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KIRA DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
Talep / Sozlesme Tarihi . 15 Kasim 2015

Degerlenen Miilkiyet Haklan . Tam miilkiyet

Ekspertiz Tarihi . 23 Kasim 2015

Rapor Tarihi : 27 Kasim 2015

Miisteri / Rapor No . 003 - 2015/10468

D100 (E-5) Karayolu Uzeri, 7301 ada 1 parsel,

Degerleme Konusu Operasyon Binasi

Gayrimenkuliin Adresi Tuzla / ISTANBUL
. istanbul 1li, Tuzla 1ilgesi, Merkez Mahallesi,
Tapu Bilgileri Ozeti : G22B17A1C pafta, 7301 ada, 44.395,35 m?
yiuzél¢iimlii 1 no'lu parsel
Sahibi : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

. . Lejanti: “Hizmet Agirhikh Gelisim Alani”
e DA ' SKAKS: 1,75 ve Hmax! 18,50 m”

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen projenin
Raporun Konusu . tamamlamasi durumundaki aylik kira degderinin
tespitine yénelik olarak hazirlanmisgtir.

GAYRIMENKUL ICIN TAKDiR EDILEN TOPLAM AYLIK KIRA DEGERI
(KDV HARIC)
Tasinmazin Tamamlanmasi .
Durumundaki Ayhk Kira Dederi 5.100.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Degerleme Uzman) SPK Lisansh Dederleme Uzmam

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 saylll “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
fligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda
yer alan “Degerlenje Raporiarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmigtir.
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1. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

1.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESi : Igerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayigdad Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atagehir / ISTANBUL

TELEFON NO ! +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ! Ylrirlokteki mevzuat cercevesinde her tiirlii resmi
ve Ozel, gercek ve tilzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve deerlemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye ydnelik tim raporlar diizeniemek,
analiz ve fizibilite galigmalanni sunmak ve problemli
durumlarda gériis raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011

SERMAYESI : 270.000,-TL

TICARET SICiL NO : 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI

TICARET SiCiL GAZETESI'NiIN

TARIH VE NO.SU ¢ 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK})
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmstir.

Not-2: Sirkete, Bankaciik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

1.2 MUSTERiYiI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
SIRKETIN ADRESI : Is Kuleleri Kule-2
Kat:10-11
Levent / ISTANBUL
TELEFON NO : 490 (212) 325 23 50
ODENMIiS SERMAYESI ! 746.000.000,-TL
KURULUS TARIHiI ! 6 Ajustos 1999
HALKA ACIKLIK ORANI ! % 42
FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm

ortakliklarina iligkin diizenlemelerinde yazih amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayalh sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal haklara
yatinm vyapmak lizere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka agik anonim ortakliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Tarkiye’'nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miigterinin talebi (zerine adresi belirtilen projenin tamamlanmasi
durumundaki aylik kira dederinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.

Kira degeri:

Bir malkidn, uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden baimsiz istekli bir kiraci
ile istekli bir kiralayan arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflann herhangi bir
iligkiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket
ettikleri bir anlasma cergevesinde degerleme tarihinde kiralanmasi gereken tahmini
tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadr.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tirl ile ilgili olarak mevcut bir pazarnn varlig
peginen kabul edilmistir.

- Kiraci ve kiralayan makul ve mantikli hareket etmektedirler.
Taraflar gayrimenkul fe ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkuliin kiralanmasi igin makul bir stire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yvapiimaktadir.
Gayrimenkuldn kiralanma iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlari Gzerinden gergeklestiriimektedir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRiLEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’nin talebine istinaden, sirket
portfdytinde bulunan gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayil
“Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile
Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan aylik kira degeri tespitine
yonelik gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza milgteri tarafindan getirilen
herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda agagidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip olduumuz tim bilgiler cergevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuclardan olusmaktadir.

- Dedgerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege dénik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldi§imiz Gicret, miisterinin amac
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuglarn gelistiriimaesi
ve bildiriimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyia dodrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlanna gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlanna sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmigtir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan miilkin yeri ve tiirii konusunda daha
d6nceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesileki bir yardimda bulunmamistir.
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3. BOLUM

NOVA

GAYRIMENKULUON HUKUKI TANIMI VE RESMi

KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBi : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
iLi : istanbul
ILCESI : Tuzla
MEVKIii : Merkez
PAFTA NO : G22B17A1C
ADA NO : 7301
PARSEL NO 11

ANA GAYRIMENKUL

NITELiGI : Arsa (*)
ARSA ALANI : 44,395,35 m?2
YEVMIYE NO : 10872

ciLT NO : 119

SAYFA NO : 11682

TAPU TARIHI :22.09.2011

(*) Arsa (zerinde ingaati devam eden proje igin heniiz kat irtifaki kurulmarmstir.

3.2 IiLGILI TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN iNCELEMELER

Tapu kayit sisteminden temin edilen 27.11.2015 tarihli takyidat belgesi lizerinde
yapilan incelemelerde taginmazin Uzerinde asagidaki notlarin bulundugu belirlenmistir.
Tapu takyidat yazisi rapor ekinde sunulmustur.

Beyanlar Boliimil

o Otopark bedeline iliskin taahhiitname bulunmaktadir. (23.05.2012 tarih ve
6351 yevmiye no ile)

o Otopark bedeline iligkin taahhiithame bulunmaktadir. (14.09.2015 tarih ve
16220 yevmiye no ile)

Serhler Bolimii

o 0,01 TL bedel kargihdinda kira sézlesmesi vardir. (56,11 m?¥lik trafo yeri ile
84,80 m”lik kablo gegis glizergdhi olmak iizere toplam 140,91 m¥lik saha
Uzerinde Tedas Genel Midiirliigl lehine 99 yiligi 1 krs bedelle kira sézlesmesi
tesisi) (26.03.2012 tarih ve 3642 yevmiye no ile)

o 0,01 TL bedel karsiifinda kira sézlesmesi vardir. (Trafo merkezi ve kablo gecis
glizergahi olarak kullaniimak Ulzere 26,93 m?lik saha lzerinde Tedas Genel
Miidiirligi lehine 99 yilhd: 1 krs bedelle kira sézlesmesi tesisi) {(05.02.2014
tarih ve 1834 yevmiye no ile)
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Not: TEDAS lehine olan kira serhleri rutin uygulamalar olup rapor konusu parsel iizerinde
devam eden proje Uzerinde herhangi bir olumsuz etkisi bulunmamaktadir. Ayrica
beyanlar bélimindeki otopark bedeline illigkin taahhiitnamelerin de rapor konusu
parsel (zerinde devam eden proje (izerinde herhangi bir olumsuz etkisi
bulunmamaktadir,

Yerinde yapilan incelemelerde rapor konusu parsel iizerinde insaati devam eden
proje igin yasal izinler alinmis olup, tapu kitigiinde arsa nitelifinde gdziikmekte olan
tasinmaz (proje) lzerinde ingaat isleri % 93 mertebesindedir.

Rapor konusu taginmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gcercevesinde gayrimenkul yatirm ortakh@ portfdyiinde
“proje” olarak bulunmasinda ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca
olmayacad goriis ve kanaatindeyiz.

3.3 ILGIiLi BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Tuzla Belediyesi Imar Midiriigi’'nde yapilan incelemelerde rapora kenu tasinmazin
yer aldigi parselin 03.01.2003 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli “Tuzla E-5 Karayolu ile
Demiryolu Arasi Sanayi Seridi Déniisiim Planr (igmeler Képriisii ile Tuzla Deresi arasi)”
kapsaminda “H” lejandinda “Hizmet A§irlkh Gelisim Alam” igerisinde kaldig tespit
edilmigtir.

Plan Notlar:
1 Genel hiikiimler:

1. Tuzla E-5 Karayolu ile Demiryolu Arasi Sanayi Seridi Déniigim Plam; plan paftalan,
plan raporu, plan hilkkiimleri ve plan notlari ile bir bitiindr.

2. Avan proje uygulamalan sirasinda ilgili kurum gériisleri alinacaktir.

3. Toplam ingaat alan 10.000 m%yi agan ticaret ve hizmet alanlar, sosyal ve kiiltGrel
tesisler ile yodnetim ve idari tesislerin; 1/1000 &lgekli planlar onandiktan sonra
hazirlanacak olan kentsel tasarim ve agik alan diizenlemesinin de yer aldigi avan projeleri
Blylksehir Belediye Bagkanliginca onandiktan sonra yiiriirlii§e girecektir.

4. Okul, hastane, kat otoparki gibi kamu yapilan ve tim yapilarda ayrintili jeolojik ve
jeoteknik etiitler yapilmadan yapi ruhsati verilemez.

5. Deprem yodnetmeligi esaslarina uyulacaktir.

6. 1/1000 dlgekli uygulama imar planlarinda belirlenen sosyal ve teknik altyapi alanlan ile
kentsel yesil alanlar kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

7. Tuzla E-5 karayolu ile demiryolu arasi sanayi déniisiim planina gore hazirlanacak olan
1/1000 olgek!li uygulama imar planlarninda; Imar Kanunun 18. maddesi hiikiimleri
uygulanmadan normal sartlarda yapi izni verilemeyen yerlerde, parselasyon planlan
yapilip Belediye Enciimenince onaylanmadan, kesinlesen parselasyon planlarina goére
Tapu Sicilinde imar planina uygun ada ve imar parselleri olusmadan uygulama imar
planinda belirlenen yiikseklikler ve derinlikler verilemez.
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8. Devlet, belediye ve diger kamu tizel kigileri tarafindan hazirlanan nazim imar planinin
onanmasindan énce ylriirliikte olan imar planlanna gére kamulastirilan veya Imar
Kanununun 18. Maddesi hdikimleri uyannca diizenleme ortaklik pay: olarak disilen ve
tapu sicilinde adi gegen idareler adina tescil veya tapu kayitlan terkin olunan sosyal ve
teknik alt yapi alanlan ile aktif yegil alanlar sakhdir.

9. 1/1000 o&lgekli uygulama imar planlarinda aksine bir agiklama bulunmadi§i takdirde
Istanbul Imar Yénetmeligi hiilkiimieri uygulanir.

10. Planda belirtilen gevreyolu istimlak alani iginde kalan bos alaniar T.C. Karayollari
tarafindan yesillendirme gayesiyle kamulastirildifindan adi gegen kamu kurulusunca bu
saha dahilinde yap! yapilmaksizin agaglandirma yapilacaktir,

11. Max.H: 12:50 m ve daha ylksek yapilasmalarda en az bir bodrum kat yapimi
zorunludur,

12. 18. madde uygulanacak &zel proje alaninda ve diger 18. madde sinin tamimlanmis
alaniarda, alanin tamamini igeren tek bir 18. madde uygulama etabi yapilacaktir.

13. Planda verilen emsal dederleri net parsel Gizerinden hesaplanacaktir. Ancak daha énce
uygulama gérmils veya nizaen terk yapilmis parsellerde bu plana gore ilave terkler
cikmasi ve toplam terk miktarinin %40 agmasi halinde terklerin nzaen yapilmasi kaydiyla
emsal hesabi parselin kadastral alaminin %60'1 tizerinden yapilir. Bu hiikim bu plana gére
terk miktarn %40" agan parsellerde de terklerin rizaen yapitmasi kosuluyla uygulanir.
(21.07.2014 T.T.)

Ticaret ve Hizmet Alanlari:

1. Ticaret ve Hizmet alanlarinda planin getirdidi yapilanma sartlarini gegmemek kaydi ile
ozel saglik ve egitim tesisleri (yliksekégrenim harig) yapiiabilir.

2. Bina ortak kullanim alanlani harig (sidinak, 1sitma-sojutma, otopark) bodrum katlar
emsal degerine déhildir.

3. Ticaret ve hizmet alanlaninda gerekli olan otopark ihtiyacini kargilayabilmek icin parsel
sinirina 5 metreden daha fazla yaklagmamak sarti ile yer alti otoparklan ve emsal
degerine dahil olmadan 2 bodrum kati otopark alan olarak aynlabilir.

4. Her 30 m? ingaat alani igin 1 adet otopark alani aynlacaktir,

5. Ticaret ve hizmet agirikl gelisim alanlarinda, imar uygulamalari, ifraz, tevhit ile
olusturulan yeni parseller igin parsel biyUkliijine gére belilenen yapilasma kosullarn
gegerli olacaktir.

6. E-5 karayoluna cepheli parsellerde yoldan gekme mesafesi minimum 12 m, diger
yollara cepheli parsellerde ise yoldan gekme mesafesi minimum 5 m'dir. Yan bahce
¢ekme mesafesi minimum 3 m‘dir.

7. Avan projeye gore uygulama yapilacaktir,

8. Parsel bazinda jeolojik etlit raporu yapilamadan uygulama yapilamaz.
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1. Bu bdlgedeki ticaret ve hizmet alanlarinda yonetim merkezleri, biyiik alisveris ve
eglence merkezleri, mali kuruluslar (biiytik banka merkezieri, finans kuruluglan, sigorta
kurumlarr vb.), toptan ve perakende ticaret, kiiltiirel tesisler ve difer hizmetler {otel,
lokanta, kafeterya, sinema, tiyatro, meslek odalan, teknik biirolar, uluslararasi
organizasyon birolari, sendika ve dernekler, reklam biirolarn, ticari ve mali birolar,
avukathk hizmetleri, muayenehaneler vb) ile kirletici olmayan ve ileri teknoloji kullanan
(biligim, enformasyon vb.), ar-ge hizmeti veren birimler yer alabilecektir.

2. H- hizmet adirlkh gelisim alanlarindaki yapilanma sartlan ve parsel biiyiiklikleri su
gekildedir: Min. parsel biyukligi: 5.000 m*dir. 5.000 - 10.000 m? arasi parsellerde;
KAKS: 1.50 Max H = 15.50 m'dir. 10,000 m?'den daha biiyiik parsellerde Kaks:1.75 Max
H: 18:50 m'dir. Her bir yap igin max. oturum alami 8.000 m?'yi gecemez.

1. Bu bolgedeki ticaret ve hizmet alanlaninda, perakende ticaret agirlikh olmak iizere biiro
hizmetieri, lokanta, kafeterya, teknik biirolar ticari ve mali kurumilar, avukathk hizmetleri,
yazihaneler, bilgi iletisim ve koordinasyon birimleri ile bakim ve servis hizmetleri vb. yer
alabilir,

2. T ticaret agirhkh gelisim alanlarindaki yapilanma sartlan ve parsel bilyiklikleri su
sekildedir.

Bu alanlarda KAKS: 1.50 ve MAX H: 15.50 m'dir.
1000 m™yi agan ticaret alanlarinda KAKS:1.75 ve MAX H: 18:50 m'dir.

18. madde uygulamasi yapiacak &zel proje alami olarak beliflenen boigede (O) KAKS:
2.00 ve TAKS:0.50'dir. Bu alanda avan projeye gére uygulama yapilacaktir.

Donati Alaniar:

1. Belediye hizmet alani olarak ayrilan alanda belediye hizmetleriyle ilgili tesislerin yani
sira teknik ve sosyal tesisler, kiiltlirel tesisler, sinema, tiyatro, cok amach salonlar ile
ticaret ve hizmete yodnelik tGniteler yer alabilir. Bu alanda KAKS:1.75 ve MAX H:18.50
m'dir.

2. Yonetim merkezleri, ticaret, meslek lisesi, kiiltiir merkezi, saglik tesisleri, dini tesisler,
PTT alani, kamu hizmet alanlan, agik spor alanlari vb. alaniarda uygulama avan projeye
gore yapilacaktir.

Ticaret adirhkh gelisme alamindaki minimum parsel buyakligi, “istanbul imar
Yénetmeligine” gore belirflenecektir.

9
NOVA TD RAPOR NP: 2015/10468 %\




NOVA

Tuzla Belediyesi Imar Midirligt arsivinde yapilan incelemelerde rapor konusu
proje igin ilk yapi ruhsatlarinin 16.12.2011 tarih ve 838/11 no ile 18.05.2012 tarih ve
275/12 no ile tanzim edildigi belirlenmistir. Ayrica miiteahhit ve santiye sefi de§isikligi
nedeniyle tanzim edilmis 31.12.2012 tarih ve 606/12 - 607/12 - 608/12 - 609/12 -
610/12 no’lu yap! ruhsatlan bulunmaktadir. Yapilar igin asagida belirtilen isim dedisikligi
yapi ruhsatlari da bulunmaktadir.

ORTAK ALAN
DAHIL
ADA/ YAPI RUHSAT BAG.
PARSEL BiNA ADT TARIHI/RUHSAT NO | BOL. BI-}%':L&::N s‘;:'l’:l
NO ADEDi
KULLANIM
ALANI (m2)
Toplanti Merkezi 29.01.2015 / 54-15 1 IV-B
Binasi 35.441,90
Misafirhane Binasi 29.01.2015 / 55-15 1 25.892,10 | IV-B
7301 /1 | idari Bina 29.01.2015 / 51-15 1 97.231,20 | Iv-B
Bilgi Teknolojileri ) 1 V-B
Binas: 29,01.2015/ 53-15 25.932,00
Bekgi Kulubesi 29,01.2015 / 52-15 91,02 | II-A
TOPLAM 5 184.588,22

Proje icin 28.09.2015 tarihinde tadilat ruhsatlari alinmistir. Detayl asadidaki
tabloda sunulmusgtur,

ORTAK ALAN
DAHIL
ADA/ YAPI RUHSATY BAG.
PARSEL BINA ADI TARIHI/RUHSAT NO | BOL. B';%'f,"&'::" sm:::
NO ADEDI
KULLANIM
ALANI (m2)
A Blok 28.09.2015 / 573-15 2 91.538,20 | IV-B
B Blok 28.09.2015 / 574-15 1 32.473,95| V-B
7301/1 | ¢ Blok 28.09.2015 / 575-15 1 35.258,28 | IV-B
D Blok 28.09.2015 / 576-15 2 25.331,90| IV-B
Guivenli Binasi 28.09.2015 / 577-15 1 50,83 | III-A
TOPLAM 7 184.653,16

Projenin insaati Koray ingaat Sanayi ve Ticaret A.$. tarafindan yapilmakta olup,
Yapi Denetim hizmeti, Tathsu Mabhallesi, Senol Giines Bulvari, A Blok, No: 2A / 41,
Umraniue / istanbul adresinde faaliyet gosteren Teknik Hizmet Yap: Denetim Ltd. Sti.
tarafindan verilmektedir.

Fiili durumda projenin kaba ingaati bitirilmis, dis cephe kaplamasi yapilimis, insaat
ise % 93 oraninda tamamlanmigtir. Bina ortak alanlaninda az da olsa ince isler devam
etmektedir. 7301 ada 1 parsel lizerindeki yapilar ince iscilik dahil olmak {izere anahtar
teslim usulline gore yapimaktadir. Tasinmazin tamamlanmasi durumundaki aylik kira
degerinin tespitinde tamamlanma seviyesindeki bu durum géz éniinde bulundurulmustur.
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Rapor konusu tasinmazin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuat) hiikiimleri cergcevesinde gayrimenkul yatinm ortakh@ portféyiinde
“proje” olarak bulunmasinda ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca
olmayacagi gorils ve kanaatindeyiz.

3.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

3.4.1 Tapu Sicil Miidiirligi incelemesi

Rapora konu taginmazin son (g yil icerisinde maliginin dedismedigi gériiimustiir.

3.4.2 Belediye Incelemesi

Tuzla Belediyesi imar Midirlagi'nde yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin
son g yil igerisinde imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadig gérilmistir.

3.4.3 Hukuki Durum incelemesi

Taginmazin durumunda hukuki olarak herhangi bir kisitlilik s6z konusu dedildir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN (PROJENIN) CEVRESEL
VE FiziKi BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN (PROJENIN) CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu taginmaz; Istanbul ili, Tuzla Iigesi, Merkez Mahallesi, D100 (E-5)
Karayolu lzerinde 7301 ada 1 parsel iizerinde ingaati devam eden Is Bankasi Tuzla
Operasyon Merkezi Projesi‘dir.

Projeye ulagim; Tuzla - Gebze istikametine giderken Tuzla Igmeler Koprisii
Kavsagint yaklagik 1 km gectikten sonra saglanmaktadir. Projenin yakin cevresinde Tuzla
Devlet Hastanesi, Sigecam Tesisi, Tuzla Piyade Okulu, Assan Aliiminyum fabrikas), gok
sayida konut ve konut projeleri bulunmaktadir.

Konumu, ulagim rahathgi, bélgenin tamamlanmis altyapisi ve bélgenin hizli geligimi
projenin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Taginmaz genel olarak Tuzla igmeler Kopriisii'ne yaklasik 1 km, Tuzla Tershaneler
Bélgesine 2 km, TEM Otoyolu Baglanti Kavsa§i'na ise 5 km mesafededir.

Taginmaz, Tuzla Belediyesi sinirlari icerisinde yer almaktadirlar.
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4.2 PROJENIN GENEL 6ZELLIKLERI

o Rapora konu proje 7301 ada 1 parsel (izerinde gergekiestiriimektedir.

o Parsel Uzerinde A Blok (Operasyon Merkezi), B Blok (Bilgi Teknolojileri Binasi), C
Blok (Egitim Merkezi Binas!), D Blok (Ofis + Konaklama Binast) olmak {izere toplam
4 bina yer almaktadir. Ayrica projede bir adet bekgi kuliibesi projelendirilmistir.

o A Blok'un (idari Bina - Operasyon Merkezi) projesine gére briit ingaat alanlar ve
emsal ingaat alanlart katlara gére asadidaki tabloda sunulmustur. Ayrica katlara
gore kullanim fonksiyonlan da asagidaki tabloda belirtilmistir.

BRUT EMSAL
KAT NO INSAAT INSAAT KULLANIM FONKSIiYONU
ALANI (m?) | ALANI (m?)
4. Bodrum kat 14.233,64 - Kapah otopark, teknik hacimler
3. Bodrum kat 12.977,12 - Kapal otopark, teknik hacimler
2. Bodrum kat 16.299,78 5.135,38 Ortak alanlar, isyeri
1. Bodrum kat 14.906,34 7.594,06 Ortak alanlar, isyeri
Zemin kat 6.528,15 5.584,07 | Isyeri
1. Normal kat 6.355,04 5.603,56 | Isyeri
2. Normal kat 6.466,59 5.715,11 | Isveri
3. Normal kat 6.536,50 5.738,42 | isyeri
Cati kati 7.235,04 - | Teknik hacimler
TOPLAM 91.538,20 35.370,60

o B Blok’un (Bilgi Teknolojileri Binasi) projesine gére briit insaat alanlart ve emsal
ingaat alanlan katlara gére asadidaki tabloda sunulmustur. Ayrica katlara gbre
kullanim fonksiyonlan da asadidaki tabloda belirtilmistir.

BRUT EMSAL
KAT NO INSAAT INSAAT KULLANIM FONKSIiYONU
ALANI (m?) | ALANI (m?)
4. Bodrum kat 3.536,22 - Kapal otopark, teknik hacimier
3. Bodrum kat 4.872,81 - Kapali otopark, teknik hacimler
2. Bodrum kat 5.665,13 1.233,92 Ortak alanlar, isyeri
1. Bodrum kat 5.372,71 2.861,94 Ortak aianlar, isyeri
Zemin kat 2.352,33 2.126,36 | Igyeri
1. Normal kat 2.625,59 2.401,96 | isyeri
2. Normal kat 2.639,87 2.436,90 | isyeri
3. Normal kat 2.622,23 2.398,60 | isyeri
Cat! kati 2.787,06 - | Teknik hacimler
TOPLAM 32.473,95 13.459,68
13 Z
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o C Blok’un (Egitim Merkezi Binast) projesine gore briit ingaat alanlan ve emsal insaat
alanlan katlara gére asadidaki tabloda sunulmustur. Ayrica katlara gore kullamim
fonksiyonlar da asadidaki tabloda belirtilmistir.

BRUT EMSAL
KAT NO INSAAT INSAAT KULLANIM FONKSIiYONU
ALANI (m?) | ALANI (m?)
3. Bodrum kat 10.285,98 - Ortak alan
2. Bodrum kat 7.528,94 _ Ortak alan
1. Bodrum kat 4.172,66 3.361,30 Ortak alan, isyeri
Zemin kat 3.423,81 3.295,35 isyeri
1. Normal kat 3.124,69 2.531,99 | isveri
2. Normal kat 3.148,56 2.475,50 | isveri
Cati kati 3.573,64 2.584,58 | Teknik hacimler
TOPLAM 35.258,28 14.248,72

o D Blok’un (Ofis + Konaklama Binasi) projesine gore briit ingaat alanlan ve emsal
ingaat alanlan katlara gére asagidaki tabloda sunulmugtur. Ayrica katlara gére
kullanim fonksiyonian da asagidaki tabloda belirtilmistir.

BRUT EMSAL
KAT NO INSAAT INSAAT KULLANIM FONKSiYONU
ALANI (m?) | ALANI (m?)
3. Bodrum kat 9.256,54 - | Kapal otopark, teknik hacimler
2. Bodrum kat 4.293,18 1.945,94 Ortak alan, isyeri
1. Bodrum kat 1.567,45 1.015,64 | isyeri
Zemin kat 2.038,07 1.700,42 | Isyeri
1. Normal kat 2.038,07 1.700,42 | isyeri
2. Normal kat 2.038,07 1.700,42 | Isyeri
3. Normal kat 2.038,07 1.700,42 | Isyeri
Cat kati 2.062,45 - Teknik hacimler
TOPLAM 25.331,90 9.763,26

Ozet olarak projedeki toplam insaat alani ve satilabilir alan dagiimi asadidaki tabloda
sunulmustur.

YAPT ADL BRUT INSA:\T ALANI EMSAL INSI:AT ALANI
(m?) (m*)
A Blok 91.538,20 35.370,60
B Blok 32.473,95 13.459,68
C Blok 35.258,28 14.248,72
D Blok 25.331,90 9.763,26
Giivenlik Binasi 50,83 -
TOPLAM 184.653,16 72.842,26
14
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o Rapora konu projede hélihazirda genel ingaat seviyesi % 93 mertebesindedir.

o Fiili durumda projenin kaba ingaat! bitirilmis, dis cephe kaplamasi yapilmis, genel
ingaat igleri ise % 93 oraninda tamamlanmigtir. Bina ortak alanlarinda az da olsa
ince ingaat isler devam etmektedir. 7301 ada 1 parsel {(izerindeki yapilar ince isgilik
dahil olmak (zere anahtar teslim usuliine gore vapilmaktadir. Tasinmazin
tamamlanmasi durumundaki kira degerinin takdirinde tamamlanma seviyesindeki
bu durum g6z 6niinde bulundurulmustur.

4.3 EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyl kullammin tanimi; “bir
mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve degerlemesi yapilan miilkiin en yiiksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazin, konumu, biyiiklidii, yasal izinleri ve fiziksel
zellikleri dikkate alindifinda en verimli kullanim seceneginin iizerinde “biinyesinde
gerekli birimleri barindiran bir ydnetim merkezi projesi” insa edilmesi olacagi
gbriis ve kanaatindeyiz.
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5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILiSKiN ANALIZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizi

Turkiye ekonomisi, 1990l yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yilllaninda yaganan mali krizlerin de etkisiyle gok yiiksek faiz oranlan ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yaganan iki blylik depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yiinda gerek llkemizde tek partili hiikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bolluju sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
dislisler meydana gelmistir. TUrkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam Uyelik siirecinin yarattidi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak sadlanmistir. Yabanc sermaye
yatinmailannin ilgisi de sektérin nitelik ve standartlarini yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektéri 2004 yih bagindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasas ile baglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalanim da kapsamaya baglamistir. Sektérdeki gelisme basta istanbul olmak
lizere biy(ik sehirlerden baglamig ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
orani enflasyonun Uzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise énemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektdrii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin baginda gelmektedir. 2007 yil igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdiginda yaganan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
6zellikle konut arzinin hizli artigtyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaglamis ve hatta bazi bélgelerde
duragan seyretmigtir.

2008 yihmin son geyredinde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bélgesel ve proje bazl deger artiglan goziikse de genel goriiniim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yiinda genel secimlerin etkisi gerekse lilke ekonomisindeki duraganhigin
etkisiyle gayrimenkul sektdriinde ciddi bir artig olmamistir. 2012, 2013 ve 2014 yillar da
2011 gibi duragan gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2015
yllinda déviz ve faiz oranlarinin yiksek miktarda artiginin etkisiyle gayrimenkule olan
talebin duragan seyredecegi, ancak kentsel déniigiimiin hizlanabilecegi bélgelerde proje
bazinda talepler olapilecegi seklindedir.

16
NOVA TD RAPOR NQ: 2015/10468 /




NOV A

5.2 BOLGE ANALIZI

istanbul ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz, dojuda Kocaeli Siradadian’nin yiiksek tepeleri,
glineyde Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzasi su aynmi gizgisi ile
sinilanmaktadir. Istanbul Bo§azi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile birlestirirken; Asya
Kitasi ile Avrupa Kitasi'm birbirinden ayirmakta ve Istanbul kentini de ikiye bélmektedir. il
alani, idari bakimdan dogu ve glineydogjudan Kocaeli‘'nin Karamiirsel, Gebze, Merkez ve
Kandira ilceleri ile, glineyden Bursa'nmin Gemlik ve Orhangazi ilceleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu, Cerkezkdy ve Saray ilgelerinin yani sira, Kirklareli‘nin de
Vize ilgesi topraklan ile gevrifidir

Istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Turkiye niifusu icindeki pay! %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuclan itibariyle 67.803.927 kisilik Tirkiye niifusu icinde
10.018.735 kisi ile) %15'e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortaiama 1.133.000
kisi artig gdstermigtir. Bu sonuca gére Tirkiye geneline bakildifinda Istanbul'un
barindirdidi niifus ve alan itibariyle tagimakta oldugu 6nem agikca gérilmektedir. Turkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varligi agisindan da iilkenin en dnemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillari arasinda Istanbul igin tespit edilen yilik biyiime
orani %2.83'tiir. Daha 6nceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir kisminin gé¢lerden kaynaklanmasina karsin
nifus artig oraminin distigi gézlenmektedir. Bunun sebepleri Tirkiye genelindeki niifus
artis hizinin (dogurganlik orani) diismesi ve gégiin yavaslamasidir. 2005 yilinda istanbul
nifusu 11,48 milyondur. Tirkiye nilfusu igindeki pay ise %15,8'dir. Niifus artis hizi
yavaglamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama %2,75, 2005 yvilinda ise 9%:72,5
olmustur. Istanbul’da niifusun énemli bir belirleyicisi olan gb¢ orani da yavaslamis 2000-
2005 déneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan niifus artis hizinin
izleyen 5 yil %2,4, sonraki 5 yil %2,3 olacadi ve nifusun 2015 yihnda 14.48 milyona
¢tkacagi dngérilmektedir. Tlrkiye'nin de niifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yilinda Istanbul niifusunun payl %17,8% cikacaktir. istanbul’da niifus artisi % 80 kent
kaynakli, %20 ise gdg kaynakli olacaktir. 2014 yl itibariyle niifusu 14.377.018 kisidir.

Istanbul ili sinirlan igerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atagehir, Avalar,Bagalar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu, Bliylikgekmece, Gatalca, GCekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpaga, Giingdren, Kadikdy, Kégithane, Kartal, Kiiclikgekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sanyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.
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Tuzla Iicesi

Istanbul ilinin en gineyde bulunan ilgesidir. Dodusunda Gebze, batisinda ve
kuzeyinde Pendik ve giineyinde Marmara Denizi ile cevrilidir. Kocaeli yanmadasinin
glneybatisinda yer alan ilge topraklari engebeli bir arazi yapisina sahiptir. Deniz
seviyesinden yiiksekligi 300 ila 190 m. arasinda degismektedir. Yiizélgiimii 86 km=2'dir.
2014 yih adrese dayali niifus kayit sistemine gore niifusu 221.620dir. ilce dogal bitki
ortislh bakimindan yoksul olup galliklar ve fundaliklar vardir.

Kirsal alanlarda genellikle makiler egemendir. Ilgede genellikle Akdeniz iklimi
hiikiim strmektedir. Yazlar sicak ve kurak, kislar yagish ve serindir. flcenin ekonomisi
tanim, hayvancilik sanayi ve ticarete dayalidir. Ilge, Harem’den baslayip, Sakarya Ili'ne
kadar devam eden sanayi tesislerinin énemli bir kismimi sinirlari icinde bulundurmaktadr.
flcede sanayi kurulusu olarak Arcelik Sanayi ve Ticaret A.S. ile Alamsas Alarko Sanayi ve
Ticaret A.S$. bulunmaktadir. Ayrica ilgede Organize Deri Sanayi vardir. ilce sinirlan
igerisinde gok sayida &ézel tersane bulunmakta olup her tiirlii tekne ve yat yapilmaktadir.
Tanm ve hayvancilik ilge halkinin bir dider gelir kaynaklan arasindadir.

5.3 GAYRIMENKULUN (PROJENIN) DEGERINE ETKLI EDEN OZET
FAKTORLER

Olumliu etkenler:
Konumu,
D100 (E-5) Karayolu'na cepheli konumda olmasi,
Ulasimin rahathd,
Gelismekte olan bir bolgede yer almasi,
Yeni ve modern bir proje olmasi,
Tim yasal izinlerin alinmig olmasi,
o Tamamlanmig altyap.
Olumsuz etken:
o Son donemde déviz kurundaki asin arbigin gayrimenkul piyasasi tlizerinde
yaratmasi.

c 0 0o 0 o o©
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5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Yakin bélgede yapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Kiralik Ofis ve Isyerleri

1. Varyap Plaza blinyesinde yer alan ofislerin kira dejerieri asagida sunulmustur.

- 3. normal katta konumlu olan 705 m? kullanim alanl ofisin aylhk kira dederi
22.000,-TL'dir. {aylik m2 kira degeri ~ 31,-TL)
Iigilisi / Remax ABC: 0216 688 71 70

- 3. normal katta konumlu olan 108 m? kullanim alanh ofisin aylk kira degeri
4.100,-TL'dir. (aylik m2 kira degeri ~ 38,-TL)
Iigilisi / Pyramid Gayrimenkul: 0216 359 40 30

- 3. normal katta konumlu olan 97 m? kullamim alanh ofisin aylik kira degeri
3.700,-TL'dir. (aylik m2 kira degeri ~ 38,-TL)
Iigilisi / Pyramid Gayrimenkul: 0216 359 40 30

- 1. normal katta konumlu olan 86 m? kullanim alanli ofisin aylik kira degeri
2.000,-TL'dir. (aylik m2 kira dederi ~ 23,-TL)
Tigilisi / Remax Store: 0216 443 77 69

- Girig katta konumlu olan 71 m? kullamm alanh ofisin ayllk kira dederi
1.800,-TL'dir. (aylik m2 kira degeri ~ 25,-TL)
ligilisi / Keller William Gayrimenkul: 0216 414 11 22

- 2.000 m? kapali kullanim alanli 2.000 m¥de teras alani bulunan ofisin aylik kira
dederi 15.000,-USD’dir. (aylik m2 kira dederi 7,5 USD / ~ 22,-TL)
Iigilisi / Elitemax Gayrimenkul: 0216 310 72 72

Not: Ofislerin ortalama aylik m? birim kira degeri ~ 30,-TL'dir.

2. Dumankaya Ritim Projesi bilinyesinde yer alan ofislerin kira deerleri asagida

sunulmustur.

- Normal katta konumlu olan 60 m? kullanim alanli ofisin aylik kira degeri
2,400,-TL'dir. (aylik m2 kira degeri 40,-TL)
Higilisi / Remax tkon: 0216 383 94 94

- Normal katta konumlu olan 140 m? kullamm alanh ofisin aylk kira dederi
4.000,-TL'dir. (aylik m2 kira degeri ~ 29,-TL)
Iigilisi / Turyap: 0543 650 21 53

- Normal katta konumlu olan 70 m? kullamim alanh ofisin aylik kira degeri
2.250,-TL'dir. (ayhk m2 kira dederi 32,-TL)
Tigllisi / Turyap: 0543 650 21 53

Not: Ofislerin ortalama aylik m? birim kira degeri 34,-TL'dir.

19
NOVA TD RAPOR NO: 2015/10468 /

N coim




NOVA

3. Kartal Lapis Han Projesi bilinyesinde yer alan ofislerin kira dederleri asagida
sunulmustur.
- 630 m? kullanim alanh ofisin aylik kira dederi 17.000,-TL'dir.
(aylik m2 kira dederi ~ 27,-TL) Ilgilisi / Proje Kartal: 0216 999 78 28
- 230 m? kullanim alanli ofisin aylik kira dederi 6.500,-TL'dir.
(aylik m2 kira degeri ~ 28,-TL) llgilisi / Proje Kartal: 0216 999 78 28
- 193 m? kullanim alanh ofisin aylik kira degeri 6.000,-TL'dir.
(aylik m2 kira degeri ~ 31,-TL) ilgilisi / Effect Consutacy: 0216 970 06 87
- 195 m? kullamm alanh ofisin aylk kira dederi 5.700,-TL'dir.
(aylik m2 kira dederi ~ 29,-TL) Ilgilisi / Proje Kartal: 0216 999 78 28

Not: Ofislerin ortalama aylik m? birim kira degeri 29,-TL'dir.

1. D100 (E-5) Karayolu (izerinde rapora konu projeye yakin mesafede yer alan 6 katl
toplam 1.100 m? kullanim alanl plaza icin istenen ayhk kira bedeli 26.000,-TL'dir.
(aylik m2 kira degeri ~ 24,-TL) Ilgilisi / Remax Glin: 0 216 309 78 88

2. D100 (E-5) Karayolu iizerinde Tuzla Igmelerde konumlu olan ve insa asamasinda
olan plazanin 3. normal katinda yer alan 650 m? kullanim alanl plaza kati icin
istenen aylik kira bedeli 33.000,-TL'dir. (aylhk m2 kira dederi ~ 50,-TL)

Iigilisi / Dramal Emlak: 0216 349 22 22

3. D100 (E-5) Karayolu yan yol {izerinde Tuzla Aydintepe’de konumlu olan toplam 650
m? kullanim alanh plaza icin istenen toplam ayhk kira bedeli 18.000,-TLdir.
(aylik m2 kira dederi ~ 28,-TL)
Ilgilisi / Yiiksel Emlak: 0216 447 41 74

4. D100 (E-5) Karayolu'na yakin Tuzla igmelerde konumlu olan toplam 950 m?
kullanim alanlt plaza igin istenen toplam aylik kira bedeli 30.000,-TL'dir.
(ayhk m2 kira degeri ~ 32,-TL)
Tigilisi / Maksimum Trio Emlak: 0216 582 04 82

Sat:hk Ofis ve Isverleri

1.  Varyap Plaza biinyesinde yer alan ofislerin satis deferleri asagida sunulmustur.
- 86 m? kullanim alanli ofisin satis degeri 540.000,-TL'dir.
(m2 satis degeri ~ 6.280,-TL)
Iigilisi / Remax Store: 0216 443 77 69
- 72 m? kullanim alanh ofisin satis degeri 490.000,-TLdir.
(m2 satis degeri ~ 6.805,-TL)
Ilgilisi / Doruk Gayrimenkul: 0531 73 03 91
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- 70 m” kullamim alanl ofisin satis degeri 315.000,-TL dir.
(m?2 satis degeri 4.500,-TL)
Tigilisi / Keller William Gayrimenkul: 0216 414 11 22

- 280 m? kullamm alanii ofisin satis dederi 1.300.000,-TLdir.
(m2 satis degeri ~ 4.645,-TL)
Hgilisi / Remax Store: 0216 443 77 69

- 172 m? kullamim alanh ofisin satis degeri 900.000,-TL'dir.
{m2 satis degeri ~ 5.235,-TL)
figilisi / 0216 465 64 40

Not: Ofislerin ortalama m? birim satis degeri ~ 5.495,-TL'dir.

2. Kartal'da konumlu olan Izpark Ofis Projesi biinyesinde yer alan ofislerin satig

degerleri agagida sunulmustur.

- 160 m? kullanim alanli ofisin satis de§eri 930.000,-TL'dir.
(m2 satis degeri ~ 5.815,-TL)
Ilgilisi / Proje iz Gayrimenkul: 0216 504 33 39

- 160 m? kullanim alanli ofisin satis degeri 895.000,-TL'dir.
(m2 satig degeri 5.595,-TL)
Ilgilisi / Proje iz Gayrimenkul: 0216 504 33 39

- 370 m? kullanim alanli ofisin satis degeri 1.700.000,-TL'dir.
(m2 satis degeri ~ 4.595,-TL)
Ilgilisi / Proje iz Gayrimenkul: 0216 504 33 39

- 320 m? kullamim alanli ofisin satis degeri 1.900.000,-TL'dir.
(m?2 satig dederi ~ 5.940,-TL)
Ilgilisi / Remax Mentor: 0216 488 20 30

Not: Ofislerin ortalama m? birim satis degeri ~ 5.485,-TL dir.

3. Dumankaya Ritim Projesi biinyesinde yer alan ofislerin satis degerleri asagida

sunulmustur.

- 50 m? kullanim alanli ofisin satis degeri 404.000,-TL'dir.
(m2 satis degeri ~ 8.080,-TL)
Ligilisi / Satis Ofisi: 444 72 22

- 95 m? kullamim alanh ofisin satis degeri 756.000,-TL'dir.
{m2 satis degeri ~ 7.960,-TL)
Iigilisi / Satis Ofisi: 444 72 22

- 45 m? kullanim alanli ofisin satis degeri 350.000,-TL'dir.
(m?2 satis degeri 7.780,-TL)
Tigilisi / Mal Sahibi

Not: Ofislerin ortajama m? birim satis degeri ~ 7.940,-TL'dir.
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4.  Kartal'da konumlu Dumankaya Vizyon Projesi biinyesinde yer alan ofislerin satis
degerleri agadida sunulmustur.
- Zemin katta konumlu 161 m? kullamim alanli ofisin satis degeri 957.600,-TLdir,
(m2 satis degeri ~ 5.950,-TL)
ligilisi / Satis Ofisi: 444 72 22
- Zemin katta konumlu 202 m? kullamm alanl ofisin satis degeri 1.154.400,-TL'dir.
{m2 satig degeri ~ 5,715,-TL)
Ilgilisi / Satig Ofisi: 444 72 22
- 1. katta konumlu 60 m? kullanim alanh ofisin satis dederi 342.000,-TL dir.
(m2 satis degeri 5.700,-TL)
Ilgilisi / Satis Ofisi: 444 72 22
- 1. katta konumlu 103 m? kullamm alanl ofisin satis degeri 587.100,-TL dir.
{m2 satig degeri 5.700,-TL)
Iigilisi / Satis Ofisi: 444 72 22
- 2. katta konumlu 95 m? kullanim alanl ofisin satis degeri 589.000,-TL dir.
(m2 satig dedgeri 6.200,-TL)
Tigilisi / Sati Ofisi: 444 72 22

Not: Ofislerin ortalama m? birim satis degeri ~ 5.855,-TL'dir.

5. Pendik Giizelyal'da D100 (E-5) Karayolu iizerinde yer alan toplam 500 m? kullanim
alanh plazanin satig dederi 2.100.000,-TL'dir. (m? satis deferi 4.200,-TL)
Ilgilisi / Mal Sahibi

Not: Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,9200 TL'dir.
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6. BOLUM GAYRIMENKULUN (PROJENIN)
DEGERLEME SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin kira dederinin tahmininde; emsal kargilastirma yaklasimi,
gelir Indirgeme ve maliyet yaklagimi yontemleri kullanilir. Bu ybntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen deferin tipine ve verilerin kullanitabilirligine gbre
degismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segllen her tiir yaklasim pazar verileriyle
destekienmelidir.

Emsal karsilastirma yaklagimi milk fiyatlanni pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan mulklerin
pazar fiyatlan (zerinde bir galisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklagimi'nda pazar dederi uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miilkiin gelecekte olugsacak kazanc
beklentilerinin yarattidi degerin (gelir akiglan) bugiinkii degerlerinin toplamina esit
olacagini 6ngériir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini goz
Oniinde bulunduran iglemleri igerir.

Maliyet yaklasimi’'nda, arsa (zerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
¢ikarilmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

6.2 GAYRIMENKULUN (PROJENIN) AYLIK KiRA DEGERLEMESININ
TESPITINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu caligmamizda tasinmazin (projenin) tamamlanmasi durumundaki ayhk kira
degerinin tespitinde emsal kargilagstirma yontemi ve gelir indirgeme yéntemi
kullanilmistir.
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7. BOLUM GAYRIMENKULUN KIRA VE PIYASA DEGERININ
TESPiTi

7.1 EMSAL KARSLASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ydntemde, yakin dénemde pazara ¢kanlmis ve kiralanmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu taginmaz igin ortalama m2 aylik kira degeri
belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve bilyiikliik gibi kriterler dahilinde
kargilagtinlmis, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalan ile
gorigtlmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

7.1.1 KiRA EMSAL ANALIZI

Piyasa bilgileri bdlimiinde yer alan kiralik ofis emsallerin m? kira degerleri 29 - 34
TL aralifinda degismektedir. Aritmetik ortalamalan ise 31,-TL mertebesindedir. Ayrica
bdlgedeki plazalarin bir biitin haldeki ortalama aylik m? kira degerleri 33,50 TL
mertebelerindedir. Rapor konusu proje bélgedeki tek nitelikli (blyiklik ve insaat kalitesi
acisindan) ofis projesi olup kullanim alanlar ve toplam insaat alam bakimindan oldukca
yuksek serefiyeye sahiptir. Bitin bu bilgilerin 1si§inda projenin emsallerine gbre gok
daha buylk bir kullanim alanina sahip olmasi (184.653,16 m?) hususu da dikkate
alinarak m? birim kira degeri tiim ingaat alani igin 28,-TL = ((31,-TL+ 33,5 TL)/2) x 0,85
(buylkliik serefiye farki) olarak takdir edilmistir.

Anadolu yakasi genelinde A+ ofis projelerinde m? birim kira dederleri ortalama
20 - 25,-USD mertebelerindedir. Rapor konusu proje géreceli olarak sehir merkezine
uzak olsa da Sabiha Gokgen Havalimani'na yakin olmasi, D100 (E-5) Karayolu iizerine
yer almasi, TEM Otoyolu’na ve Tuzla Tersaneler bélgesine yakin konumda olmasi degerini
olumlu yoénde etkilemekte ve kira kabiliyetini yikseltmektedir. Bu durumda proje igin
takdir edilen 28,-TL (~ 9 - 10,-USD) birim dederin makul oldugu géris ve kanaatindeyiz.

7.1.2 SATILIK EMSAL ANALIZi

Piyasa bilgileri bélimiinde yer alan nitelikli proje bazindaki satilik ofis emsallerin
m? deferleri sirasiyla 5.495 TL, 5.485 TL, 7.940 TL, 5.855 TL mertebesindedir.
Emsallerin aritmetik ortalamasi 6.195,-TL'dir. Rapor konusu projeye yakin bir biitiin
halde satista plazamin m? satig degeri ise 4.200,-TL mertebesindedir. Rapor konusu proje
bdlgedeki tek nitelikli (bliyiiklik ve insaat kalitesi agisindan) ofis projesi clup kullamm
alanlan ve toplam ingaat alani bakimindan oldukga yiiksek serefiyeye sahiptir.
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BltGn bu bilgilerin 1s1§inda projenin emsallerine gére ¢ok daha bilyiik bir kullanim
alanina sahip olmasi (184.653,16 m?) hususu da dikkate alinarak tim ingaat alaninn m?
birim satis degeri icin yaklagik 4.150,-TL = ((6.195,-TL+ 4.200,-TL)/2) x 0,80 (biiyiikliik
serefiye farki) olarak takdir edilmigtir.

7.1.3. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalar, dederleme siireci ve degerlendirme béliimiinde
belirtilen 6zellikler gozéniinde bulundurularak taginmazin (projenin) tamamlanasi
durumundaki takdir edilen aylik m2 birim kira/m2 piyasa degeri ve toplam kira/piyasa

degeri bedelleri asagidaki tablolarda belirtilmistir;

BrROT | AYLIKM* | ywyvariatmis | M2
BIRIM BiRIM | YUVARLATILMIS
TOPLAM ! TOPLAM AYLIK
Peire KIRA | TOR-AN AT | SATIS | TOPLAM PAZAR
(M%) DEGERT L) DEGERI | DEGERI (TL)
(TL) (TL)
184.653,16 28 5.100.000 4.150 766.310.000

7.2 GELIR INDIRGEME YONTEMi VE ULASILAN SONUC

Gelir bazli miilk dederleme, iki ayri yaklagim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; “direkt ya da dogrudan kapitalizasyon’ denilen ve miilkiin yalmzca bir
ylllik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya “'getirl kapitalizasyonu’ denilen ve
mulkin belli bir siire icerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarimin bugiinkii dederini
hesaplayan yéntemdir.

Direkt kapitaiizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatinma acisindan, gelir
Ureten mulkin piyasa  dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon
orani elde edebilmek igin, karsilagtinlabilir miilklerin satis fiyatlanyla gelirleri arasindaki
iligkiyi inceler. Daha sonra dederlemeci konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda
elde edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deger, benzer milklerde
ayni diizeyde getiri elde edilece§i varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen
piyasa dederidir.

Gelir getiren miilk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak icin
kullandi§1 kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6diing almis olsun) icin bir getiri bekler.
Yatinmcinin  bekledigi veya aldifi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran miilkiin sagladigi yillik net faaliyet geliri ile,
degeri arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri'dir.

: /
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Rapora konu taginmazla benzer nitelikte (biiylik ofis projeleri, avm vs.) gelir getiren
miilkler incelendiginde gayrimenkullerin yatinm degerlerinin 11 - 14 yil (132 - 168 ay)
icerisinde kendisini amorti etti§i gozlenmistir. Bu bilgiden hareketle rapora konu
taginmazin da 12 yil (144 ay) icerisinde kendisini amorti edecedi goriisiindeyiz. Tasinmaz
icin kapital orani ise (144 ay / 12 = 12 yil; 1/12 yil=) yaklasikk % 8,33 olarak
hesaplanmigtir.

Taginmazin toplam KDV harig toplam kira degeri bir énceki sayfada 766.310.000,-TL

olarak bulunmugtur.

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri denkliinden hareketle
tasinmazin ayhk kira dederi;

% 8,33 = Yilik Net Gelir / 766.310.000,-TL
Taginmazin Yillik Net Geliri = 63.833.623,-TL olarak belirlenmistir.
Taginmazin Aylik Net Geliri = 63.833.623,-TL / 12 AY = 5.320.000,-TLdir.

7.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan ybdntemlere gore ulagilan ayhk kira dederleri asafida tablo halinde

listelenmistir,
Emsal Karsilastirma Gelir Indirgeme ile
ile ulasilan kira ulasgilan kira degeri
dederi (TL) (TL)
5.100.000 5.320.000

Gorlilecegi tizere her iki yéntemle bulunan degerler arasinda fark bulunmaktadir.

Bolge genelinde yapilan incelemelerde yeterli sayida emsal olmasindan dolayi nihai
deder olarak emsal kargilastirma yéntemi Ile bulunan deferlerin alinmasi uygun
gordlmiistiir.

Bu goériisten hareketle degerlemede emsal karsilastirma yéntemi ile ulasilan deger
kabul edilmis olup dederleme konusu taginmazin tamamlanmasi durumundaki toplam
aylik kira degeri igin toplam 5.100.000,-TL olarak takdir edilmistir.
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8. BOLUM TASINMAZ ICIN S$IRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON UC YIL ICERISINDEKi
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Taginmaz igin sirketimiz tarafindan daha nceden hazidanmis bir kira degerleme
raporu bulunmamakla beraber 2015 yili icerisinde taginmaz igin pazar degerine iliskin bir
gayrimenkul dederleme raporu hazirlanmigtir. Detay! agadida sunulmustur.

2015 yili igerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi : 01 Eyldl 2015

Ekspertiz Tarihi : 11 Eylal 2015

Rapor Tarihi : 16 Eyllil 2015

Rapor No : 031 - 2015/7809

Raporu Hazirlayanlar :  Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Mihendisi

Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bdlge Plancis:
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Projenin mevcut durumuyla pazar dedgeri 547.635.000,-TL
Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar : g
degeri 709.355.000,-TL

Not: Rapor konusu projenin ingaat seviyesinin tamamlanmaya yaklasmasi ve bdlgedeki
kiralama fiyatlanmin genel piyasa gériinimii itibariyle artmaya baslamasi, rapora konu
projenin kiralama anlagmasi yapilma asamasinda olmas: gibi faktérlerden dolayi projenin
tamamlanmasi durumundaki dederi de yaklagik % 10°luk bir artis gostermistir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen taginmazin yerinde yapilan incelemesinde
konumuna, fiziksel ézelliklerine, yapinin mimari dzelliklerine, insaat kalitesine ve gevrede
yapilan piyasa arastirmalanna gére giinimiiz ekonomik kosullan itiban ile ayhk Kkira
degeri icin,

5.100.000,-TL (Begmilyonylzbin Turk Lirasi) krymet takdir edilmistir.
(5.100.000,-TL + 2,9200 TL/USD (*) = 1.747.000,-USD)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,9200 TL'dir.

Bu degerlere KDV dahil degildir. Projenin tamamlanmasi durumundaki projenin KDV
dahil toplam kira degeri 6.018.000,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri
gercevesinde gayrimenkul yatinm ortaklhii portféyiinde “proje” olarak
bulunmasinda ve insaatin tamamlanmasi durumunda kiralanmasinda herhangj
bir sakinca olmayacag gériis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor g orijinal halinde diizenlenmisgtir.
Bilgilerinize sunulur. 27 Kasim 2015

(Ekspertiz tarihi: 23 Kasim 2015)

Saygilarimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR ayfun KURU
Ingaat Miihendisi Sehir ve Bdlge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

m
&

Uydu gériintiis(

Tapu sureti ve takyidat yazisi

Imar durumu yazisi

Yap! ruhsatlan

Fotograflar

Raporu hazirlayaniar tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri (4 sayfa)
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