.026
Kat adedi 3
Ruhsat Harici ilave alan 3.044]Bodrum ve %30 ¢ati kat
Toplam insaa Edilebilir Alan 10.070
GELISTIRME PROJESI
ARSA ALANI 4.600
yoOnetici
LEJANT merkezi alani
YAPILASMA iZNi 3 KAT
YAKLASIK YAPILASMA ALANI * 10.070
ORTALAMA YAPILASMA MALIYETI 7.049.000
PROJE , BELEDIYE HARCI VB GIDERLER 100.000
TOPLAM YAPILASMA MALIYETI 7.149.000
PAZARLANABILIR ALAN M2 7.728
TICARI MULK M2 DEGERI 7.000
PROJE DEGERI TL 54.096.000
TAHMINi BEKLENEN GETIRi ORANI 0,370
TAHMINI KAR 20.015.520
ARSA DEGERI = HASILAT- MALIYET- KAR 26.931.480
YAKLASIK ARSA DEGERI 26.935.000

Not : Calismada zaman degerinden kaynakl dusUm tahmin kar rakami icindedir.

Bogazici Geri GérunUm Bolgesi icerisinde kalan ve 9.10.2009 tasdik tarihli 1/5000
Olcekli nazim imar planina gére belediye yeftkililerinden edinilen bilgilere gbre bu
alanda kalan parselin brut alani Uzerinden emsal alinacagi ve konut alaninda kalan
kism Uzerinde insa edilebilecedi belirtiimisti. Su an icin 1/1000 lik planlarn
hazilanmadigindan  yapilasma izni verimedigi ve yapilasma sartlannin  belirli
olmamasi nedeniyle parselin bu planda kalan kismi Uzerinde proje gelistiriiememistir.
Bu degderleme raporunda parselin Bogazici geri GorGnUm ve Etkilenme Bolgeleri
Revizyon imar planinin olmasi , yapllasma sartlarnin belirgin olmamasi sebebiyle,
sadece ftasinmaza emsal olamayacak nisbi emsal olabilecek emsaller bulunarak
emsal karsilastirma yontemi kullaniimigtir.

Sebeplerini acikladigimiz Gzere, parselin Bogazici geri GorGnUm ve Etkilenme Bélgeleri
Revizyon imar planinda kalan kismi icin degerleme ydntemlerinden Emsal Satislarin
Karsilastinimasi Yontemi kullaniimistir. Bu parselin bu bdluminde kalan okul alani icin
ise Emlak Vergi Beyannamesine esas arsa m2 birim degerinden hareketle deger
takdiri ydntemi benimsenmistir. Buna gore parselin bu kisminin degeri su sekilde hesap
edilmistir
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Konut alanii¢cin:~5400 m2 x 2.250 TL/m2=12.150.000 TL.
Okul alanrigin:7000 m2 x 687 TL/m2=4.809.000 TL.
Toplam:16.959.000 TL. hesap edilmistir.

TUm bu veriler 1511 altinda parselin degeri;
26.935.000 TL+16.959.000 TL=43.894.000.-TL olarak belirlenmistir.

4-14 Gayrimenkulin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkulin Tapu Fotokopileri elde edilmis ve raporumuzun ekinde sunulmustur.
Gayrimenkuliun mulkiyet hakki tam ve buna bagl haklarnn kullaniminda sinilama
bulunmamaktadir.

4-15 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi; Bos bir arazinin veya yapilandinimis bir molkin;
- Fiziksel olarak olasi,

- Yasal Olarak mUmkin ,

- Piyasanin uygun bir bicimde destekledigi ,

- Finansal olarak yapilabilir

- En yUksek degerle sonuclanan

makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimi belileme calisma ve yorumlarinin bir
bUtGNOdUr.

Mevcut imara uygun bina insa etmek en etkin ve verimli kullanim sekilleridir.

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

Yukandaki hesaplamalardan bélgede parselin konut imarli kisminin m2 birim fiyat
2.199-2.274 TL arasinda, yonetici merkezi imarl parselin m2 birim fiyati ise 5.000-5.500
TL civarinda oldugu hesap edilmistir.

4-17 Musterek veya Bolunmus Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme parselin lejandlan ve yapillasma sartlanna gére bu kismlann alanlar
dikkate alinarak deger verilmistir.

BOLUM 5
5- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi:

5-1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonu¢larinin Uyumlashnimasi ve Bu
Amagcla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi
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Bu degerleme, calismasinda;

Emsal Satislarnin Karsilastinimasi Yéonteminin Uygulanmasi sonucu deger ;41.109.000 TL
Gelistirme Projesine Dayall Deger Belirleme Yontemine gore deger:43.894.000 TL
olarak belirlenmis olup yapilan uyumlastirma calismasi sonucu Gelistirmeye dayall
degerleme metodunun gayrimenkull daha iyi temsil eftigi yorumu ile deger
42.000.000.- TL olarak takdir edilmistir.

IS GYO ‘a ait % hissesinin degeri ise(Hisselerde herhangi bir ayarnm gdzetmeksizin
;21.000.000 TL olarak takdir edilmistir.

5-2 Asgairi Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar ve Gerekgeleri

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktarlmis olup raporda talebe baglh olarak yer
verilimeyen herhangi bir bilgi mevcut degildir.

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

Eksik belge bulunmamaktadir.

5-4 Degerlemesi yapilan gayrimenkulun, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, GYO Portfoyune Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

GYO portfdéylne alinmasinda sakinca olmadigl kanaatindeyiz.

BOLUM &
6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulin bulundugu mahale gidilerek yapilan
calismalar sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan
degerleme metotlan ve takdir usul0 dogrudur ve Profesyonel Degerleme Meslegi
ilkeleri ile bagdasik ve Sirketimiz ilke ve Vizyonuna uygun olarak yapilmistr.

Bu rapor ; degerlemeyi yapan kisinin ve sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel
analizleri ve fikirleri sonucudur.

6-2 Nihai Deger Takdiri

Rapor tarihi olan 05.12.2012 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan
varsayimlarin kabull sarti ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; istanbul
ili, Uskbdar iicesi, Burhaniye Mahallesi, 212 Pafta, 725 Ada, 18 parsede kayitl arsa
vasifli tasinmazin takdir edilen pazar degerleri asagida verilmistir.
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 05.12.2012
Is GYO A.S.-istanbul Uskiidar Arsa Degerleme Raporu Rapor No  : 01.256

Parselin Tamaminin Degeri:

KDV Haric : 42.000.000 TL (KirkikimilyontGrklirasi)

KDV Degeri : 7.560.000 TL (YedimilyonbesyUzaltmisbintUrklirasi)

KDV Dahil Toplam Deger : 49.560.000 TL (KirkdokuzmilyonbesyUzaltmisbintirklirasi)

I$ GYO ‘a ait V2 hissesinin degeri ise:
KDV Hari¢ :21.000.000 TL (Yirmibirmilyontdrklirasi)
KDV Deger i : 3.780.000 TL (UcmilyonyediyUzseksenbintUrklirasi)

KDV Dahil Toplam Deger : 24.780.000 TL (YirmiddrtmilyonyediyUzseksenbintirklirasi)

Not: KDV Hari¢c Degeri ;21.000.000.- TL/ 1,7791 TL =~ 11.803.720.-USD
Sigorta Degeri : Yasal Yapilagsma olmadigi igin sigorta degeri belirtiimemistir.

olarak hesap ve takdir edilmistir.

Saygilanmizla,
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS
Is GYO A.S.-Istanbul Uskiidar Arsa Degerleme Raporu

Degerlemeyi Yapan
Gokhan GEBI
Sorumlu Deg. Uzmani

SPK Lisans No: 400132

Deniz ARSLAN
Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 400203

Degerlemeyi Kontrol Edenler

D. Ciineyt OZRIFAIOGLU
Sorumlu Deg. Uzmani
SPK Lisans No: 400131

=]
oo

S.Selda AKAY
Sorumlu Deg. Uzmani
SPK Lisans No: 400326

STy

SN <57
o !,r/ “

it
& s

Sirket Kase Ve imzq5|
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e Kroki, Fotograf, grafik ...Vb belgeler

e Tapu Belgeleri

e Degerlemeyi Yapanin Ozgecmisi

e Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ozgecmisi
e Lisans Belgeleri,

Rapor Tarihi: 05.12.2012
Rapor No  : 01.256

A.Ozan FIRUZBAY

Sorumlu Deg. Uzmani

SPK Lisans No: 400209

I
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