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1. RAPOR BILGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi
29.08.2014 - 2013/0006-R1
Bu rapor 24.12.2013 tarih ve 2013/0006 no.lu Degerleme Raporunun Revizyonudur.

(ilk rapordan farkh olarak 7.EKLER kismina Tapu Belgeleri eklenmis olup deder ile ilgili herhangi bir dedisiklik

yapilmamustir.)

1.2. Rapor Tiirii

iS GYO’NUN MULKIYETINDEKi 6 ADET PARSELIN DEGERLEME TARIHINDEKiI PAZAR DEGERININ BELIRLENMESI
AMACIYLA HAZIRLANAN DEGERLEME RAPORUDUR.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

1.3.1. Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

MUSTAFA HACISALIHOGLU

Sorumlu Degerleme Uzmani, lktisat
SPK LISANS NO: 400274

OMER LUTFU SOMUN
Degerleme Uzmani, insaat Miih.
SPK LISANS NO: 400438

BURCU SARAC

Degerleme Uzmani, Harita Mih.
SPK LISANS NO: 402241

1.3.2. Rapora Katkida Bulunan

HAKAN MERT DURGUN
Sehir Plancisi

1.4. Degerleme Tarihi
18.12.2013
1.5. Dayanak Sozlesmesi Tarihi ve Numarasi
01.12.2013 Tarih ve 2013/87 sayili Dayanak Sozlesmesi.
1.6. Raporun Diizenlenme Amaci

Bu Rapor Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 12.08.2011 tarih ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan Seri: VIIl No:35 Tebligi uyarinca asgari bilgileri icerecek sekilde iS Gayrimenkul Yatirim
Ortakhigi A.S. Portféylinde bulunan gayrimenkullerin piyasa degerinin takdiri amaciyla hazirlanmistir

1.7. Degerleme Galigmasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktérler

Degerleme calismasini olumsuz yonde etkileyen bir husus bulunmamaktadir.
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2. SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1.

Sirket Bilgileri

ACE Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulunun 08.08.2008 Tarih ve
21/892 Sayili Karan ile sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda degerleme hizmeti vermek Uzere
lisanslandiriimis olup, sirketin tescil bilgileri asagida verilmistir.

Unvan
Merkez

Adres

Kurulug Tarihi

Ticaret Siciline Tescil Tarihi
Ticaret Sicil Numarasi
Sermayesi

Kayith Vergi Dairesi/V.No

Faaliyet konusu

2.2. Miisteri Bilgileri

Miisteri Unvani

Miisteri Adresi

Miisteri iletisim Bilgileri
Kurulug Tarihi

Kayith Vergi Dairesi/V.No
Kayith Sermaye Tavani
Odenmis Sermayesi
Halka Agiklik Orani

Faaliyet Konusu

Portfoyiinde Yer
Alan Bazi Gayrimenkuller

ACE Gayrimenkul ve Danismanlik A.S.
Kadikdy, istanbul

Kayisdagi Cad. Ayse Hatun Cesme Sok. Parlak Plaza No:7/5
Atasehir/istanbul

10.05.2007

14.06.2007

628768

300.000,00 TL

Kozyatagi Vergi Dairesi / 0040485622

Yirurlikte bulunan hukuki diizenlemeler kapsaminda kamu ve 6zel,
gercek ve tlzel kisi kurum ve kuruluslara ait bir gayrimenkulin,
gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin
belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, gayrimenkullerle ilgili piyasa arastirmasi, fizibilite calismalari,
hukuki
belirlenmesi, gayrimenkuller ve gayrimenkullerle ilgili yatirim, proje

gayrimenkuller ve bunlara bagh haklarin durumunun
degeri ve en iyi kullanim degeri analizi, gelistirilmis proje degeri
analizi, eski eser gayrimenkullerin restorasyon-restitlisyon proje
degeri analizi, gibi konularda degerleme ve danismanlik hizmeti

vermektir.

iS Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S

is Kuleleri Kule 2 Kat: 10 — 11 Levent Besiktas/istanbul

Tel: 0212 325 23 50 Fax: 212 325 23 80

06.08.1999

Buyuk Mukellefler V.D. - / 4810137715

2.000.000.000.-TL

630.000.000.-TL

%41,96

Gayrimenkul ve/veya gayrimenkule dayali sermaye piyasasi

aracglarina yatinm yapmak amaciyla kurulmus portfoy yonetim
sirketidir.

is Kuleleri, Kanyon Avm, Taksim Ofis, Cinarli Bahge, Ege Perla, Tutom
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2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami, Getirilen Sinirlamalar ve Varsayimlar
Miisteri, istanbul ili, Kartal ilgesi, Yukari Mahallesi, 53 pafta;

e 2274 ada 395 parsel,
e 2274 ada 397 parsel,

2274 ada 398 parsel,

2274 ada 408 parsel,

2846 ada 1 parsel,
e 2847 ada 1 parsel
olmak lizere miilkiyetlerinin tamami is GYO A.S. adina kayith 6 adet parselin pazar degerini talep

etmis olup, her hangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Bu raporda asagida belirtilen kabuller gecerlidir.

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninca elde edilebilenlerle sinirlidir.

Analizler ve sonuglar belirtilen varsayim ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme uzmaninin degerleme konusu milkle herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme uzmaninin Ucreti raporun icerigine bagh degildir.

Degerleme, Uluslararasi Degerleme Standartlarina gére yapilmistir.

Degerleme uzmani mesleki egitim ve yeterlilik sartlarina haizdir.
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3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Ulagim Durumu

" DEGERLEMEKONUSU TASINMAZLAR

Degerleme konusu gayrimenkuller, istanbul ili, Kartal ilgesi, Karliktepe Mahallesi sinirlari dahilindedir. D-
100 Karayolu’nun gilineyinde; D-100 Karayolu Kartal Kavsagina Sanayi Caddesi ile baglanan Spor
Caddesinin kuzeyinde kalmaktadirlar.

Konum olarak;

2846 Ada 1 Parsel, 2847 Ada 1 Parsel ve 2274 Ada 408 Parsel, Spor Caddesi’ne baglantili Yakacik
Caddesi’ne cephelidirler.

2274 Ada 395 Parsel, onayl Planda Fistikagaci Sokak olarak gorilen, fiili durumda hentiz agilmamis olan
imar yoluna cephelidir.

2274 Ada 397 Parsel, Denizkizi Sokak ile Yakacik Caddesi’ne baglanan Derinsu Sokak cephelidir.
2274 Ada 398 Parsel, Yakacik Caddesi’ne baglanan Unlii Sokak tizerinde konumludur.
TASINMAZLARIN ONEMLI MERKEZLERE YAKLASIK MESAFESI
D-100 karayolu 1,6 km Kartal ilce Merkezi 1,6 km

Bogazici kopris 22 km Kadikoy 13 km
FSM koprisi 32 km Sabiha Gokgen Havalimani 16 km
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Degerleme konusu tasinmazlarin giineyi ve batisinda genel itibariyle konut kullanimli minferit 4-5 katli
yapilar, kuzeyi ve dogusunda ise plansiz sanayi yapilari yer almaktadir. D-100 Karayolu Kartal Aksi icin
yiiksek 6lcekli planlarda belirlenen “Merkezi is Alan1” fonksiyonu géz dniinde tutuldugunda bélgenin kisa
vadede sanayi alani 6zelligini kaybedip Ticaret-Hizmet fonksiyonlu yapilarla birlikte gelisimini sirdirecegi
duslintlmektedir.

3.2. Tapu Sicilinde Tespit Edilen Tescil Durumuna iliskin Bigiler

Degerleme konusu 3 ayri ada icerisindeki 6 adet parselin, Kartal ilcesi Tapu Sicil Midirligi’nde
02.12.2013 gin 11:00'de yapilan incelemesinde, tespit edilen tescil kayitlari asagidaki tabloda
gosterilmistir.

MAHALLE | PAFTA | ADA e LT L MALIKi
(M2) \[e}
iISTANBUL| KARTAL| YUKARI 53 | 2274 395 1.428,00, ARSA |1|/| 1|18.06.2008| 9290 81 7905 |iS GYO A.S.
ISTANBUL KARTAL| YUKARI 53 | 2274 397 3.263,000 ARSA 1|/ 1 18.06.2008 9290 81 7909 |iS GYOA.S.
iISTANBUL| KARTAL| YUKARI 53 | 2274 398 6.855,00 ARSA | 1|/| 1|18.06.2008| 9290 81 7910 |iS GYOA.S.
ISTANBUL KARTAL| YUKARI 53 | 2274 408 60.184,000 ARSA |1/ 1|18.06.2008 9290 81 7920 |iSGYOA.S.
iISTANBUL| KARTAL| YUKARI 53 | 2846 1 3.320,00, ARSA | 1|/ 1|18.06.2008| 9290 81 7907 |ISGYOALS.
ISTANBUL KARTAL| YUKARI 53 | 2847 1 2.241,000 ARSA 1]/ 1 18.06.2008 9290 81 7908 |iS GYOA.S.
TOPLAM: 77.291
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3.3. Gayrimenkuller Uzerinde Tespit Edilen Sinirlayici (Takyidat) Bilgiler, Son Ug Yilhk Alim
Satim islemleri, Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmazlarin  02.12.2013 giin ve saat 11:00’de Kartal Tapu Sicil Midurliginde
yapilan incelemede asagida gosterilen bilgilere ulasiimistir.

PAFTA |ADA | PARSEL TAKYIDAT BIiLGISi

'"BEYAN: iS BU PARSEL KRES SAHASI OLARAK AYRILMISTIR
53 2274 395 (Tarih: 30.03.1984; Yevmiye: 884).

BEYAN: iS BU PARSEL iLKOKUL SAHASI OLARAK AYRILMISTIR
53 2274 397 (Tarih: 30.03.1984; Yevmiye: 884).

BEYAN: iS BU PARSEL ORTAOKUL SAHASI OLARAK AYRILMISTIR
53 2274 398 (Tarih: 30.03.1984; Yevmiye: 884).

53 2274 408 Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
53 2846 1 Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
53 2847 1 Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlara ait tapu kitlugl Uzerinde yapilan incelemede parsellerin tamaminin
18.06.2008 tarihinde Tecim Yapi Elemanlari insaat Servis ve Yonetim Hizmetleri San. Ve Tic. Ltd. Sti’den IS
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’ne satildigi tespit edilmistir.

3.4. Tapu Bilgileri Agisindan Gayrimenkullerin GYO Portfoyiine Alinmasina iliskin Goriis

IS GYO A.S. adina kayith arsa nitelikli tasinmazlar halihazirda ortaklik portféyiindedir. Degerleme tarihi
itibari ile gayrimenkullerin portféyde yer almaya devam etmesinde tapu bilgileri agisindan bir sakinca
gortlmemistir.

12274 ada 395 parsel zerinde Kres Sahasi beyani bulunmasina karsin giincel imar planinda “Konut” sahasindadir.
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3.5. Gayrimenkullerin Imar Durumuna iliskin Bilgiler

Degerleme konusu parseller 19.04.2013 Tarihli E-5 Giineyi Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda yer

almakta olup Plan ve Yapilasma bilgilerine asagida yer verilmistir.

PAFTA M PARSEL LEJAND IMAR BILGILERI ACIKLAMA

PARSEL ALANI: 1.428
m2
Ayrik nizam Konut alaninda 6n bahge 5 m.,
53 2274 395 KONUT ALANI yan bahge 3 m., TAKS: 0,20- 0,40, KAKS: KONUT ALANI:
1.75 yapilagsma sartlarinda bulunmaktadir.  1.220 m2
TERK ALANI 208 m2
c3 2274|307 * TEMELEGITIM  Temel Egitim Tesisleri alan
TESISLERI ALANI Kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.
- S s *ORTAOGRETIM Ortadgretim Tesisleri alani
TESISLERI ALANI Kamu eline gecmeden uygulama yapilamaz.
* KENTSEL * [BB'ye kentsel déniisiim amaglh olarak PARSEL ALANI: 60.184
DONUSUM (20.000 m2) devredilecek olup bu kisim, m2
AMACLI kentsel doniisim amaci disinda
KULLANILACAK kullanilamaz, satisa konu edilemez. Ancak ~ KONUT + TICARET
KONUT+TICARET  Kentsel doniisiim kapsaminda hak ALANI: 29.523 m2
sahipleriyle takas islemi yapilabilir. .
ALANI * Blok nizam Konut+Ticaret alaninda KENTSEL DONUSUM
53 2274 408 .. ! ALANI: 20.000 m2
* KONUT+TICARET Hmaks: 5 kat (15.50 m) 6n bahge:5m., yan
Plan Notu) yapilagma sartlarinda TESISLERI ALANI :
bulunmaktadir. 5.500 m2
*
SPAg:;KngiE&PQLI * Acik ve kapali spor tesisleri alaninda BB
ALANI tarafindan onaylanacak avan projesine gore TERK ALANI:
uygulama yapilacaktir. 5.161 m2
PARSEL ALANI: 3.320
m2
Blok nizam Konut+Ticaret alaninda Hmaks:  KONUT + TICARET
53 2846 1 KONUT+TICARET 5 kat (15.50 m), 6n bahge:5m., yan bahge:  ALANI: 3.282 m2
ALANI 3m., TAKS: 0,40, KAKS: 2,00 yapilasma
sartlarinda bulunmaktadir. TERK ALANI :
38 m2
IHDAS ALANI: 972 M2
PARSEL ALANI: 2.241
m2
Blok nizam Konut+Ticaret alaninda, Hmaks: Ili(l?l-l\“l\:JIT;;;gAR:T
53 | 2847 X KONUT+TICARET 5 kat (15.50 m) 6n bahge:5m., yan bahce: f4ssem
ALANI 3m., TAKS: 0,40, KAKS: 2,00 yapilasma TERK ALANI :
sartlarinda bulunmaktadir. 19 m2
I{HDAS ALANI: 560
M2

" Satin alinacak alanlar
" Satin alinacak alanlar

10
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V'53 pafta 2274 ada 397-398-408 parseller, 2846 ada 1 parsel ve 2847 ada 1 parsele iligskin plan notlari

* [BB’ye Kentsel Déniisiim amagl olarak devredilen kisim (20.000 m?), Kentsel Déniisiim amaci disinda
kullanilamaz, satisa konu edilemez. Ancak Kentsel Doniisiim kapsaminda hak sahipleriyle takas islemi
yapilabilir.

*= Acik ve Kapali Spor Tesisleri alaninda iBB tarafindan onaylanacak avan projesine gére uygulama
yapilacaktir.

» iBBileilgilileri arasinda yapilan protokol hiikiimleri yerine getiriimeden uygulama yapilamaz.

= Kamu eline gegmesi gereken alanlar ( Agik ve Kapali Spor Tesisleri Alani, Ortadgretim Tesis alani,
Temel Egitim Tesis Alani, Yol Alani ve Kentsel Donisiim amach kullanilacak Ticaret+Konut Alani)
kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

19.04.2013 Tarihli E-5 Giineyi Revizyon Uygulama Imar Plani Genel Plan Notlari’nin ilgili maddeleri

* TK2 BRUT YOG. 700 KiSi/HA — EMSAL:2,00

= Planda verilen emsal degerleri net parsel lzerinden hesaplanacaktir. Ancak daha dnce uygulama
gormiis veya nizaen terk yapilmis parsellerde, bu plana gore ilave terkler ¢ikmasi ve toplam terk
miktarinin %40'i agsmasi halinde terklerin nizaen yapilmasi kaydiyla emsal hesabi parselin kadastral
alaninin %60"1 Uzerinden yapilir. Bu hikim bu plana gore terk miktari %40'I asan parsellerde de
terklerin rizaen yapilmasi kosuluyla uygulanir. (Plandaki Bu not nedeni ile uygulama Kadastral alanin
%60’ Gzerinden yapilacaktir.)

= K2, K3 Rumuzlu Konut Alanlarinda, TK1 ve TK2 rumuzlu Ticaret + Konut alanlarinda en az 10 adet
parselin tevhit edilmesi ile olusan parselde ve 5000 m¥den biiyiik imar parselinde emsal degeri
0.50, 5000 m? ve Uzeri buyukliuklerdeki parsel veya parsellerden donati alinmasi sonucunda 5000
m?nin altinda kalmalari durumunda bu parseller 5000 m? buyuklikteki parsellerin yararlandigi
haklardan faydalanacak olup, uygulama net parsel lizerinden yapilacaktir. (Plandaki bu not nedeni
ile Ticaret + Konut imarli, 5.000 m2’den buyilk alanli parsellerin emsal katsayisi, net parselden

uygulanmak lzere 0,50 artmakta ve 2,50’ye yiikselmektedir.)

Ada | Parsel | Yiizolgiimii | Net Parsel | Terk Alani
No No (m?) Alani (m?) (m?) AGIKLAMA
2274 | *395 1.428,00 1.220,00 208,00 |Yol alani Kamuya terk edilecektir.
2274 | 397 3.263,00 0,00 3.263,00 |Tem. Egi. Tes. Alani Kamuya terk edilecektir.
2274 | 398 6.855,00 0,00 6.855,00 |Ort. Ogr. Tes. Alani Kamuya terk edilecektir.
20.000,00 |Kent. Don. Amag. Kull. Kon.+Tic. Alani Kamuya ayrilacaktir.
2274 | 408 60.184,00 | 29.523,00 5.500,00 |Agik ve Kapali Spor Tes. Alani Kamuya ayrilacaktir.
5.161,00 |Yol alani Kamuya terk edilecektir.
2846 1 3.320,00 3.282,00 38,00 | Yol alani Kamuya terk edilecektir.
2847 1 2.241,00 2.222,00 19,00 |Yol alani Kamuya terk edilecektir.
TOPLAM 77.291,00 | 36.247,00 | 41.044,00

vV *Degerlemeye konu 2274 ada 395 parsel bu plan notundan hari¢ tutulmustur.
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Degerlemeye konu Parsellerin imar Plani ve Plan Notlari Kapsaminda Uygulamaya gore;

= 2274 ada 398 parsel Ortadgretim Tesisleri Alaninda bulundugundan Kamuye Terk edilecektir.
= 2274 ada 397 parsel Temel Egitim Tesisleri Alaninda bulundugundan Kamuye Terk edilecektir.
= 2274 ada 395 parsel; 1.428,00m2 alanli olup, ~208m2 terki sonrasi 1.220m2 net parsel biyuklGgi

lzerinden yapilasabilecektir.

= 2274 ada 408 parsel, 2846 ada 1 parsel ve 2847 ada 1 parsel; Bu parsellerin mevcut plan geregi
tevhit edilecegi varsayillmis ve Kok parselin (2274 ada 394 parsel) daha 6nce uygulama gérmesi ve
gincel planda bu uygulamaya istinaden “Bu plana gore ilave terkler ¢ikmasi ve toplam terk
miktarinin %40'i agsmasi halinde terklerin nizaen yapilmasi kaydiyla emsal hesabi parselin kadastral

alaninin %60'1 izerinden yapilir.” Maddesi geregi Emsale dahil ingaat alani hesaplanmisgtir.

Yapilan incelemede degerlemeye konu parsellerin; 2274 ada 394 no.lu kok parselin imar
uygulamasinin sonucunda olustugu, bu kapsamda 2274 ada 394 parselin (Kok Parsel) ifraz edildigi,
bu ifraz sonucu olusan 396 parselin uygulama disindaki 401 parsel ile tevhit edildigi ve degerlemeye
konu 408 parselin olustugu goriilmistir. Sonuc olarak; Bu uygulama ile 16.973,00 m? terk yapildigi

tespit edilmistir.

Kok Parsel (2274 ad 394 parsel) Alani: 93.993,00 m?
1.Uygulama ile Kamuya Ayrilmig Alan 16.973,00 m?
2.Uygulama ile Kamuya Ayrilacak Alan 41.044,00 m?

Plan Notu Geregi Uygulama Esasi

(16.973,00 m?+41.044,00 m?) / 94.363,00 m? = 0,62
~%62 > %40 olmasi nedeni ile uygulama Kadastral Alanin
%60'1 Gzerinden yapilacaktir.

Kadastral Parselin %60 Biiyiikliigii

93.993,00 m? X 0,60 = 56.395,80 m?

KAKS

2,00

Plan Notu Geregi Uygulama Esasi

TK2 rumuzlu Ticaret + Konut alanlarinda 5.000,00 m? den
bliylk parsellerde KAKS: 0,50 artmaktadir.

Emsale Dahil ingaat Alani

56.395,80 m? X 2,50 = 140.989,50 m? olarak hesaplanmistir.

3.6. Gayrimenkullerin imar Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Gayrimenkullerin tamami 19.04.2013 t.t.li E-5 Giineyi Revizyon Uygulama imar Plani kapsamindadir.

Bu planile 2274 ada 395 parsel, 2274 ada 397 parsel, 2274 ada 398 parsel, 2846 ada 1 parsel ve 2847 ada
1 parselin yapilasma kosullarinda bir degisiklik olmamis, 2274 ada 408 parsel ise “Acik ve Kapali Spor
Tesisleri Alani” ndayken gilincel planda 20.000m2 lik kismi “Kentsel Do6nisim amach kullanilacak
Konut+Ticaret Alan1”, ~29.523m2 lik kismi “Konut + Ticaret Alani”, ~5.500 m2 lik kismi “Acik ve Kapali Spor
Tesisleri Alan1” ~5.161 m2 lik kismi “Yol” olarak ayrilmistir.
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3.7. Gayrimenkullerin imar Durumu agisindan GYO Portféyiine Alinmasina iliskin Goriis

IS GYO A.S. adina kayith arsa nitelikli tasinmazlar halihazirda ortaklik portféyiindedir. Parsellerin imar
Durumu itibari ile Portfoyde yer almaya devam etmesinde bir sakinca goriilmemistir. Bununla birlikte,
Parseller Gizerinde Proje gelistirildiginde;

1. 2274 Ada 397 Parsel (Temel Egitim Tesisleri Alani)

2. 2274 Ada 398 Parsel (Ortadgretim Tesisleri Alani)

3. 2274 Ada 408 Parselin bazi kisimlari (Kentsel Déntisiim amach kullanilacak
Ticaret+Konut Alani ve Agik ve Kapali Spor Tesisleri Alani)

Parseller ve parsel kisimlarinin kamuya devri s6z konusudur.

3.8. Degerlemesi Yapilan Projenin ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim izinlerinin Alinip,
Alinmadigi, Belgelerin Mevcut Olup Olmadigi (Onayli Mimari Proje, Yapi ruhsati, Yapi Kullanim
izin Belgesi)

Degerlemeye konu gayrimenkuller arsa vasifli olup inceleme tarihi itibari ile herhangi bir proje dahilinde
degildir.

4. DEGERLEME VE GAYRIMENKULLERE iLiSKiN ANALIZLER

4.1. Mevcut Ekonomik Kosullar, Gayrimenkul Piyasasi ve Trendler

Merkez Bankasi Mayis 2013 Finansal istikrar Raporunda;

Gelismis ulkeler tarafindan uygulanan para politikalarinin ve dusuk seviyelerdeki faiz oranlarinin
uluslararasi yatirimcilari getiri arayisina yonlendirmesi, 2012 yilinin ikinci yarisindan itibaren gelismekte
olan ulkelere yonelik sermaye akimlarinin yeniden hizlanmasina neden olmustur.

Nitekim, 2012 yili son ceyregi ve 2013 yili ilk ceyreginde sermaye akimlarinin gliclii seyretmesinin etkisiyle
finansal istikrara dair riskleri dengelemek amaciyla bir yandan kisa vadeli faiz oranlari dustruliirken, diger
yandan doviz rezervlerini artirici yonde makro ihtiyati tedbirlere devam edilmistir. Bu cercevede kisa
vadeli faizler kademeli olarak indirilerek kiresel faiz oranlari ile daha uyumlu hale getirilmistir.

Yurt disi finansman kosullarindaki olumlu seyir ve uygulanan para politikasinin destegiyle, kredi faiz
oranlarindaki asagi yonli egilim 2013 yilinin ilk ceyreginde devam etmistir.

2012 yilinda finansal istikrar acisindan makul seviyelere cekilmis olan kredi artisi, 2012 yilinin son
ceyreginden bu yana agirlikh olarak bireysel kredilerden ¢zellikle de konut kredilerinden kaynaklanmak
lzere ivmelenerek referans seviyesinin lizerinde gerceklesmektedir.

Hanehalki gelismelerine bakildiginda, tiketim harcamalarinin yillik artis hizinin geriledigi, ancak 6zellikle
faiz oranlarinin gerilemesine paralel olarak bireysel kredi talebinin yakin donemde arttig1 goriilmektedir.
Kredi kullanimina baglh olarak hanehalkinin hem faiz 6demeleri hem de toplam ylkiumlultkleri artmakla
birlikte, GSYIH ve harcanabilir gelire oranla hanehalki borclulugu diger G20 iilkelerine kiyasla halen diisiik
seviyesini korumakta ve 6nceden yapilan diizenlemelerin de etkisiyle faiz ve kur riski tasinmamaktadir.
Diger taraftan, faiz oranlarindaki gerileme ozellikle konut kredilerinde hanehalkina kredilerini yeniden
yapilandirma firsati vererek, faiz maliyetinin diismesini saglamaktadir.

Haziran 2013 ay icerisinde konut kredi faiz oranlarinda bir miktar yikselis olmussa da bunun gegcici
konjonktirlere bagh oldugu duslintilmektedir.
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Tirkiye Gayrisafi Yurtici Hasilasinin(GSYiH) son 10 yillik seyri, 2009 Yilindaki olumsuzluga ragmen yillik
ortalama 5.1 seviyesinde bliyiime elde edildigini gostermektedir.

Bliyimedeki bu oran, gelismis ekonomilerin olagan doénemlerdeki blylime seviyeleri (zerinde
gerceklesmistir.

4.2. Gayrimenkul Piyasalari

Son 5 yildan bu yana gelismis ekonomilerdeki gerileme ve getirilerdeki disusler, bu Ulkelerdeki
yatirimcilari gelismekte olan llkelere yoneltmektedir.Tirkiye’de kentsel donlsim ve miitekabiliyete
iliskin hukuki dizenlemelerle birlikte altyapinin iyilestirilip gelistiriimesine bagh olarak yatirimcilarin
Turkiye gayrimenkul piyasasina ilgi ve yonelimleri artmaktadir.

Tirkiye istatistik Kurumunun insaat sektori ile ilgili son bes yila ait Yapi Ruhsat ve Yapi Kullanma izin
belgelerine ait Verileri asagida sunulmustur.

Yapi izin Belgelerinin Yillar itibariyle dagilim”

Ruhsat izni verilen alan miktar
Yillar
(m2)

2008 103 846 233

2009 100 726 544

2010 176 429 366

2011 123 665 521

2012 153 320 962
2013 (3.Ceyrek Sonu)* 120029711

Yapi Kullanma izin Belgelerinin Yillar itibariyle dagilimi"!

iskan izni verilen alan miktar
Yillar
(m2)

2008 70957 036

2009 94 567 729

2010 85281 468

2011 105 780 218

2012 103922 411
2013 (3.Ceyrek Sonu)* 92 392 922

Yine Tirkiye istatistik Kurumunun (TUIK) Tirkiyede sadece konut satislarina iliskin son 5 yillik verileri
asagidaki tabloda gosterilmistir.

Konut Satislarinin Yillar itibari ile dagilimiv

V' TU.L.K. Yapi izin ve Degisim Oranlari istatistigi
VI TU.I.K. Yapi izin ve Degisim Oranlari Istatistigi
VI'T U.i.K. illere ve Yillara gére Konut Satislari istatistigi
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Mortgaged Diger Toplam

Yillar (Adet) (Adet) (Adet)
2008 427.105 427.105
2009 22.726 532.458 555.184
2010 246.741 360.357 607.098
2011 289.275 419.000 708.275
2012 270.136 431.485 701.621
2013 (3.Ceyrek Sonu) 360.742 501.412 862.154

Global ekonomideki daralmaya ragmen konut satislarinin istikrarli bir seyir izledigi, Uygun fazi oranlar
sonucu 2013 yilinin 3.¢ceyregi sonunda 2012 vyil genelinin satis toplamini %22,8 oraninda astig
gorilmektedir.

Biitiin bu 6zet ve sonuglar 1siginda; Tirkiye gayrimenkul piyasasinda,insaat sektériiniin olumlu yénde
yikselisini stirdlrecegi tahmin edilmektedir.

4.3. Gayrimenkuliin bulundugu il ve Bélgenin Analizi

iSTANBUL iLi

istanbul ili, Turkiye'nin kuzeybatisinda 41° K, 29° D Cografi koordinatlar izerinde, Marmara ve Karadenize
kiyisi olan, istanbul Bogazinin ayirdigi Avrupa ve Asya Kitalari tizerinde kurulu tarihi ve kiltirel yapisi, 130
Milyar Dolari askin GSYiH ile Diinya ekonomilerine yén veren stratejik 6neme sahip bir mega kenttir.
Dogusunda Kocaeli ve batisinda Tekirdag illeri ile komsu, her iki kitaya ulagimin saglandig ana arterlerin
odagi konumundadir.

2012 Yili verilerine gére Niifusu 13.854.340 e ulasan il, yine ayni yil verileri ile 75.627.384 olan iilke
niifusunun %18,3 unu ve yine ilke is gliciiniin %18 ini barindirmaktadir. TUIK tarafindan, istanbul ili diger
sehirlere gore en yliksek hizda gog alan Kent olarak aciklanmaktadir.
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Dogal ve tarihi gizellikleri, sanayi ve ticaret merkezi olmasi 6zellikleri yaninda uluslararasi finans merkezi
olma yolunda her tiirli teknik altyapi eksikliklerini hizla tamamlamaktadir.
Nifusu siirekli artan istanbul ili cevresinde bulunan illerle etkilesim icerisindedir. Biiyiiksehir statiisi
kapsaminda yoénetilmekte olan il idari taksimata gére 39 ilceye ayrilmistir.

KARTAL iLCESi

[ 7 [ ¥
| -nﬂ:.__ﬁ‘?

Kartal ilgesi istanbul' un Anadolu Yakasinda yer almaktadir. Giineyde Marmara Denizi; batida Maltepe;

doguda Pendik; kuzeyde Sultanbeyli ve Sancaktepe ilgeleri ile komsudur. Kartal; Anadolu Yakasi
niifusunun %9’ luk kismini, istanbul genelinin %3,2’ sini olusturmaktadir. 2012 yili verilerine gére niifusu
443.293 kisidir. 1947 yilinda endistri bolgesi olarak ilan edilmesinin ardindan, Kartal, istanbul'un hizla
blylyen ilcelerinden biri haline gelmistir. 1973'te, Haydarpasa- Gebze banliyé tren hattinin agilmasi,
Otoyol baglantilari ve sahil yolu ile birlikte arttirilan ulasim aglari ve son olarak agilan Kadikdy-Kartal
Metro hatti ilce’yi ilgi ve cazibe bélgesi haline getirmistir.

ULASIM

Kartal'da ulasim denizyolu, demiryolu ve otoyol ile saglanmaktadir. istanbul’da bulunan iki
havalimanindan biri olan Sabiha Gok¢cen Havalimani Kartal ilgesine yakin konumludur. 2013 yili basinda
faaliyete gecen Kartal-Kadikdy metro hatti ile bolgenin kent merkezi ile arasindaki bag iyice
kuvvetlenmistir. Kartal'dan Adalar ilgesine vapur, Yalova iline de deniz otoblisi seferleri yapilmaktadir.
Bogazici Kopriisi ve Fatih Sultan Mehmet Koprisii'ne giden otoban ve E5 karayoluda Kartal'dan
gecmektedir. Kadikdy-Kartal arasi uzanan Bagdat Caddesi ve Tuzla ile Bostanci arasi sahil yolu Kartal'daki
diger karayolu ulasim segenekleridir.

JEOLOJI

Kuzey Anadolu Fayina yakin konumdaki ilce 1.Derece Deprem Kusaginda kalmaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Teknik Ozelllikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

- Tasinmazlarin tamami hali hazirda bos arsa vasfinda olup lizerinde degerine etki edecek nitelikte bir yapi
veya muhdesat bulunmamaktadir.
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- Arsalarin etrafi beton direkli fens teli ile ihata edilmistir.

- Parseller yapilasmaya uygun, az egimli bir topografyaya sahiptir.

- Zemin kismen asfalt kismen micir/stabilize ile kaphdir.

4.5. Degerleme islemini Etkileyen Faktérler

Degerlemede olumsuz ve sinirlayaci faktorler;

o 397 ve 398 parsellerin imar planinda Temel - Ortadgretim Tesisi olarak ayrilmis olmasi
o 408 parselin 20.000m2 sinin imar planinda Kentsel Dénisiim amaglh kullanilacak olmasi
o 1.Derece Deprem Bolgesinde bulunmalari

o Bazi gayrimenkullerin kamuya devredilecek olmasi

Degerlemede olumlu faktorler;

o Emsal katsayisinin 2,50’ye yiikselmis olmasi

Uygulamanin Kadastro Parselinin %601 Gizerinden yapilacak olmasi

o

o Merkezi konumlari,

Ulasim aglarina yakin olmalari,

o

Hizla gelisen bir bolgede yer almalari,

o

o

Toplu konut/ticari projelerine uygun buyukliik ve alanda bulunmasi,

o Geometrik ve topografik agidan yapilasmaya musait olmalaridir.

4.6. Degerlemede Kabul Edilen Varsayimlar

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

Degerlemeye konu parseller icin 19.04.2013 Tarihli E-5 Giineyi Revizyon Uygulama imar Plan’’nin
uygulandigi, bu cercevede ilgili plan notu’nun “Kamu eline gecmesi gereken alanlar (Acik ve Kapali
Spor Tesisleri Alani, Ortaégretim Tesis Alani, Temel Egitim Tesis Alani, Yol Alani ve Kentsel Déniisiim amagh

kullanilacak Ticaret+Konut Alani) kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.” maddesi geregi
4. 2274 Ada 397 Parsel (Temel Egitim Tesisleri Alani)
5. 2274 Ada 398 Parsel (Ortadgretim Tesisleri Alani)

6. 2274 Ada 408 Parselin bazi kisimlari (Kentsel Dontisiim amach kullanilacak
Ticaret+Konut Alani ve Agik ve Kapali Spor Tesisleri Alani)
Parseller ve parsel kisimlarinin Kamuya devredildigi varsayiimistir.
Degerlemeye konu parsellerin yapilasabilmesi i¢cin 19.04.2013 Tarihli E-5 Glineyi Revizyon
Uygulama imar Plan’nin uygulandigi, bu cercevede yola terk, satin alma (ihdas) ve tevhit
(Konut+Ticaret imarli 2274 ada 408 parsel, 2846 ada 1 parsel ve 2847 ada 1 parselin
birlestirilmesi) islemlerinin yapildigi varsayiimistir.
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e Uygulamanin ilgili Plan Notu geregi Kadastro Parselinin %601 Gizerinde yapildigi varsayiimistir.
e Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

e Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

e Gayrimenkuliin satisi icin makul bir stire taninmistir.
e (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Gayrimenkuliin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
lzerinden gerceklestiriimektedir.

4.7. Degerlemenin Tanimi, Standartlari ve Degerleme Yaklagimlari ile Bunlarin Segilme
Nedenleri

4.7.1. Degerlemenin Tanim ve Kapsami

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDES) gozoéniinde tutularak Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
yuriarlige konulan Seri VIII.,No.35 Sayili Teblig ile,Gayrimenkul Degerlemesi,”Bir gayrimenkulln,
gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel
degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiridir” seklinde tanimlanmistir.

Bu kapsamda degerlemenin amaci, acik ve seffaf piyasalarda bulunan bir varligin istekli ve bilgili
taraflar arasinda mutabik kalinarak yapilacagi varsayilan bir alim-satimda degerleme tarihi itibariyle en
olasi degerinin bulunmasidir.

4.7.2. Deger Standartlari (Esaslari)

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda deger esaslari lice ayrilarak tanimlanmis bulunmaktadir. Bu
ayrima gore;

Piyasa degeri esasi, Acik ve seffaf piyasalarda satista bulunan bir varligin, istekli ve bilgili taraflar

arasinda mutabik kalinarak yapilacagi varsayilan bir alim-satimda degerleme tarihi itibariyle en olasi
degeri,

Yatirim degeri ve 6zel deger esasl, Piyasanin tiim oyunculari icin degil ancak belirli bir sahis veya grup

icin gecerli olan deger,

Adil deger esasi, Konu varlik piyasada satisa cikartilmamis olsa bile, bu varligin bilgili, istekli iki taraf

arasinda, her iki tarafin da yararina olarak mutabik kalinabilecek makul degeri,
Olarak tanimlanmaktadir.

Bu tanimlar ve ayirim disinda Sinerji degeri olarak ifade edilen, birden fazla varligin birlestirilmesi ile bu
varliklarin toplam degerlerinden fazla bir degere ulasiimasini saglayan ve deger esaslarinda tanimlanan
degerleri arttiran ek bir tanimdan da s6z edilmektedir.

4.7.3. Piyasa Degeri
Bir mulkdn, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, hig¢bir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir
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pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi
gerektigi takdir edilen (kanaat edilen) tutardir.

Profesyonel bir sekilde elde edilen Pazar Degeri tahmini, belirli bir milkin belirli bir tarihte tanimh
milkiyet haklarinin objektif bir sekilde takdir edilmesi anlamina gelir. Bu tanimin iginde var olan husus,
bir kisinin dnceden tasarlanmis goriisii veya kazanilmis haklarindan c¢ok, yeterli sayida satis verisine
dayanan ve c¢alismalar sonucu olusan bir kavramdir.

4.7.4. Piyasa (Satiglarin Karsilagtiriimasi) Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis bedelleri,
nitelik ve nicelikleri s6z konusu tasinmaz ile karsilastirilmaktadir. Bu konuda en 6nemli husus emsal
gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde edilebilmesidir. Benzer 06zelliklere sahip
gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi, kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre diizeni ve
arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde
edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza uygulanarak degerleme bedeline ulasilmaktadir

4.7.5. Maliyet (Yeniden insa Etme) Yaklagimi

Maliyet yaklasimi yapili gayrimenkuller icin piyasadan yeterli veri toplanamadigi ve/veya s6z konusu
gayrimenkulliin benzersiz 6zellikleri nedeniyle piyasada mevcut gayrimenkullerle karsilastirilamadigi
hallerde uygulanir. Maliyet yaklasimi ekonomik bir kavram olan ikame prensipine dayanir, buna gore
yapili bir gayrimenkuliin piyasada islem gorecegi en yiksek deger s6z konusu miilk ile esit kullanim ve
fayda ozelliklerine sahip yeni bir gayrimenkuliin arsa dahil yeniden lretim maliyetinden fazla olamaz.

Bu yontemde, var olan bir yapinin gliniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkullin degerlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar
olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin kalan
ekonomik 6mri de hesaplanir; gayrimenkul degerinin fiziki yipranma, fonksiyonel ve ekonomik acidan
glincel beklentileri karsilayamama nedenleri ile zamanla azalmakta oldugu dikkate alinir. Degerleme
islemi; mevcut yapinin buglinkli yeniden insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapil
gayrimenkulin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa eklendikten sonra, asinma payinin
toplam maliyetten cikartilmasi ve son olarak da arazi degerinin eklenmesi ile yapilir. Maliyet
yaklasiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine eklenmesi sureti ile milkin
degeri belirlenmektedir.

4.7.6. Gelir Kapitalizasyon Yaklagimi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda milkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari ve isletme
giderleri isletme donemi igin analiz edilir. Degerleme uzmani, gayrimenkuliin gelecekte ortaya
cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglinkii degerini belirler. Gelir
kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin,
gelir oranina béliinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit
Akisinda ise; gotiri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme
orani ile buglinkli degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir.
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4.7.7. Uygulanan Degerleme Yaklagimi

Piyasa Yaklasimi ile Emsal Karsilastirma Yonteminin ve Gelir yaklasimi ile Konut/Ticaret Projeksiyonu

uygulamasinin kullanilmasi uygun gorilmustar.

4.8. Piyasa Yaklasimi, Benzer Satis Ornekleri ve Bunlarin Karsilastiriimasi

Piyasa yaklasiminda bolgede faaliyet gosteren emlak misavirleri ve milk sahipleri ile gortsiilmus,

gayrimenkullerin bulundugu boélgede satisa arz edilen benzer nitelikteki tasinmazlar arastirilmistir.

Gayrimenkullerin pazarlama degerleri bolgedeki emlak miusavirleri ile yapilan goris alisverisi sonucu

tespit edilmis ve gergekci satis degeri analizi yapilmistir.

KONUT FONKSIYONLU ARSA EMSALLERI

ilgili Kisi ismai Akbas Yesim Pulat Umit iskender | Mehmet Giines
irtibat Telefonu 05324741992 | 05301536211 | 05374344559 | 05322417213
Kullanim Alani(m?) 566 664 285 360
Satis Fiyati(TL) 1.200.000 1.250.000 600.000 685.000
m2 Birim Fiyati(TL) 2.120 1.882 2.105 1.902
Gergekgi Satis Fiyati(TL) 1.000.000 1.050.000. 500.000 575.000
m2 Birim Fiyati 1.766 1.581 1.754 1.597
Niteligi Arsa Arsa Arsa Arsa
Konum Ayni Bolgede Ayni Bolgede Ayni Bolgede Ayni Bolgede
0-1 km 0-1 km 0-1 km 0-1 km
Satig Zamani Aktif satihk Aktif satihk Aktif Satilik Aktif Satilik
imar Durumu Konut Alani Konut Alani Konut Alani Konut Alani
E: 1,75 E: 1,75 E: 1,75 E: 1,75

KONUT + TICARET FONKSIYONLU ARSA EMSALLERI

ilgili Kisi Bahadir Tepe Yalgin Laleci Mdnir Gildal Turyap
irtibat Telefonu 05357728334 | 05327111167 | 05366899920 | 05322655070
Kullanim Alani(m?) 15.315 7.300 4.673 1.138
Satis Fiyati(TL) 40.000.000 20.000.000 14.000.000 3.400.000
m2 Birim Fiyati(TL) 2.610 2.740 2.995 2.987
Gergekgi Satis Fiyati(TL) 38.000.000 19.000.000 13.000.000 3.100.000
m2 Birim Fiyati(TL) 2.481 2.602 2.781 2.636
Niteligi Arsa Arsa Arsa Arsa
Konum Ayni Bolgede Ayni Bolgede Ayni Bolgede Ayni Bolgede
0-1 km 0-1 km 0-1 km 0-1 km
Satig Zamani Aktif satihk Aktif satihk Aktif Satilik Aktif Satilik
imar Durumu Ticaret Ticaret+Konut | Ticaret+Konut Ticaret+Konut
E: 3,00 E: 2,50 E: 2,00 E: 2,00

20



]

E ACE Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. -
GYO

Kartal / 6 adet Arsa

I

Emlak ofisleri ve milk sahipleri ile yapilan goris alisverisinde satisa sunulan emsal degerlerinde
pazarlik paylarinin bulundugu izlenimi edinilmistir.

Bolgede yer alan tasinmazlarin satis degerleri, konum, biyuklik, geometri, cephe, derinlik ve imar yapi
kosulu gibi bir cok faktére bagl olarak degismektedir.

Emsallerin konumlari, imar durumlari, yola yakinlklari gibi nitelikleri analiz edilmis ve karsilastirma
unsurlari irdelenmistir.

Yapilan mukayese ve arastirma sonucunda degerleme konusu gayrimenkullerden “Konut Alani”
Lejanth 2274 ada 395 parsel icin 1.650.-TL/ m?, Ticaret+Konut imarli parseller icin 2.600 TL/m? birim
deger tahmin ve takdir edilmistir.

Boylece;

2274 Ada 395 parsel igin: 1.428,00 m2 X 1.650-TL/m2 = 2.356.000,00-TL
2846 Ada 1 parsel igin: 3.320,00 m2 X 2.600-TL/m2 = 8.632.000,00-TL
2847 Ada 1 parsel igin: 2.241,00 m2 X 2.600-TL/m2 = 5.826.000,00-TL

deger hesaplanmistir.

2274 Ada 408 parsel 60.184,00 m2 yizolgiimiine sahip olup bu alanin 29.523,00 m2’si Konut+Ticaret,
20.000,00 m2'si Kentsel Donlisiim Alani, 5.500,00 m2’si Spor Tesis Alani ve 5.161,00 m2’si Yol alaninda
kalmaktadir.

=  (Konut+Ticaret Kismi); 29.523,00 m2 X 2.600-TL/m2 = ~76.759.800,00-TL

deger hesaplanmistir.

4.9. Gelir Yaklasimi ile Konut/Ticaret Projeksiyonu’nun Uygulanmasi

Bu yaklasim; yapilasmaya miisait alan lzerinde imar durumuna gore proje gelistiriimesi ve gelistirilen
projenin pazarlanarak elde edilen hasilatin buglinkii degerinin bulunarak arsa degerine indirgenmesi
esasina dayaldir.

Bu yaklasimda kullaniimak lizere degerlemeye konu parseller lizerinde projelendirilebilecegi diistinilen
benzer konseptlerdeki markali konut projeleri ve ticari gayrimenkuller arastiriimistir.

21



GYO

Kartal / 6 adet Arsa

B ACE Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Markali Konut Projeleri:

Selective Kartal 5.380 m2 proje alanli, 166 adet
konutun bulundugu 2 bloktan ibaret liks konut
projesidir. Proje kapsaminda; Tenis Kortu, Fitness
Salonu, Yizme Havuzu - Acik, Basketbol Sahasi,
Sauna, Cocuk Oyun Parki gibi donatilar yer
almakta olup ortalama birim satis degerleri kat ve
kat konumuna gére 3.500.-TL/m? ile 4.250.-TL/m?
arasinda degismektedir.

iz Tower Kartal projesi Egeyap! grup tarafindan
yapiimis olup, 167 adet konutun bulundugu 25
kath tek bloktan olusan liiks konut projesidir.
Proje kapsaminda; Fitness Salonu, Yiizme Havuzu
(Kapah), Yurtyus Parkuru, Hamam, Sauna, Cocuk
Oyun Parki gibi donatilar yer almakta olup
ortalama birim satis degerleri kat ve kat
konumuna gére ortalama 4.000.-TL/m? “dir.

Asia Residence 4.600 m2 proje alanl, 107 adet
daire-home office bulunan 2 bloktan ibaret liks
residence projesidir. Proje kapsaminda; Tenis
Kortu, Fitness Salonu, Yizme Havuzu - Kapall,
Basketbol Sahasi, Yiruyls Parkuru, Sauna, Cocuk
Oyun Parki gibi donatilar yer almakta olup
ortalama birim satis degerleri kat ve kat
konumuna gére ortalama 5.000.-TL/m*dir.

Adanus Park yaklasik 10.000 m2 proje alanli, 4
adet bloktan olusan liks konut projesidir. Proje
kapsaminda Fitness Salonu, Ylizme Havuzu - Aclk,
Basketbol Sahasi, Yirlyils Parkuru, Cocuk Oyun
Parki gibi donatilar yer almakta olup ortalama
birim satis degerleri kat ve kat konumuna gore
ortalama 4.500.-TL/m¥dir.
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Cukurova Tower 33.462 m2 proje alanli, 253 adet
daire-home office bulunan Ekim 2014 vyilinda
teslim edilmesi planlanan tek bloktan ibaret liks
residence projesidir. Proje kapsaminda; Tenis
Kortu, Fitness Salonu, Yiizme Havuzu - Acik,
Basketbol Sahasi, Yirlyits Parkuru, Sauna, Kuru
Temizleme, Bilardo, Masa Tenisi gibi donatilar yer
almakta olup ortalama birim satis degerleri kat ve
kat konumuna gore ortalama 5.500.-TL/m¥dir.

Uplife Park Teknik Yapi tarafindan tamamlanan
proje E-5 kuzeyinde gelisim gosteren soganlik
mevkiinde yer almaktadir. Yaklagik 22.000 m2
proje alanl olup site bilnyesinde Tenis Kortu,
Fitness Salonu, Yizme Havuzu - Acik, Basketbol
Sahasi, Yirlyls Parkuru gibi donatilar yer
almaktadir. ortalama birim satis degerleri kat ve
kat konumuna gore ortalama 4.200.-TL/m¥dir.
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Bolgedeki Ticari Emsaller:

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede 65 m2 alanli, Yeni binanin zemin katinda yer
alan diikkan 460.000.-TL bedelle satiliktir. (Birim Fiyat : 7.075.-TL/m?2)
Direct Emlak: 0530 497 60 55

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede 55 m2 alanli, Yeni binanin zemin katinda
yeralan dikkan 330.000.-TL bedelle satiliktir. (Birim Fiyat : 6.000.-TL/m2)

Akfa Yapi insaat: 0530 497 60 55

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede 75 m2 alanli, Yeni binanin zemin katinda
yeralan dikkan 450.000.-TL bedelle satiliktir. (Birim Fiyat : 6.000.-TL/m?2)

Akbayirlar Gayrimenkul: 0530 497 60 55

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede 80 m2 alanli, Yeni binanin zemin katinda
yeralan dikkan 455.000.-TL bedelle satiliktir. (Birim Fiyat : 5.685.-TL/m2)
Akbayirlar Gayrimenkul: 0537 959 66 64

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede 120 m2 alanli, Yeni binanin zemin katinda
yeralan dikkan 800.000.-TL bedelle satiliktir. (Birim Fiyat : 6.666.-TL/m2)
Serpil Kola: 0537 927 02 80

Bu yaklasimda asagida belirtilen varsayimlar ve éngoriler kabul edilmistir.

* imar Plani dahilinde 2274 ada 408 parsel, 2846 ada 1 parsel ve 2847 ada 1 parselin uygulama

gormesi sonucu tevhit edildigi kabul edilmis ve bu islemler akabinde 35.027,00 m2 net parsel
alani Gizerinde Konsept Proje gelistirilmigtir.

= 2274 ada 395 parsel lzerinde ayrica 2.proje gelistirilmistir. Bunun icin terk alani sonrasi net

parsel alani 1220 m2 baz alinmistir.

* Proje Maliyeti icin reel piyasa verilerinden hareket edilmis ve insa Maliyeti; Konsept Proje igin

1.700.-TL/m2, 2274 ada 395 parsel icin 700-TL/m2 olarak ongorialmustir.

=  Konsept Projede ortak kullanim alanlarinin, Emsale dahil insaat alaninin %20’si olabilecegi

varsayilmistir.

= Konsept Proje’nin %20’sinin ticari, %80’ninin konut olacagi varsayilmistir.

=  Bolgedeki Markali Konut Projeleri arastirilmis ve gelistirilen Konsept Proje i¢in 4.250.-TL/m2

Konut satis degeri 6ngorilmdistir.

= Ticari Uniteler icin piyasa arastirmasi yapilmis ve ortalama 6.000.-TL/m2 satis degeri

ongorulmustir.

= Bolgedeki Mustakil Konut Projeleri arastirilmis ve 2274 ada 395 parsel icin 2.250.-TL/m2 satis

degeri 6ngorilmustar.

= Satis sliresi Konsept Proje icin 3 sene, 2274 ada 395 parsel i¢cin 1 sene olarak 6ngorilmustir.

=  Yapilan arastirmada Girisimcilik karinin konsept proje igin %35, 2274 ada 395 parsel lzerindeki

proje icin %25 olabilecegi 6ngorulmistir.

* iskonto Orani %14 olarak alinmistir.
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KONSEPT PROJE

YAPILASMAYA ELVERISLI ALAN (m2) 35.027,00
EMSALE DAHIL INSAAT ALANI (m2) 140.989,50
PROJEDEKI ORTAK ALAN (m2) 28.197,90

INSAAT BIRIM MALIYETI (TL/m2) 1.700,00

ORTAK ALAN BIRIM MALIYETI (TL/m2) 585,00
TOPLAM INSAAT MALIYETI (TL)  256.177.921,50
SATILABILIR TOPLAM ALAN (m?) 140.989,50
SATILABILIR TOPLAM KONUT ALAN (m?) 112.791,60
SATILABILIR TOPLAM DUKKAN ALAN (m?) 28.197,90
KONUT SATIS BIRIM DEGERI (TL/m?) 4.250,00
DUKKAN SATIS BIRIM DEGERI (TL/m?) 6.000,00
TOPLAM SATIS GELIRI TL  648.551.700,00

1.YIL SATIS GELIRI TL ( %40)  259.420.680,00

2.YIL SATIS GELIRI TL (%50)  324.275.850,00

3.YIL SATIS GELIRI TL (%10)

64.855.170,00

ISKONTO ORANI

14%

SATIS GELIRI (NBD)

520.857.129,27

GiRi$iMCi KARI VE DIGER GIDERLER (%35)
ARSA DEGERI
ARSA BIRIM DEGERI (TL/m2)

2274 ADA 395 PARSEL

135.037.033,51
129.642.174,26
3701

ARSA DEGERI

ARSA BIRIM DEGERi (TL/m?)

Belirtilen kabul ve dngoriler 1s1ginda gelistirilen projeksiyona gore arsa degeri;

PARSEL ALANI (m2) 1.428,00
TERK ALANI (m2) 208,00

NET PARSEL ALANI (m2) 1.220,00

EMSAL 1,75

INSAAT ALANI (m2) 2.135,00

INSAAT BIRIM MALIYETI (TL/m2) 700,00

TOPLAM INSAAT MALIYETI (TL)  1.494.500,00

SATILABILIR TOPLAM ALAN (m?) 2.135,00

KONUT SATIS BIRIM DEGERI (TL/m?) 2.250,00
TOPLAM SATIS GELIRI TL  4.803.750,00

GIRISIMCI KARI VE DIGER GIDERLER (%25) 960.750,00

2.348.500,00
1645

Konut+Ticaret Fonksiyonlu parseller icin; 3.701-TL/m?

Konut Fonksiyonlu 2274 ada 395 parsel icin; 1645-TL/m? olarak hesaplanmistir.
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5. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1. Farkli Degerleme Yaklasimlarinin Analizi ve Bu Degerlerin Kargilagtirilmasi

Degerlemede 2 farkli yaklasim (Piyasa Yaklasimi ile Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir Yaklagimi ile Arsa

Gelistirme) kullaniimustir.

Konut parseli (227 4ada 395 parsel) icin iki farkli yaklasimla birbirine ¢ok yakin sonuglar elde

edilmistir.

Konut+Ticaret imarli parseller (2274 ada 408 parsel, 2846 ada 1 parsel ve 2847 ada 1 parsel) igin

iki yontemle birbirinden oldukca farkli sonuglar bulunmustur. Piyasa Yaklasiminda kullanilan

emsal gayrimenkullerden farkl olarak, Parsellerin 2.kez uygulama goériyor olmasi ve 2. Uygulama

ile Kadastro Parselinin %601 (izerinden emsal katsayisi verilerek yapilasacak olmasi degerlemede

onemli farkhlik yaratmis bunun sonucunda bahsekonu hususlarin dikkate alindigi Gelir Yaklasimi

ile bulunan sonucun nihai deger olarak alinmasi kanaatine varilmistir.

Kullanilan Konut Parseli Konut +Ticaret Parselleri
Yaklagim Degeri (TL/m?) Degeri (TL/m?)
Piyasa Yaklasimi 1.650 2.600
Gelir Yaklasimi 1.645 3.701
Nihai deger
.. 1.650 3.700
Takdiri

Sonug olarak;

2274 Ada 395 Parsel

2274 Ada 408 Parsel

2846 Ada 1 Parsel
2847 Ada 1 Parsel

Degerleri hesaplanmistir.

1.428,00-m2X 1.650-TL/m?

V1129.523,00m? X 3.700-TL/ m?

X3.282,00m? X 3.700-TL/ m?
¥2.241,00m? X 3.700-TL/ m?

5.2. Gayrimenkullerin Yasal Durumui ile ilgili gériis

= 2.356.200,00-TL
= 109.235.100,00-TL
= 12.143.400,00-TL
= 8.291.700,00-TL

R

?

?

2.350.000,00-TL
109.250.000,00-TL
12.150.000,00-TL
8.300.000,00-TL

Degerlemeye konu parseller 19.04.2013 t.t. li 1/1000 6lcekli E-5 Giineyi Revizyon Uygulama imar Plani

kapsaminda yer almakta olup, plan uygulamasi heniiz yapilmamistir. Uygulamanin imar kanununun 15-

16.maddelerine gore yapilacagi plan ve notlarindan anlasilmaktadir. Donati parselleri (Temel Egitim, Orta

Ogretim, Acik ve Kapali Spor Tesisi Alani) ile Kentsel Donlisiim Amach Kullanilacak Konut+Ticaret alani

Kamuya tahsis, terk ve ihdas islemleri yapildiktan sonra, daha acik bir ifade ile imar planinin tatbiki sonucu

V' imar Plani dahilinde Kamuya devredilecek parsel ve parsel kisimlarina deger takdirinde bulunulmamustir.
X Terk ve satin alma alanlari Uygulama kapsaminda degerlendirilmistir.

X Terk ve satin alma alanlari Uygulama kapsaminda degerlendirilmistir.
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elde edilecek yeni parseller lizerinde yapilasma olabilecektir. Mevcut imar Planinin géz oniinde
bulundurularak Kamuya terk ve devir edilecek parsellere deger takdir edilmemis, ayni yaklasimla Spor
alanindan kismen Konut+Ticaret Fonksiyonuna donistirilen 408 parsel gilincel plan kosullari 1siginda
degerlendirilmistir.

5.3. Gayrimenkullerin GYO Portféyiine Alinmasi ile ilgili Gériis

IS GYO A.S. adina kayith arsa nitelikli tasinmazlar halihazirda ortaklik portféyiindedir. Parsellerin imar
Durumu itibari ile Portfoyde yer almaya devam etmesinde bir sakinca gorilmemistir. Bununla birlikte
Gayrimenkullerin imar Durumu agisindan GYO Portfdyiine Alinmasina iliskin Goriis basliginda aciklanan
nedenlerden 6tiirli 2274 ada 397 parsel ve 2274 ada 398 parsellerin imar planinin tatbiki durumunda

portfoyden cikarilmasi, diger gayrimenkullerin portféyde yer almaya devam etmesi yoniinde goris ve
kanaate varilmistir.
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6. SONUC

6.1. Sorumlu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi

Degerleme konusu gayrimenkullerle ilgili elde edilen veriler ve bunlarin analizi sonucu degerleme tarihi
itibari ile asagidaki deger tahmin ve takdir edilmistir.

6.2. Nihai deger takdiri

Tamami i$ GYO miilkiyetinde olan Toplam 77.291,00 m? yiizélciimiine sahip 6 parselin ayri ayri degerleri
asagidaki gibi tahmin ve takdir edilmistir.

KDV HARIC DEGER KDV DAHiL DEGER

PAFTA| ADA | PARSEL (TL) (TL)
53 | 2274 395 2.350.000,00 2.773.000,00

53 | 2274 | 397 |Kamuya devredilecek parsellere deger
53 | 2274 398 | takdir edilmemistir.

53 | 2274 408 109.250.000,00 128.915.000,00
53 | 2846 1 12.150.000,00 14.337.000,00
53 | 2847 1 8.300.000,00 9.794.000,00
TOPLAM: 132.050.000,00 155.819.000,00

Raporu Hazirlayan Omer Liitfii Somun Mustafa Hacisalihoglu

Burcu Sarag insaat Miihendisi Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK LISANS NO: 402241 SPK LISANS NO: 400438 SPK LISANS NO:400274
i L' % _.-";
e ) 5 l"\. .‘\ '.x \{(- . -

Bu rapor, IS Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. nin talebi iizerine diizenlenmis olup amaci disinda kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu dedgildir.
Bilgilerinize sunulur

7. EKLER

e imar plani 6rnegi (1 sayfa)

e imar plan notlari (4 sayfa)

e Yakin Hava Fotograflari

e Gayrimenkulerin fotograflari
e Tapu Belgeleri

e Spk tescil belgesi

e Spk lisans belgesi 6rnekleri
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