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AANOV A

DEGERLEME RAPORU OZETI

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

Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.
Talep Tarihi . 01 Aralik 2015

Degerlenen Miilkiyet Haklan . Tam miilkiyet

Ekspertiz Tarthi . 23 Aralik 2015

Rapor Tarihi . 28 Aralik 2015

Miisteri / Rapor No . 003 - 2015/10505

D100 (E-5) Karayolu lizeri, 7301 ada 1 parsel,
Operasyon Binasi,

Dederleme Konusu .
Tuzla / ISTANBUL

Gayrimenkuliin Adresi

istanbul 1ili, Tuzla Illgesi, Merkez Mahallesi,

Tapu Bilgileri Ozeti : G22B17A1C pafta, 7301 ada, 44.395,35 m?
yazoélgiimlii 1 no’lu parsel
Sahibi : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

. . Lejanti: “Hizmet Agirhkh Geligim Alani”
Imar Durumu ' “KAKS: 1,75 ve Hygy: 18,50 m”
Bu rapor, yukanda adresi belirtilen projenin mevcut
Raporun Konusu . durumuyla ve tamamlamasi durumundaki pazar
dederinin tespitine ydnelik olarak haziflanmistir.

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM PAZAR DEGERI
(KDV HARIC)

Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 760.385.000,-TL

Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar 772.510.000,-TL

dederi
RAPORU HAZIRLAYANLAR
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumliu Dederleme Uzman -
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401123) {SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Deferleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda
yer alan “Degerleme Raporlaninda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazirlanmigtir.
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AMNOV A

1. BOLUM SIRKET VE MUSTERiIYI TANITICI BILGILER

1.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

SIRKETIN ADRESI : Igerenkoy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayigdag Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ISTANBUL

+90 (216) 455 36 69

Yiirirlikteki mevzuat gergevesinde her tdrlii resmi
ve oOzel, gergek ve tiizel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayah hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yoénelik tim raporlan diizenlemek,
analiz ve fizibilite ¢alismalarini sunmak ve problemli
durumlarda gériis raporu vermektir.

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHE : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SICiL NO 1 777424
KURULUSUN YAYINLANDIGI

TICARET SiCIL GAZETESI'NIN

TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun {SPK)
“Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no’lu karar ile deferleme hizmeti yetkisi verilmigtir. '

1.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : iIs Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
SIiRKETIN ADRESI : Is Kuleleri Kule-2
Kat:10-11
Levent / ISTANBUL
TELEFON NO ! +90(212) 325 23 50
ODENMIS SERMAYESi : 746.000.000,-TL
KURULUS TARIHI : 6 Agustos 1999
HALKA ACIKLIK ORANI : % 42
FAALIYET KONUSU 2 Sermaye Piyasasi Kurulumun, gayrimenkul yatinm

ortakliklanina iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularla igtigal etmek ve esas clarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasas! araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayah haklara
yatinm vyapmak U{zere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka acik anonim ortakhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER : Tirkiye'nin gesitli bdlgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
. . 3
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AMNOV A

2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Uzerine adresi belirtilen projenin mevcut durumu ve
tamamlanmasi durumundaki pazar dederlerinin tespitine yénelik olarak hazilanmigtir.

Pazar degeri:

Bir milkiin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda de§erleme tarihinde
gerceklestirecekieri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme galismasinda agadidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazann varligi

pesinen kabul edilmigtir.

- Alic ve saticr makul ve mantikh hareket etmektedirler.

Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkul{in satigi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkuliin aim - satim igilemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz granlan Gzerinden gergeklestirilmektedir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhid A.S.'nin talebine istinaden, sirket
portféylinde bulunan gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35
sayill “Sermaye Piyasas! Mevzuati Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile
Kurul‘'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda yer alan “"Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan pazar dederi tespitine
yénelik gayrimenku! dederleme raporudur. Tarafimiza miigteri tarafindan getirilen
herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde
dogrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olugsmaktadir.

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

- Bu ggrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz {icret, musterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl dedgildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlanna gére gerceklestirilmistir.
Raporlama asamasinda goérev alantar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Dederleme ¢alismasinda
gdrev alanlann dederlemesi yapian miulklerin yeri ve tirii konusunda daha
énceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kigiler haricinde hig¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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AMNOVA

3. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

3.1 GAYRIMENKULUN MULKEiYET DURUMU

SAHiBI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
IL : Istanbul
ILCESI : Tuzla
MEVKii : Merkez
PAFTA NO : G22B17A1C
ADA NO : 7301
PARSEL NO i1

ANA GAYRIMENKUL

NITELIGi : Arsa (*)
ARSA ALANI : 44,395,35 m2
YEVMIYE NO : 13731

ciLT NO : 119

SAYFA NO 111682

TAPU TARIHI : 02.12.2011

(*) Arsa lzerinde ingaati devam eden proje icin heniiz kat irtifaki kurulmamstir.

3.2 ILGILI TAPU MUDURLUOGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Tapu kayit sisteminden temin edilen 18.12.2015 tarihli takyidat belgesi (zerinde
yapilan incelemelerde taginmazin Gzerinde asadidaki notlarin bulundugu belirienmigstir.
Tapu takyidat yazisi rapor ekinde sunulmustur.

Beyanlar Boliimii
o Otopark bedeline iliskin taahhltname bulunmaktadir. (23.05.2012 tarih ve
6351 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii

o 0,01 TL bedel karsiiginda kira sézlesmesi vardir. (56,11 m?lik trafo yeri ile
84,80 m?lik kablo gecis giizergdhi oimak lizere toplam 140,91 m?lik saha
Uzerinde Tedas Genel Madirligi lehine 99 yiligi 1 krs bedelle kira sézlesmesi
tesisi) (26.03.2012 tarih ve 3642 yevmiye no ile) '

o 0,01 TL bedel karsiiginda kira stzlesmesi vardir. (Trafo merkezi ve kablo gegis
giizergahi olarak kullaniimak {izere 26,93 m?lik saha (zerinde Tedas Genel
Midirlaga lehine 99 yiligi 1 krs bedelle kira sdzlesmesi tesisi) {05.02.2014
tarih ve 1834 yevmiye no ile)

Not: TEDAS lehine olan kira serhleri rutin uygulamalar olup rapor konusu parsel (izerinde
devam eden proje (izerinde herhangi bir clumsuz etkisi bulunmamaktadir.

_ 6
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AANIOV A

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuat: hiikiimleri g¢ercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhdg: portféyiinde
“proje” olarak bulunmasinda ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca
olmayacad goriis ve kanaatindeyiz.

3.3 ILGILI BELEDiYE’'DE YAPILAN INCELEMELER

Tuzla Belediyesi imar Midirligi’'nde yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin
ver aldigi parselin 03.01.2003 tasdik tarihli 1/1000 olgekli “Tuzla E-5 Karayolu ile
Demiryolu Arasi Sanayi Seridl Déniisim Plani (Igmeler Képriisii ile Tuzla Deresi arasi)”
kapsaminda “H” lejandinda “Hizmet Adirlikh Gelisim Alanl” igerisinde kaldigi tespit
edilmistir.

Plan Notiar;
1 Genel hiikimler:

1. Tuzla E-5 Karayclu ile Demiryolu Arasi Sanayi Seridi Dénilisim Plani; plan paftalari,
plan raporu, plan hitkimleri ve plan notlar ile bir biitlnddr.

2. Avan proje uygulamalan sirasinda ilgili kurum gériisleri alinacaktir.

3, Toplam insaat alani 10.000 m?yi agan ticaret ve hizmet alanlar, sosyal ve killtitrel
tesisler ile yénetim ve idari tesislerin; 1/1000 d&lgekli planlar onandiktan sonra
hazirlanacak olan kentsel tasarim ve agik alan diizenlemesinin de yer aldig| avan projeleri
Bilyiiksehir Belediye Bagkanlijinca onandiktan sonra yarirliige girecektir.

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

5. Deprem yonetmeligi esaslarina uyulacaktir.

6. 1/1000 élgekli uygulama imar planlarinda belirlenen sosyal ve teknik altyap: alanlar ile
kentsel yesil alanlar kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

7. Tuzla E-5 karayolu ile demiryolu arasi sanayi donigiim planina gére hazirlanacak olan
1/1000 olgekli uygulama imar planlannda; Imar Kanunun 18. maddesi hikimleri
uygulanmadan normal sartlarda yapi izni verilemeyen yerlerde, parselasyon planlari
yapilip Belediye Enciimenince onaylanmadan, kesinlegsen parselasyon planlarina gore
Tapu Sicilinde imar planina uygun ada ve imar parselleri olusmadan uygulama imar
planinda belirlenen yiikseklikler ve derinlikler verilemez.

8. Devlet, belediye ve diger kamu tizel kisileri tarafindan hazirlanan nazim imar planinin
onanmasindan &nce ylririikte olan imar planlarina gére kamulagtinlan veya Imar
Kanununun 18. Maddesi hik{imleri uyarinca diizenleme ortakiik pay! olarak diigilen ve
tapu sicilinde adi gegen idareler adina tescil veya tapu kayitlan terkin olunan sosyal ve
teknik alt yapi alanlart ile aktif yegil alanlar sakhdir.

9. 1/1000 dlgekli uygulama imar planlarinda aksine bir aciklama bulunmadigi takdirde
Istanbul Imar Yonetmeligi hikimleri uygulanir.
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AANOV A

10. Planda belirtilen gevreyolu istimlak alani icinde kalan bog alanlar T.C. Karayollan
tarafindan yesillendirme gayesiyle kamulastinldidindan adi gegen kamu kurulusunca bu
saha dahilinde yapi yapilmaksizin agaglandirma yapilacaktir.

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

12, 18. madde uygulanacak ©Ozel proje alaninda ve dijer 18. madde simn tanimlanmis
alanlarda, alanin tamamini iceren tek bir 18. madde uygulama etabi yapilacaktir.

13. Planda Verilen Emsal Degerleri Net Parsel Uzerinden Hesaplanacaktir. Ancak Daha
Once Uygulama Gérmils Veya Rizaen Terk Yapilmis Parsellerde Bu Plana Gore ilave
Terkler Cikmasi Ve Toplam Terk Miktarinin %40 Asmas: Halinde Terklerin Rizaen
Yapiimas! Kaydiyla Emsal Hesabi Parselin Kadastral Alaninin %60 Uzerinden Yapilir. Bu
Hiikiim Bu Plana Gére Terk Miktan %40’ Asan Parsellerde De Terklerin Rizaen Yapilmasi
Kosuluyla Uygulanir. (21.07.2014 T.T.)

Ticaret ve Hizmet Alanlarn:

1. Ticaret ve Hizmet alanlarinda planin getirdigi yapilanma sartlanini gegmemek kaydi ile
ozel saglik ve egitim tesisleri {yiiksekégrenim harig) yapilabilir.

2. Bina ortak kullamm alanlan hari¢ (siginak, 1sitma-sogutma, otopark) bodrum katlar
emsal degerine dahildir.

3. Ticaret ve hizmet alanlarinda gerekli olan otopark ihtivacini karsilayabilmek icin parsel
sinirna 5 metreden daha fazla yaklasmamak sarti ile yer alti otoparklar ve emsal
degerine dahil olmadan 2 bodrum kati otopark alani olarak ayrilabilir.

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

5. Ticaret ve hizmet agirikh gelisim alanlarinda, imar uygulamalan, ifraz, tevhit ile
clusturulan yeni parseller icin parsel blylklGgine gbre belidenen yapilasma kosullan
gecerli olacaktir.

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

7. Avan projeye gére uygulama yapilacaktir.

8. Parsel bazinda jeolojik etiit raporu yapilamadan uygulama yapilamaz.

1. Bu bélgedeki ticaret ve hizmet alanlarinda ydnetim merkezleri, bilyllk alisveris ve
edlence merkezleri, mali kuruluglar (biiylik banka merkezleri, finans kuruluslar, sigorta
kurumlar vb.), toptan ve perakende ticaret, kiiltiirel tesisier ve diger hizmetler {(otel,
lokanta, kafeterya, sinema, tiyatro, meslek odalarn, teknik bdrolar, uluslararasi
organizasyon blrolan, sendika ve dernekler, reklam biirolan, ticari ve mali biirolar,
avukatiik hizmetleri, muayenehaneler vb) ile kirletici olmayan ve ileri teknoloji kullanan
(bilisim, enformasyon vb.), ar-ge hizmeti veren birimler yer alabilecektir.

2. H- hizmet adirlikh gelisim alanlarnindaki yapilanma sartlari ve parsel blyikliikleri su
sekildedir: Min. parsel biyiiklagi: 5.000 m*dir. 5.000 - 10.000 m? arasi parsellerde;
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RNOV A

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 yapi icin max. oturum alani 8.000 m?'yi gecemez.

1. Bu bélgedeki ticaret ve hizmet alanlarinda, perakende ticaret agirlikl olmak Gzere biro
hizmetleri, lokanta, kafeterya, teknik birolar ticari ve mali kurumlar, avukathk hizmetleri,
yazihaneler, bilgi iletisim ve koordinasyon birimleri ile bakim ve servis hizmetleri vb. yer
alabilir.

2. T ticaret adirhkh gelisim alanlanndaki yapillanma sartlan ve parsel biydklikleri su
sekildedir.

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

18. madde uygulamasi yapilacak &zel proje alam olarak belirlenen bélgede () KAKS:
2.00 ve TAKS:0.50'dir. Bu alanda avan projeye gére uygulama yapilacaktir.

Donafti A :

1. Belediye hizmet alani olarak ayrian alanda belediye hizmetleriyle ilgili tesislerin yan
sira teknik ve sosyal tesisler, kiiltiirel tesisler, sinema, tiyatro, ¢ok amacl salonlar ile
ticaret ve hizmete yonelik initeler yer alabilir. Bu alanda KAKS:1.75 ve MAX H:18.50
m'dir.

2. Ydnetim merkezleri, ticaret, meslek lisesi, kiiltiir merkezi, saglik tesisleri, dini tesisler,
PTT alani, kamu hizmet alanlan, acgik spor alanian vb. alanlarda uygulama avan projeye
gore yapilacaktir.

Ticaret agirhklh gelisme alamindaki minimum parsel blyiklidi,” istanbul Imar
Yonetmelidine” gore belirlenecektir.

3.3.1 Tuzla Belediyesi :'[_mar Miidiirliigil Arsivi'nde Tasinmaza Ait Arsiv Dosyasi
Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Tuzla Belediyesi Imar Midirlidi arsivinde yapilan incelemelerde rapor konusu
proje icin almmis yapi ruhsatlan agadidaki tabloda sunulmustur.

ORTAK ALAN
DAHIL
ADA/ YAPI RUHSAT BAG.
PARSEL BINA ADI TARIHE/RUHSAT NO | BOL. B oam | et
NO ADEDi
KULLANIM '
ALANI (m2)
Toplanti Merkezi 29.01.2015 / 54-15 1 35.441,90 | IV-B
Binasi ‘
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 29.01.2015 / 53-15 1 25.932,00 | V-B
Binasi
Bekgi Kulubesi 29.01.2015 / 52-15 1 91,02 | UI-A
TOPLAM 5 184.588,22
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Proje igin 28.09.2015 tarihinde tadilat ruhsatlan ahnmgstir. Detayl asadidaki
tabloda sunulmustur.

ORTAK ALAN
DAHIL
ADA/ YAPI RUHSAT BAG.
PARSEL BiNA ADI TARIHI/RUHSAT NO | BOL. Bli%I:vliAAl:qIN S‘;:::l
NO ADEDi
KULLANIM
ALANI {(m?2)
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 | C 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 | II-A
TOPLAM 7 184.653,16

Fiili durumda projenin genel insaat seviyesi % 98 mertebesindedir. Bina ortak
alanlarinda az da olsa ince igler devam etmektedir. 7301 ada 1 parsel (izerindeki yapilar
ince isgilik dahil olmak (izere anahtar teslim usuliine gére yapilmaktadir. Taginmazlarin
degerlemesinde ve tamamlanma seviyesinde bu durum géz éniinde bulundurulmustur.

3.3.2 Yapi Denetime iliskin Bilgiler

Projenin yapi Denetim hizmeti, istasyon Mahallesi Hatboyu Caddesi, Camlikent
Sitesi, C Blok No: 132 K: 1, D: 3, Tuzla / Istanbul adresinde faaliyet gdsteren Teknik
Hizmet Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan verilmektedir.

3.3.3 Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig) Hakkinda Goriis

Ilgili mevzuat uyannca parsel lizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tim izinleri

alinmis olup proje igin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dodru olarak mevcuttur.

Rapor konusu tasinmazin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuat) hiikiimleri gergcevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhd portféyiinde
“proje” olarak bulunmasinda ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca
olmayacads goriis ve kanaatindeyiz.
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3.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

3.4.1 Tapu Sicil Miidiirlii§ii incelemesi

Rapora konu taginmazin son g yil igerisinde malidinin dedismedigi gérilmustir,
Tasinmazin daha dnceden ise 08.12.2010 tarih 13437 yevmiye no ile parselin Anadolu
Cam Sanayii A.5. milkiyetindeki 251947/4439535 hissesi, Trakya Cam Sanayii A.S.
mulkiyetindeki 94480/4439535 hissesl, Tirkiye Sise ve Cam Fabrikalan A.S.
milkiyetindeki 188961/4439535 hissesi ve Pagabahge Cam Sanayi ve Tic. A.S.
millkiyetindeki 3676050/4439535 hissesi satig suretiyle, Is Gayrimenkul Yatirnm Ortakligj
A.S. ‘ye gecmistir. 22.09.2011 tarih 10872 yevmiye no ile parselin 228096/4439535
hissesi satis ve hisse tevhidi gorerek Maliye hazinesi miilkiyetinden Is Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdi A.S. ‘ye gegmistir.

3.4.2 Belediye Incelemesi

Tuzla Belediyesi imar Midiirligi'nde yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin
son (¢ yil icerisinde imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi gérilmustiir.

3.4.3 Hukuki Durum Incelemesi

Taginmazin durumunda hukuki olarak herhangi bir kisithlik s6z konusu degildir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN (PROJENIN) CEVRESEL
VE Fiziki BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN (PROJENIN) CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Tuzla Iicesi, Merkez Mahallesi, D100
(E-5) Karayolu lizerinde 7301 ada 1 parsel lizerinde ingaati devam eden is Bankasi Tuzla
Operasyon Merkezi Projesi‘dir.

Projeye ulasim; Tuzla - Gebze istikametine giderken Tuzla Igmeler Képriisi
Kavsagini yaklasik 1 km gectikten sonra saglanmaktadir. Projenin yakin gevresinde Tuzla
Devlet Hastanesi, Sisecam Tesisi, Tuzla Piyade Okulu, Assan Aliminyum fabrikasi, cok
sayida konut ve konut projeleri bulunmaktadir.

Konumu, ulagim rahathdi, bolgenin tamamlanmig altyapisi ve bélgenin hizli geligimi
projenin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Tasinmaz genel olarak Tuzla Icmeler Képriisi‘ne yaklasik 1 km, Tuzla Tershaneler
Bélgesine 2 km, TEM Otoyolu Baglanti Kavsadi'na ise 5 km mesafededir.

Tasinmaz, Tuzla Belediyesi sinirlar icerisinde yer almaktadirlar.
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4.2 PROJENIN GENEL OZELLIKLER]}

o Rapor a konu proje 7301 ada 1 parsel (izerinde gerceklestiriimektedir.

o Parsel iizerinde A Blok {Operasyon Merkezi), B Blok (Bilgi Teknolojileri Binasi), C
Blok (Editim Merkezi Binasi), D Blok {Ofis + Konaklama Binasi) clmak {izere toplam
4 bina yer almaktadir. Ayrica projede bir adet bekgi kultibesi projelendirilmigtir,

o A Blok’un (Idari Bina - Operasyon Merkezi) projesine gére brit insaat alanlari ve
emsal ingaat alanlar katlara gére asagidaki tabloda sunulmustur. Ayrica katlara

gére kullanim fonksiyonlan da asagidaki tabloda belirtilmistir.

BRUT EMSAL
KAT NO INSAAT INSAAT KULLANIM FONKSiYONU
ALANI (m?) | ALANI {m?)
4. Bodrum kat 14.233,64 0 Kapal otopark, teknik hacimler
3. Bodrum kat 12.977,12 0 | 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, igyeri
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 | Isyeri
3. Normal kat 6.536,50 5.738,42 | Isyeri
Cati kati 7.235,04 0 | Teknik hacimler
TOPLAM 91.538,20 35.370,60

o B Blok’'un (Bilgi Teknolojileri Binasi) projesine gére briit insaat alanlar ve emsal

ingaat alanlan katlara gore asagidaki tabloda sunulmustur. Ayrnica katlara gore

kullanim fonksiyonlan da agagidaki tabloda belirtilmistir.

BRUT EMSAL
KAT NO INSAAT INSAAT KULLANIM FONKSIYONU
ALANI (m?) | ALANI (m?)
4. Bodrum kat 3.536,22 0 Kapal otopark, teknik hacimler
3. Bodrum kat 4,872,811 0 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 OCrtak alanlar, isyeri
Zemin kat 2.352,33 2.126,36 | Isyeri
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
Cati kati 2.787,06 0 Teknik hacimler
TOPLAM 32.473,95 13.459,68
13
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o C Blok’un (E§itim Merkezi Binasi) projesine gére briit ingaat alanlart ve emsal insaat
alanlan katlara gére agadidaki tabloda sunulmustur. Ayrica katlara gére kullanim
fonksiyonlar da agadidaki tabloda belirtilmigtir.

BRUT EMSAL
KAT NO INSAAT INSAAT KULLANIM FONKSiYONU
ALANI (m?) | ALANI (m?)
3. Bodrum kat 10.285,98 0 QOrtak alan
2. Bodrum kat 7.528,94 QOrtak 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 | Isyeri
2. Normal kat 3.148,56 2.475,50 Isyeri
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 gére briit insaat alanlan ve emsal
ingaat alanlan katlara gére agadidaki tabloda sunulmustur. Ayrica katlara gore
kullanim fonksiyonlan da asagidaki tabloda belirtilmigtir.

BRUT EMSAL
KAT NO INSAAT INSAAT KULLANIM FONKSIYONU
ALANI (m?) | ALANI (m?)
3. Bodrum kat 9.256,54 0 Kapali otopark, teknik hacimler
2. Bodrum kat 4,293,118 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
Cati kati 2.062,45 0 Teknik hacimler
TOPLAM 25.331,90 9.763,26

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

SAPT ADI BROUT INSAZAT A;ANI EMSAL INSAZAT 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
Glvenlik Binasi : 50,83 50,83
TOPLAM 184.653,16 72.893,09

Not: Onayli mimari projesine gére 4.341,25 m® (emsale giren teknik alan) alanda
bulunmakta olup toplam emsal alan ise 77.234,34 m?dir.
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o Rapora konu projede halihazirda genel insaat seviyesi % 98 mertebesindedir.

o Fiili durumda projenin kaba ingaati bitirilmig, dis cephe kaplamas! yapiimis, genel
ingaat igleri ise % 98 oraninda tamamlanmigtir. Ancak bina ortak alanlarinda az da
olsa ince ingaat igleri devam etmektedir. 7301 ada 1 parsel lizerindeki yapilar ince
iscilik dahil olmak (zere anahtar teslim usuiiine gére yapilmaktadir. Taginmazlarin
dederlemesinde ve tamamlanma seviyesinde bu durum géz &nilinde

bulundurulmustur.

4.3 DEGERLEME iSLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér
bulunmamaktadir.

4.4 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALiIZi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi‘ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
milkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan miilkiin en yiiksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tarimdan hareketie tasinmazin, konumu, bilylUkl{igl, yasal izinleri ve fiziksel
ozellikleri dikkate alndiginda en verimli kullanim segeneginin iizerinde “blinyesinde
gerekli birimleri barindiran bir ySnetim merkezi projesi” insa edilmesi olacag
géris ve kanaatindeyiz.
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5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALiZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALiZzi

Turkiye ekonomisi, 1990°h yillarda yasanan yiliksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yaganan mali krizlerin de etkisiyle gok yliksek faiz oranlan ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki biyiik depremin de etkisiyle Tiirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yiinda gerek lilkemizde tek partili hikiimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlannda ciddi
diglgler meydana gelmistir. Tirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik siirecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmay gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmailannin ilgisi de sektérin nitelik ve standartlanm yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektéri 2004 yili basindan itibaren hizlh bir gelisme dénemine
girmistir, Konut piyasasi ile baglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel} piyasalarim da kapsamaya baglamistir. Sektdrdeki gelisme basta Istanbul olmak
lzere biiyiik sehirlerden baglamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
oran! enflasyonun (izerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise énemli artiglar olmustur.

Gayrimenkul sektérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektbrlerin bagsinda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilimin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufek capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
6zellikle konut arzinin hizh artisiyla birlikte talep yoniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaglamis ve hatta bazi bdlgelerde
duradgan seyretmistir.

2008 yilinin son geyredinde ve 2009 - 2010 yilimin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gbstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bdlgesel ve proje bazh deder artislan goziikse de genel gérinim fiyatlarlh sabit
kaldigidir.

2011 yiinda genel segimlerin etkisi gerekse Ulke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012, 2013 ve 2014 yillar da
2011 gibi duradan gegerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2015
yilinda déviz ve faiz oranlarinin yliksek miktarda artiginin etkisiyle gayrimenkule olan
talebin duradan seyredecedi, ancak kentsel dénlistimiin hizlanabilecedi bélgelerde proje
bazinda talepler glabilecegi seklindedir.
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5.2 BOLGE ANALIZI

Istanbul ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz, dojuda Kocaeli Siradadlan’nin yiiksek tepeleri,
giineyde Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzasi su ayrimi cizgisi ile
sinilanmaktadir. istanbul Bogaz, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile birlestirirken; Asya
Kitasi ile Avrupa Kitasi'ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir. il
alani, idari bakimdan dogu ve gilineydogudan Kocaeli‘nin Karamiirsel, Gebze, Merkez ve
Kandira ilgeleri ile, gineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi ilgeleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdad'in Corlu, Cerkezkdy ve Saray llgelerinin yam sira, Kirklareli'nin de
Vize ilgesi topraklari ile ¢evrilidir

istanbul ndfusunun, 1990 yili itibariyle Tirkiye niifusu icindeki payl %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuclan itibariyle 67.803.927 kisilik Tdrkiye nifusu iginde
10.018.735 Kisi ile) %15'e ulagmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artig gostermigtir. Bu sonuca gore Tirkiye geneline bakildiinda Istanbulun
banindirdigi niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu énem acikga gérillmektedir. Tlrkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan istanbul, niifus varhigi agisindan da {lkenin en énemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillan arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik biiyiime
orani %2.83'tir. Daha énceki dénemde Istanbul'un yifik ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir kisminin gbglerden kaynaklanmasina karsin
nifus artig oraminin distiigl gézlenmektedir. Bunun sebepleri Tiirkiye genelindeki niifus
artis hizimin {dogurganlik orani) dismesi ve gégiin yavaslamasidir. 2005 yilinda Istanbul
nifusu 11,48 milyondur. Tarkiye niifusu icindeki pay ise %15,8'dir. Nifus artis hizi
yavaglamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama %2,75, 2005 yiinda ise %?2,5
olmusgtur. istanbul’da niifusun dnemli bir belirleyicisi olan gé¢ orani da yavaslamig 2000-
2005 déneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan n(ifus artis hizinin
izleyen 5 yil %2,4, sonraki 5 yil %2,3 olacag ve niifusun 2015 yiinda 14.48 milyona
cikacag: ongériilmektedir. Tirkiye'nin de niifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yilinda Istanbul niifusunun payr %17,8’e gikacaktir. istanbul'da niifus artisi % 80 kent
kaynakli, %20 ise go¢ kaynakli olacaktir. 2014 yli itibariyle niifusu 14.377.018 kisidir.

Istanbul ili simirlan icerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkéy,
Atasgehir, Avcilar,Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdiizli, Beyoglu, Biiyiikgekmece, Catalca, GCekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Gilingéren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Kigikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,

Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.
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Tuzla Ilcesi

istanbul ilinin en giineyde bulunan iigesidir. Dogusunda Gebze, batisinda ve
kuzeyinde Pendik ve giineyinde Marmara Denizi ile cevrilidir. Kocaeli yarimadasinin
gilineybatisinda yer alan ilge topraklar engebeli bir arazi yapisina sahiptir. Deniz
seviyesinden yliksekligi 300 ila 190 m. arasinda dedismektedir. Yizélciimi 86 km=2'dir.
2014 yih adrese dayal niifus kayit sistemine gére niifusu 221.620'dir. ilce dodal bitki
6rtisll bakimindan yoksul olup caliliklar ve fundaliklar vardir.

Kirsal alaniarda genellikle makiler egemendir. Ilgede genellikle Akdeniz iklimi
hikiim sirmektedir. Yazlar sicak ve kurak, kislar yadish ve serindir. ilgenin ekonomisi
tarim, hayvancilik sanayi ve ticarete dayalidir. Iice, Harem’den baslayip, Sakarya ili‘ne
kadar devam eden sanayi tesislerinin nemli bir kismini sinirlan iginde bulundurmaktadir.
Ilgede sanayi kurulusu olarak Arcelik Sanayi ve Ticaret A.S. ile Alamsas Alarko Sanayi ve
Ticaret A.§. bulunmaktadir. Aynca ilgede Organize Deri Sanayi vardir. flce sinirlan
icerisinde gok sayida 6zel tersane bulunmakta olup her tirlii tekne ve yat yapilmaktadir.
Tanm ve hayvancilik ilge halkinin bir diger gelir kaynaklari arasindadir.

5.3 GAYRIMENKULUN (PROJENIN) DEGERINE ETKLI EDEN OZET
FAKTORLER

Olumliu etkenler:

Konumu,

D100 (E-5) Karayolu’'na cepheli konumda olmasi,
Ulasimin rahathdi,

Gelismekte colan bir bdlgede yer almasi,

Yeni ve modern bir proje olmasi,

Tiim yasal izinlerin alinmis olmasi,
Tamamlanmig altyapi.

c 0 O 0O O 0 ©
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5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Yakin bélgede yapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmusgtur.

Kirahk Ofisler

1. Varyap Plaza biinyesinde yer alan ofislerin kira degerleri agagida sunulmustur.

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

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

- 3. normal katta konumlu olan 97 m? kullanim alanli ofisin aylik kira degeri
3.700,-TL'dir. (aylik m2 kira dederi ~ 38,-TL})
Ilgilisi / 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 degeri ~ 23,-TL)
Iigilisi / Remax Store: 0216 443 77 69

- Giris katta konumlu olan 71 m? kullamnm alanhi ofisin aylk kira degeri
1.800,-TL'dir. (aylik m2 kira dederi ~ 25,-TL)
figilisi / Keller William Gayrimenkul: 0216 414 11 22

- 2,000 m? kapali kullamm alanl 2.000 m?de teras alani bulunan ofisin aylk kira
dederi 15.000,-USD'dir. (aylik m2 kira degeri 7,5 USD / ~ 22,-TL)
ilgilisi / Elitemax Gayrimenkul: 0216 310 72 72 '

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

2. Dumankaya Ritim Projesi biinyesinde yer alan ofislerin kira degerleri asagida

sunulmustur.

- Normal katta konumlu olan 60 m? kullanm alanh ofisin ayhk kira degeri
2.400,-TL'dir. {ayhk m2 kira degeri 40,-TL)
Iigilisi / Remax ikon: 0216 383 94 94

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

- Normal katta konumlu olan 70 m? kullanim alanli ofisin aylk kira degeri
2.250,-TL'dir. {(aylik m?2 kira degeri 32,-TL)
Iigilisi / Turyap: 0543 650 21 53

Not: Ofislerin ortalama aylik m? birim kira degeri 34,-TL'dir.
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3. Kartal Lapis Han Projesi biinyesinde yer alan ofislerin kira dederleri asagida
sunulmustur.
- 630 m? kullamim alanli ofisin aylik kira dederi 17.000,-TL dir.
(aylik m2 kira degeri ~ 27,-TL) Ilgilisi / Proje Kartal: 0216 999 78 28
- 230 m? kullanim alanh ofisin aylik kira degeri 6.500,-TL'dir.
(ayhk m2 kira dederi ~ 28,-TL) ilgilisi / Proje Kartal: 0216 999 78 28
- 193 m? kullanim alanl ofisin aylik kira degeri 6.000,-TL'dir.
(ayhk m2 kira dederi ~ 31,-TL) ilgilisi / Effect Consutacy: 0216 970 06 87
- 195 m? kullanim alanli ofisin aylik kira dederi 5.700,-TL dir.
(ayhk 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 iizerinde rapora konu projeye yakin mesafede yer alan 6 katli
toplam 1.100 m? kullanim alanl plaza icin istenen aylik kira bedeli 26.000,-TL'dir.
(aylik m2 kira degeri ~ 24,-TL) Ilgilisi / Remax Giin: 0 216 309 78 88

2. D100 (E-5) Karayolu lizerinde Tuzla Igmeler'de konumlu olan ve insa asamasinda
clan plazamin 3. normal katinda yer alan 650 m? kullamim alanli plaza kat igin
istenen aylik kira bedeli 33.000,-TL'dir. (aylik m2 kira de§eri ~ 50,-TL)

Ilgilisi / Dramali Emlak: 0216 349 22 22

3. D100 (E-5) Karayolu yan yol lizerinde Tuzla Aydintepe’de konumlu olan toplam 650
m? kullanim alanh plaza igin istenen toplam aylik kira bedeli 18.000,-TL'dir.
(aylik m2 kira degeri ~ 28,-TL)
Iigilisi / Yuksel Emlak: 0216 447 41 74

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

Bolgede Satista Olan Arsalar

1. Rapor konusu taginmazin yaninda yer alan 20.547 m? yiizélctimlii “Hizmet Agirlikl
Gelisim Alam” lejantina ve “Emsal (E): 1,75” yapilasma hakkina sahip arsanin
36.000.000,-USD bedelle satilik olduﬁﬁ ve pazarlik payi bulunduﬁu dgrenilmigtir.
Taginmaz uzun siiredir satiiktir. (m? satis degeri ~ 1.750,-USD / ~ 5.095,-TL)
figilisi / Gliven Emlak: 0212 351 56 51
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2. Rapor konusu taginmaza yakin konumda olan Anadolu Saglk Merkezi yakininda yer
alan 10.150 m? alanli “Ticaret Alani” lejantina ve “Emsal (E): 1,50” yapilasma hakkina
sahip arsanin 18.000.000,-TL bedelle satilik oldugu égrenilmigtir.

(m? satis dederi ~ 1.775-TL)
Iigilisi / 0216 491 03 02

3. Tuzla igmelerde D100 (E-5) iizerinde konumlu olan 402 m? alanh “Ticaret Alam”
lejantina ve “Emsal (E): 1,50" yapilagma hakkina sahip arsanin 1.700.000,-TL bedelle
satilik oldugu égrenilmigtir. (m? satis dederi ~ 4.230-TL)

Tigilisi / 0545 447 41 37

4, D100 (E-5) Karayolu iizerinde Igmeler kavsaginda konumlu 15.105 m? ylizélcimli
“Ticaret Alanm” lejantina ve “Emsal (E): 1,50” yapilasma hakkina sahip 4602 no’lu
parsel igin 39.750.000,-TL bedelle el degistirmistir. (m? birim satis dederi ~ 2.630,-TL)
Iigilisi / Emlak Ofisi - 0 212 563 03 33

5. D100 (E-5) Karayolu dzerinde Tersaneler bdlgesinin oniinde Tuzla Aydintepe
Mahallesi‘nde konumlu 4.600 m? yiizélgimli “Ticaret Alan1” lejantina ve “Emsal (E):
1,75" yapilagma hakkina sahip parsel icin 13.500.000,-USD bedel istenmektedir.

(m? birim satis dederi ~ 2.935,-USD / 8.545,-TL)
Tigilisi / Emlak Ofisi - 0 212 563 03 33

6. Rapor konusu tasinmaza yakin konumda D100 (E-5) Karayolu (izerinde yer alan
10.998 m? alanh kismen “Hizmet Doniisim Alant” kismen “Kentsel Hizmet Alani” ve
kismen de yola terki olan ve “Emsal (E): 1,75” yapilasma hakkina sahip 4554 no'lu
parseli Emlak Konut GYO A.S. 28 Ocak 2015 tarihinde TOKi‘den KDV harig
20.016.360,-TL bedel ile satin almistir. Bu arsanin Hizmet Doéniisiim Alam’nda kalan
kismi yaklagik 6.540 m?dir, Kalan kisimlan .kamulastinlacak ve terk edilecek
alanlardir. (net m? satis degeri ~ 3.060-TL)

Tigilisi / Kamuyu Aydinlatma Platformu

Not: 1) Rapor tarihi itibariyle TCMB alig kuru 1,-USD = 2,9123 TL'dir.
2) Satilik emsallerin tiimiinde pazarlik payir mevcuttur.
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6. BOLUM GAYRIMENKULUN (PROJENIN)
DEGERLEME SURECT

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yéntemleri kullamilir. Bu ydéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére
degigsmektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilagtirma yaklasimi miilk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan Gzerinde bir galisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklagimi'nda pazar degeri uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu ydontemde millkiin gelecekte olusacak kazang
bekientilerinin yarattigi degerin (gelir akiglarn) bugiinkii degerlerinin toplamina esit
olacagini dngérir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini g6z
6niinde bulunduran igslemleri igerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa lzerindeki yatirim maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, aginma paytnin toplam maliyetten
gikariimasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

6.2 GAYRIMENKULUN (PROJENIN) DEGERLEMESINDE KULLANILAN

YONTEMLER

Bu calismamizda;
a. Projenin mevcut durumuyla pazar degerinin tespitinde proje natamam
durumda oldugundan maliyet yaklasinu yéntemi,
b. Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin tespitinde ise gelir
indirgeme yéntemi kullamimigtir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar dederinin tespitinde maliyet yaklasimi
yontemi kullanllmamlstlr.' Zira; Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa pay! hesabinda farkl
hesaplarin kullaniimas! sebebiyle bu tir gayrimenkullerin (daire, diikkdn, ofis vs.)
dederlemesinde maliyet yaklasimi ydntemi her zaman c¢ok saglkh sonuclar
vermemektedir.

Emsal karsilagtirma yontemi ise, gelir indirgeme yénteminde kullanilan ortalama m?2
satis degerlerinin tespitinde ve arsa degerinin pazar degerinin tespitinde kullamimistir.
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7. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA
DEGERININ TESPiT]

7.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yéntemde, var olan bir yapinin gliniimiiz ekonomik kosullan altinda yeniden inga
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda
gayrimenkuliin dederinin arazi ve binalar olmak lizere iki farkl fiziksel clgudan meydana
geldigi ve 6nemli bir kalan ekonomik &m(r beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacadi g&z oniine alimir. Bir bagska deyigle bu
yéntemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinki yeniden insa veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya kazang varsa
eklenmesi, aginma payinin toplam maliyetten gikarilmasi ve son olarak da arazi dederinin
eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullamm dederi ile
aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “hicbir sahis ona karsl istek duymasa veya onun
dederini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir* seklinde tammlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine
eklenmesi sureti ile gayrimenkuliin degeri belirenmektedir.

Maliyet yaklasimi ydntemi ile projenin pazar degerinin tespitinde agadidaki
bilesenier dikkate alinmstir:

I. Arsanin dedgeri

II. Arsa iizerindeki insaf yatinmlarin mevcut durumuyla dederi

ITI. Gelistirici kan (*)

Not: Bu bilegenler, arsa ve ingai yatinmlann ayn ayn satisina esas alinabilecek degerler
anlaminda olmayip taginmazin toplam dederinin olusumuna sk tutmak (zere
verilmis fiktif bliylikliklerdir,

(*) Proje halihazirda tamamlanma asamasinda olup genel ingaat seviyesi % 98
mertebesindedir. Bu nedenle projenin mevcut durumdaki dederinin bilegenleri
icerisinde proje geligtirici kannin da olmasi gerekmektedir. Bu deger toplam
hasilattan maliyet bedellerinin (arsa + insai maliyet) disilmesi suretiyle
hesaplanmaktadir.

7.1.1 Arsanin degeri:

Arsanin dederinin tespitinde emsal kargilastirma ve gelir indirgeme y&ntemleri
kullanilmigtir.
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7.1.1.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ydntemde arsanin bedelinin tespiti i¢in tasinmazin bulundudu bélge genelinde ve
yakin dénemde pazara ¢ikarilmis / satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar
degerini etkileyebilecek faktdrler gergevesinde fiyat ayarlamas: yapilmis ve konu proje
arsasi igin m2 birim degeri belirlenmistir.

Dederlemede; |lokasyon bakimindan rapor konusu taginmaza emsal teskil edebilecek
tim satilik arsa emsalleri dikkate alinmigtir.

7.1.1.1.a EMSAL ANALiZI (Arsa icin)

Emsaller béliminde belirtilen parsellerin m2 birim degerleri sirasiyla 4.935,-TL,
1.775,-TL, 4.230,-TL, 2.630,-TL, 8.540,-TL ve 3.060,-TL'dir. Ortalama emsal degerin
hesabinda;

5.095,-TL x 0,85 (pazarhk pay ve déviz kuru diizeltmesi) = 4.330,-TL

1.775,-TL x 1,75 / 1,50 (yapilagsma hakki) x 1,15 (konum serefiyesi) = 2.380,-TL

4.230,-TL x 1,75 / 1,50 (yapilagma hakki) x 0,65 (buyiikliik serefiyesi) = 3.210,-TL

2.630,-TL x 1,75 / 1,50 (yapilasma hakki) = 3.070,-TL

8.545,-TL x 0,85 (pazarhk payi ve déviz kuru dizeltmesi) x 0,60 (buylklik

serefiyesi) = 4,355,-TL

3.060,-TL x 1 (konum ve yapilasma serefiyesi aynidir) = 3.060,-TL

Aritmetik degeri;

(4.330,-TL + 2.380,-TL + 3.210,-TL + 3.070,-TL + 4.355,-TL + 3.060,-TL) / 6 =

3.400,-TL

Rapor konusu proje parseli icin yasal izinlerin alinmis olmasi ve Gzerindeki projenin
tamamlanmis olmasi da g6z oniine alindiginda genel ortalama emsal dederden
serefiyesinin ylksek olacag) kanaatindeyiz. Bu bilgiden hareketle ortalama emsal deeri
yaklagik olarak 3.400,-TL x 1,10 = (3.740,-TL) 3.750,-TL olarak takdir edilmistir.
7.1.1.1.b ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, emsal analizi ve degerleme slirecinden hareketle dederlemeye konu
arsanin konumu, biyGkligd, fiziksel dzellikleri, Imar durumu ve (zerindeki yapinin
mevcudiyeti dikkate alinarak m2 birim degderi Igin 3.750,-TL kiymet takdir edilmistir.

Buna gdére arsanin toplam dederi,

44.395,35 m2 x 3.750,-TL/m2 = (166.482.562,50 TL) 166.485.000,-TL olarak
belirlenmistir.
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7.1.1.2. GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir indirgeme yéntemi ile arsalarin toplam degerine ulasmak igin, arsa
maliyetinin, arazi Uizerinde gergeklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin
indirgenmis Nakit Akimlan yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal degeri ile,
satis hasilatinin yine INA ydntemiyle hesaplanan buglinkii finansal dederleri arasindaki
farka esit olacad: varsayllmigtir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlarn ekonominin, sektdriin ve tasinmazlann
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugine indirgenerek tasinmazin degeri
bulunur.

Bu kabulden hareketle nakit akimlan hesaplanmasinda asadidaki bilesenler dikkate
alinmistir.

I} Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal dederi

II) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

I) Projelerin gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

- Gayrimenkul projesinin gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yéntemi”
kullanilrmistir,
Bu yéntemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kdn havi rayic tutan),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir.

- Yapi ruhsatlarina gbre ortak alanlar dahil toplam briit ingaat alani
184.653,16 m2'dir.
Rapora konu proje sézlesmeye gore 727,-USD/m? birim bedel {izerinden 11.12.2012
tarihinde ihale edilmistir. ihale tarihinde 1,-USD = 1,7800,-TL'dir. Bu durumda
11.12.2012 tarihinde ingaat birim maliyet dedgeri 1.295,-TL'dir. Rapor tarihi itibariyle
yillara gdre ingaat birim maliyetlerinin artmig olmasi ve aynca dolar kurunda yasana
dalgalanmalar da dikkate alindiginda giiniimiiz itibariyle m? birim insaat maliyetinin %
75 oraninda (aynca ihale kapsaminda olmayan mimari proje, ruhsat, tasanm
maliyetleri de eklenerek) artacadi gériis ve kanaatindeyiz. -
Bu durumda m? birim ingaat maliyeti yaklasik 1.295,-TL x 1,75 = 2.265,-TL olarak
takdir edilmistir.
Yukarnida belirtilen birim maliyet bedeli rapor konusu proje ve yan parselinde devam
eden proje icin ahnmis maliyet dederleri olup rapor konusu proje biinyesindeki yapilar
ince igcilik dahil olmak (izere anahtar teslim usuliinde insa edilmektedirler. Rapor
konusu projenin yan parseli olan 7301 ada 2 parsel Gzerindeki proje ise Shell/Core
(tasiyicl sistemi yapilacak ve cephesi / catisi kapatilacak bir ingaat projesini ifade
etmektedir} seklinde teslim edilecektir.

- Bu bilgilerin 1gi§inda rapor konusu projenin m? birim insat maliyetinin 2.500,-TL
olarak takdir edilmistir. Bu degere gevre diizenlemesi dahildir.

Proje yapilannfin briit ingaat alantan asagidaki tabloda sunulmustur.
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YAPL ADI BRUT INSAAT ALANI
{m<)
A Blok 91,538,20
B Blok 32.473,95
C Blok 35.258,28
D Blok 25.331,90
Giivenlik Binasi 50,83
TOPLAM 184.653,16
Ulasilan deder:
TopLam | KARI HAVE
. Mz BIRIM | YUVARLATILMI
YAPI ADI TAMAMLANMA | INGAAT MALIYET | TOPLAM DEéERg
ORANI (%) ALANI DEGERT (L)
(m?2)
(TL)
Operasyon Tesisin
T:mam’: 98 184.653,16 2.450 452.400.000

Not 1: Projenin genel insaat birim maliyetli 2.500,-TL/mz2’dir. Yapilarin halihazirdaki
ingaat seviyelerine gére ingaat birim maliyetleri yukaridaki tabloda sunulmustur.
(2.500,-TL x % 98 = 2.125,-TL) mertebelerine kadar gikacagi kabul edilmistir.
Yukaridaki tabloda kéri havi m? birim maliyet dederleri insaat seviyeleri oraninda
belirtilmigtir.

Not 2: Projenin tamamianmasi durumundaki toplam ingat maliyet dederi ise 184.653,16

m? (giivenlik kuliibesi dahil toplam alan) x 2.500,-TL/m? = (461.632.900,-TL)
461.635.000,-TL olarak hesaplanmistir.

II) Projelerin hasilatinin bugiinkii finansal dederi

+ Satis Degeri ve Satilabilir Alan :

- Ofis alanlannin finansal degerinin bulunmasinda bu alanlarin  tamaminin
kiralnacad varsayimi ile ayhk kira gelirleri dikkate alinmistir. Miisteriden de alinan
bilgiye gére projenin tamamin kiraya verilecedi ve anlasma asamasinda oldugu
bilgisi ahnmistir.

- Misteriden alinan bilgiye gére proje bir biitin halde kiralanacaktir.

- Projedeki toplam ingaat alan; 184.653,16 m?dir.

Yakin béigede yer alan ofis projelerindeki kirallk emsallerin aritmetik ortalamalari
30,-TL mertebelerindedir.

- Piyasa bilgileri béliimiinde yer alan kiralik ofis emsallerin m? kira dederleri 29 — 34
TL araliinda dedismektedir. Aritmetik ortalamalan ise 31,-TL mertebesindedir.
Ayrica bblgedeki plazalarin bir biitiin haldeki ortalama ayhik m? kira degerleri 33,50
TL mertebelerindedir. Rapor konusu proje bdigedeki tek nitelikli (bliydklik ve
ingaat kalitesi agisindan) ofis projesi olup kullanim alanlar ve toplam ingaat alani
bakimindan oldukga ylksek gerefiyeye sahiptir. Biitin bu bilgilerin 1s1ginda

26
NOVA TD RAPOR N: 2015/10505 %

'}J'-.r-.‘_]h.] com




NOVA

projenin emsallerine gére gok daha biiyiik bir kullamim alanina sahip olmasi
(184.653,16 m?) hususu da dikkate alinarak m? birim kira degderi tiim ingaat alan
icin 28,-TL = ((31,-TL+ 33,5 TL)/2) x 0,85 (bilyiikliik serefiye farki) olarak takdir
edilmigtir.

m?2 bagina kira degerinin 2016 ve daha sonraki yillar igin yillik % 3 kadar artacad
ongérilmisgtar.

« Kiralama Oran::
Projenin hayata geciriimeye baglanacadi 1 Aralik 2015 yilindan itibaren doluluk orani
% 100 olacaktir.

« Iskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldugu icin tahmini nakit akimlan belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Dederlenen varliklarnin risklerine bagh olarak
% 10 - 12 aralifinda iskonto oranlarinin kullaniimas) makul gériinmektedir. Rapor
konusu taginmaz igin iskonto orani 11 olarak belirlenmistir.

+ Hasilat Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam satig hasilatinin tamamina sahip olacagi varsayiimistir.

« Nakit Odenen Vergiler :

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmigtir.

Ulasilan deder :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclan ekteki indirgenmis Nakit
Akimlari  tablosunda - sunulan analiz sonucunda projenin  finansal dederi
(772.509.494,-TL) 772.510.000,-TL olarak bulunmustur.

Indirgenmis Nakit Akamlar Ydéntemiyle Ulasilan Sonug:
Dederleme sirecli ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit

Akimlart ydntemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme
maliyetinin” bugiinkil dederlerinin farkindan ortaya gikan deger (geligtirilmis arsa degeri)
asadidadir. (Bkz. Ekler — INA tablosu)

(ToL)
Projenin hasilatinin bugiinki toplam
degeri 772.510.000
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 461.635.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERi 310.875.000
27
NOVA TD RAPOR N®: 2015/10505




""NOVA

7.1.1.3. ARSANIN DEGERININ TESPIiTi ILE iLGiLI DEGERLEME UZMANI GORUSU

Kullamlan yéntemlere gére ulasilan degerler asagida tablo halinde listelenmigtir.

DEGERLEME ULASILAN DEGER
YONTEMi

Emsal Karsilastirma 166.485.000,-TL
Gelir Indirgeme 310.875.000,-TL

Goriilecegi Gzere her iki yéntemle bulunan degerler arasinda fark olmaktadir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglannin gianimizdeki
degerini bulma iglemidir. Bu ydntemde kullanilan gelecede ydnelik tahmin ve
projeksiyonlar, gilincel piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve
siirekli ist.ikrarll bir ekenomiye dayalidir,

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
bagl olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
dénemde kendi iginde daha tutarh bir denge tasidifindan hareketle nihai deder olarak
emsal karsilagtirma yéntemi ile bulunan degerlerin alinmasi uygun gérilmiistir.

Buna gb6re rapor konusu parselin pazar degeri 166.485.000,-TL olarak takdir
olunmustur.

7.1.2. PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERININ TESPiTi

Arsanin degeri uvv.vvveveeeiinicieerireee e enaes ... 166,485.000,-TL
Ingai yatinmlann dederi ..........cccveevvneeennn.: 452.400.000,-TL

istirici - -TL olmak (izere
Projenin mevcut durumdaki pazar degeri 760.385.000,-TL'dir.

(*) Gelistirici Kar1 Hesabu:

(TL)
Projenin hasilatinin bugiinki toplam
degeri 772.510.000
Proje gellstlrme mal[yetl (Fark) . - 461.635.000
Arsa dederi (Fark) - 166.485.000
Geligtirici Kan 144.390.000
Halihazirdaki gelistirici kan (% 98) 14.1_500_000
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8. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE PAZAR
DEGERININ TESPiTi

Projenin tamamlanmasi halinde toplam pazar dederi raporumuzun (7.1.1.2)
bélimiinde 772.510.000,-TL olarak hesaplanmistir,

9. BOLUM TASINMAZ 1ICIN SIRKETIMiz TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON UC YIL ICERISINDEKI
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Taginmaz igin girketimiz tarafindan daha dnceden hazirlanmig gayrimenkul dederleme
raporu listesi asagida sunulmustur.
2015 yih igerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi : 01 Eyliil 2015

Ekspertiz Tarihi 1 11 Eyl{il 2015

Rapor Tarihi ¢ 16 Eyldl 2015

Rapor No . 031 -2015/7809

Raporu Hazirlayanlar :  Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Ingaat Mihendisi

Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bolge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

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

Not: Rapor konusu projenin insaat seviyesinin tamamlanmaya yaklasmasi ve bélgedeki
kiralama fiyatlarinin genel piyasa gorinimu itibariyle artmaya baslamasi, rapora konu
projenin kiralama anlagsmasi yapilma asamasinda olmasi gibi faktérierden dolayi projenin
tamamlanmasi durumundaki ve mevcut durumundaki dederler artis gdstermistir. Proje
tamamlanmaya (% 98) yakin oldujundan dolayl gelistirici kan -da mevcut durum

degerine eklenmistir.
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2015 yih igerisinde hazirlanan kira dederleme raporu

Talep Tarihi {15 Kasim 2015

Ekspertiz Tarihi ! 23 Kasim 2015

Rapor Tarihi : 27 Kasim 2015

Rapor No i 003 - 2015/10468

Raporu Hazirlayanlar :  Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Ingaat Miihendisi

Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bolge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Tasinmazin Tamamlanmas: ' -
Durumundaki Ayhk Kira Dedgeri : 5.100.000,-TL
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen projenin yerinde yapilan incelemelerinde
konumuna, biyiikligiine, mimari ézelliklerine, ingaat kalitesine ve ¢evrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gore takdir edilen toplam pazar degderleri agsagidaki tabloda sunulmustur.

TL uUsbD
Projenin mevcut durumuyla pazar dederi 760.385.000 260.629.000
:;;]:rl;in tamamlanmas: durumundaki pazar 772.510.000 264.785.000

(*) Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 2,9175 TL'dir.

Bu dederlere KDV dahil dedildir. Projenin tamamlanmasi durumundaki projenin KDV
dahil dederi 911.561.800,-TL'dir,

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhifn portfoyiinde ™proje” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag gériis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor iig orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 28 Aralik 2015
(Ekspertiz tarihi: 23 Aralik 2015)

e

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU

Ingaat Mihendisi Sehir ve Bolge Planc
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumiu Degerleme Uzmani

Saygllarmizla,

m

INA tablosu

Uydu gériintiist

Tapu sureti ve takyidat yazisi

Imar durumu yazisi

Yapi ruhsatlan

Fotograflar

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

8 & 2 & & @
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