DEGERLEME RAPORU

RAPORU TALEP EDEN : Is Gayrimenkul Yatirim Ortakhidgi A.S.

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI  : 21 ada, 102, 103, 109 (Real Market),

110 nolu parseller .
Beylikdiizii - B. Cekmece / ISTANBUL

ISTEK YAZISI 1 27 Kasim 2008 tarih ve 2706 sayih yazi

DAYANAK SﬁZLESME : 01 Aralik 2008 tarih ve 016-2008/014 say! ile
MUSTERI NO : 016

RAPOR NO : 2008/10029

EKSPERTIZ TARIHI : 18 Aralik 2008

RAPOR TARIHI : 26 Aralik 2008

RAPORUN KONUSU : Bu rapor, yukarda adresi belirtiien iIs GYO A.S.

mulkiyetindeki parseller ve (izerlerindeki insai
yatirmlarin  deder tesbitine yonelik olarak
hazirlanmistir.
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MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

SERMAYESI

KURULUS TARIHI

HALKA ACIKLIK ORANI

FAALIYET KONUSU

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

LOTUS

: Is Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.

: Is Kuleleri
Kule - 2, Kat: 9 _
4.Levent - 34330 / ISTANBUL

1 0(212) 325 23 50

: 450.000.000,-YTL

: 06 Adustos 1999

: % 57,77

: Gayrimenkul ve/veya gayrimenkule dayal
sermaye piyasasl araglarina yatinm yapmak
amaciyla kurulmus portféy yonetim sirketidir.

» s Kuleleri Kule 2 ve Kule 3

= Kule Carsi

= Ticari Otopark

= Kanyon Aligveris Merkezi

» Ankara Is Kulesi

= Real Market

= Maslak Binasi

= Seven Seas Oteli

= Mallmarine Alisveris Merkezi

* Ankara Is Bankasi Merkez Binasi
» Ankara Is Bankasi Kizilay Binasi
» Antalya Is Bankasi Merkez Binasi
= lLevent - 4 Adet Parsel

» (skiidar Arsasi

» zmir Arsasi

= Kartal Arsasi




TAPU KAYITLARI

SAHIBI Is Gayrimenkul Yatinm Ortaklig: A.S.
iLi istanbul
iLCESi Biiyiikcekmece
BUCAGI 2. Bélge
KOYU Yakuplu
MEVKIii Beylikdiizii
SIRA | ADA |PARSEL| PAFTA | NiTELiGi | YU0ZOLCUMU | YEVMIYE | CILT | SAHIFE TAPU
NO NO NO NO (m?2) NO NO NO TARIHI
243DN2B .
2 21 102 5aapN3c | Trafo yeri 436,11 5598 26 2496 28.06.2001
243DN2B
3 21 103 LA i Arsa 311,19 5598 26 2497 28.06.2001
4 21 109 |F21d24d4b (*) 21.584,15 17599 112 11134 06.08.2008
5 21 110  |F21d24d4b Arsa 62.343,69 9232 42 4102 08.05.2006
TOPLAM 84.675,14

(*) Alisveris merkezi ve arsasi
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TAPU TAKYIDATI

Istanbul ili, Blyiikcekmece ilgesi 2. Bélge Tapu Sicil Mudirligi’'nde ekspertiz tarihi
itibariyle yapilan incelemede rapor konusu tasinmazlar Uzerinde asagidaki tesbitlerde

bulunulmustur.

Tiim Parseller iizerinde :

Beyanlar B6liimii :
e Biiyiikcekmece 2. Asliye Hukuk Hakimligi’nin 2005/954 (2004/129) sayil1 dosyasi ile tapu

iptal davasi acilmustir. (04.01.2006 tarih ve 132 yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefiyetler Béliimii :

102 Nolu Parsel lizerinde :

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii :
e 106 Nolu parsel malikinin haritasinda gosterildigi sekilde 100,27 m?’lik kisimda bu parselden

gecme hakki vardir. (07.8.1997 tarih ve 6768 yevmiye no ile)

103 Nolu Parsel lizerinde :

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii :
e 106 Nolu parsel malikinin haritasinda gosterildigi sekilde 207,66 m?’lik kisimda bu parselden

gecme hakki vardir. (07.8.1997 tarih ve 6768 yevmiye no ile)

109 Nolu Parsel lizerinde :

Serhler Boliimii :
e TEDAS Genel Miidiirliigii lehine 99 yillig1 1 YTL’den kira serhi. (06.06.2007 tarih ve 8620

yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii :

e 101 Nolu parselden bu parsel malikinin krokisinde gosterildigi gibi 541,02 m?’lik kisimda
gecme hakki vardir. (07.8.1997 tarih ve 6768 yevmiye no ile)

e 101 ve 104 nolu parseller malikinin haritada gdsterildigi sekilde 876,14 m?’lik kisimda bu
parselden gecme hakki vardir. (07.8.1997 tarih ve 6768 yevmiye no ile)

e 102 nolu parselden bu parsel malikinin ge¢gme hakki vardir. (07.8.1997 tarih ve 6768 yevmiye
no ile)

e 103 nolu parselden bu parsel malikinin ge¢me hakki vardir. (07.8.1997 tarih ve 6768 yevmiye

no ile)
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104 Nolu parselden bu parsel malikinin gegme hakki vardir. (07.8.1997 tarih ve 6768 yevmiye
no ile)

21 ada, 101 nolu tasinmazin 1.201 m®lik kisimda haritasinda gosterildigi sekilde bu parsel
lehine gecit hakki. (24.3.2006 tarih ve 5140 yevmiye no ile)

104 ve 105 nolu parseller malikinin haritada gosterildigi sekilde 541,02 m?’lik kistmda bu
parselden gecme hakki vardir. (07.8.1997 tarih ve 6768 yevmiye no ile)

104 nolu parselden bu parsel malikinin gegcme hakki vardir. (07.8.1997 tarih ve 6768 yevmiye
no ile)

105 nolu parselden bu parsel malikinin gegcme hakki vardir. (07.8.1997 tarih ve 6768 yevmiye
no ile)

Bu taginmaz aleyhine 1.201 m?®lik kisimdan haritada gosterildigi sekilde 21 ada, 105 parsel
lehine gecit hakki. (24.3.2006 tarih ve 5140 yevmiye no ile)

106 Nolu parsel malikinin haritasinda gosterildigi sekilde 915,85 m?’lik kisimda bu parselden
gecme hakki vardir. (07.8.1997 tarih ve 6768 yevmiye no ile)

107 nolu parselden bu parsel malikinin gegcme hakki vardir. (07.8.1997 tarih ve 6768 yevmiye
no ile)

110 Nolu Parsel lizerinde :

Serhler Boliimii :

CURA/GGP Gayrimenkul Insaat ve Gelistirme A.S. lehine 6.074.000,-YTL bedelle iist
hakki tesisi vardir. (06.02.2007 tarih ve 1607 yevmiye no ile)
CURA/GGP Gayrimenkul Insaat ve Gelistirme A.S. lehine 6.074.000,-YTL bedelle iist
hakki tesisi vardir. (06.02.2007 tarih ve 1608 yevmiye no ile)

CURA/GGP Gayrimenkul insaat ve Gelistirme A.S. lehine 6.074.000,-YTL bedelle iist
hakki tesisi vardir. (06.02.2007 tarih ve 1609 yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii :

101 Nolu parselden bu parsel malikinin krokisinde gosterildigi gibi 541,02 m*’lik kisimda
gecme hakki vardir. (07.8.1997 tarih ve 6768 yevmiye no ile)

101 ve 104 nolu parseller malikinin haritada gosterildigi sekilde 876,14 m*’lik kisimda bu
parselden gecme hakki vardir. (07.8.1997 tarih ve 6768 yevmiye no ile)

102 nolu parselden bu parsel malikinin gegme hakki vardir. (07.8.1997 tarih ve 6768 yevmiye
no ile)

103 nolu parselden bu parsel malikinin gegcme hakki vardir. (07.8.1997 tarih ve 6768 yevmiye

no ile)
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e 104 Nolu parselden bu parsel malikinin gecme hakki vardir. (07.8.1997 tarih ve 6768 yevmiye
no ile)

e 21 ada, 101 nolu tasinmazin 1.201 m”lik kisimda haritasinda gosterildigi sekilde bu parsel
lehine gecit hakki. (24.3.2006 tarih ve 5140 yevmiye no ile)

e 104 ve 105 nolu parseller malikinin haritada gosterildigi sekilde 541,02 m?’lik kistmda bu
parselden gecme hakki vardir. (07.8.1997 tarih ve 6768 yevmiye no ile)

e 104 nolu parselden bu parsel malikinin ge¢me hakki vardir. (07.8.1997 tarih ve 6768 yevmiye
no ile)

e 105 nolu parselden bu parsel malikinin ge¢me hakki vardir. (07.8.1997 tarih ve 6768 yevmiye
no ile)

e Bu tasmmaz aleyhine 1.201 m”lik kisimdan haritada gosterildigi sekilde 21 ada, 105 parsel
lehine gecit hakki. (24.3.2006 tarih ve 5140 yevmiye no ile)

e 106 Nolu parsel malikinin haritasinda gosterildigi sekilde 915,85 m?’lik kisimda bu parselden
gecme hakki vardir. (07.8.1997 tarih ve 6768 yevmiye no ile)

e 107 nolu parselden bu parsel malikinin ge¢me hakki vardir. (07.8.1997 tarih ve 6768 yevmiye

no ile)

TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmazlar, Istanbul ili, Blyilkcekmece ilgesi, Beylikdiizi
mevkiinde konumlu 21 ada, 102, 103 nolu parseller ile 109 parsel (Real Market), ve
Eski Tatilya Eglence Merkezi'nde bulundugu 110 nolu parseldir.

101 nolu parsel Uzerinde yer alan Tatilya Edlence Merkezi ile 106 nolu parseldeki
gelik konstriksiyon yapinin soékim isleri bliyik délgide tamamlanmistir. 105 nolu parselde
insaati tamamlanmis olan Real Market ise Agustos 2007'de faaliyete gegmistir.

E-5 (D100) Karayolu’na cepheli tasinmazlarin yan parselinde Bauhaus Yapi Marketi,
karsisinda ise Migros Alisveris Merkezi, Kogbank Beylikdizl Subesi ve Sur Oto Tofas - Fiat
ana bayisi bulunmaktadir.

Cevrelerinde mesken olarak kullanilan gok katl yapilar ile bos alanlar mevcuttur.
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ULASIM :

Tasinmazlar Istanbul’'un en énemli ulasim aksi olan E-5 (D100) Karayolu lzerinde
bulunmasi ve TEM Otoyolu’na yakin olmasi sebebiyle kolay ulasilabilir konumdadir.

Ozel araglarin yani sira 6zellikle E-5 (D100) Karayolu iizerinden bélgeye ulasan ve
bélgeden gecen toplu tasima araglari (I.E.T.T. otobusleri, civar Belediyelerin 6zel halk
otobdsleri vs.) ulasim olanaklarini artirmaktadir.

Ayrica yakin konumdaki Avcilar ve Blylkgekmece ilge merkezlerine yapilan deniz
otobilsu seferleri 6zellikle Anadolu Yakasi’'ndan gelen ziyaretgiler icin énemli bir avantaj
saglamaktadir.

Konu gayrimenkuliin bazi noktalara uzakhgi soyledir :

TEM Otoyolu Avcilar Giseleri Baglanti Yolu Kavsagl................. 1 km.
TEM Otoyolu Avcilar Giseleri......coooviiiiiiiiiiii e 5 km.
Avcilar ilge mMerkezi.....covviiiii i 3 km.
Atatlrk Havaalani......ooovviii i e 18 km.
JLIE= 1671 1.0 35 km.

BOLGE ANALIZI

Biiyiikcekmece Ilgesi:

Cografi Konum

Biiyiikcekmece; Istanbul'un Avrupa yakasinda, Marmara denizinde kendi adin tastyan korfezin
dogu kiyisinda ve yine kendi adin1 tasiyan Biiyiikcekmece lagiin goliiniin dogu ve giiney- dogusun da
yer almaktadir.

Buytikgekmece Belediyesi; Batisinda Mimarsinan ve Tepecik, Dogusunda Kirag ve Beylikdiizii,
Kuzeyinde Hadimkoy ve giineyinde Giirpinar Belediyeleri ile cevrilmistir.

Yuzolgumi 213 kilometrekaredir. Merkeze baglhh 13 koyu vardir. Bu koyler, Ahmediye,
Cakmakli, Esenyurt, Gurpinar, Hosdere, Kaaagac, Kavakli, Kirac, Kumburgaz, Mimarsinan, Tepecik,

Tiirkoba ve Yakuplu'dur.

Ulasim

B.Cekmece; TEM ve D-100 Karayollar1 ile dogu da Istanbul sehir merkezine bati da Avrupa'ya
baglanmaktadir. Atatiirk Havalimani'na 20 km., Ozel Hezarfen Havaalanina ise 10 km. uzakliktadir.
Istanbul sehir merkezi ile baglant;; IETT otobiislerinin Yenibosna ve Bakirkoy'e diizenli seferleri ile
saglanmaktadir.

Sehir Hatlar1 Vapurlar1 ve Deniz Otobiisleri (iDO); yaz sezonu boyunca Bostanci, Sirkeci,
Bakirkoy ve Avcilar'dan Biiyiikcekmece'ye tarifeli seferler diizenlenmektedir.

Kentlesme ve Sehircililk
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M.O. 7.yy’ da ilk yerlesimin bagladig1 Biiyiikcekmece 1980 yilindan sonra Tiirkiye’de baglayan
hizli ve modern kentlesme stirecinde yapilasmis, 20 y1l 6ncesinin kiigiik bir beldesi iken bugiin Avrupa
standartlarinda altyapisi tamamlanmus, Istanbul’un yeni gozde yerlesim birimlerinden birisidir.

Sehircilik agisindan baktigimizda Biiyiikgekmece; yerlesim, imar, altyapi, cevre, sehircilik
sorunlarini buyiik olgtide ¢dzmiis, 6zellikle 1994 yilindan sonra altyapr galismalari tamamlanarak,
kanalizasyonu, sahil ve gol kollektorii, atik su aritma tesisi ile cagdas sehirciligin tiim gereklerini yerine
getirmistir.

Dintin yazlik beldesi B.Cekmece bugiin ragbet edilen, ayricalikli goriilen, tatili, daimi
ikametin, ticareti, endiistriyi, sanatsal ve kiilttirel olgular1 biinyesinde toparlayabilmis, gecekondu

sorunu olmayan Istanbul’un birkag ilgesinden biridir.

Beylikdiizii Beldesi:

Beylikdiizii ve cevresi 80'li yillarin ikinci yarisindan itibaren artarak devam edegelen
yapilasma ile birlikte 6zellikle son 10 yilda buiytik bir gelisme gostermis, niifus yogunlugu artmis ve
kentin 6nemli yerlesim merkezlerinden biri haline gelmistir.

TEM Otoyolu'nun bolgenin kuzeyinden gecmesi ve Avcilar ve Hadimkoy giseleri ile E-5
(D100) Karayolu'na yapilan baglantilar ile ulasimda saglanan kolayliklar ve bolgede yapilan ya da
yapilmasi planlanan projelerin varlig1 (Giizelce ve Biiyiikgekmece Marina’lar1 ile Silivri Havaalan1 vb.)
nedeniyle gayrimenkul yatirimi agisindan cazip hale gelmis ve bolgeye olan talep en st diizeye
ulasmustr.

Bolgede gergeklestirilen 6nemli projelerden bazilar sunlardir :

e  Migros Alisveris Merkezi,

e  Tuyap Fuar ve Kongre Merkezi,

e Endem TV Yayin Kulesi (insa halinde),

¢ Kaya Ramada Oteli,

° Emlak Bankasi Bizimkent Projesi,

e  Carrefour Alisveris Merkezi,

e  Beylicium Alisveris Merkezi,

e Beykent Universitesi,

e Ozel Medicana International Hastanesi

e Thlas Marmara Evleri Projesi.
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ACIKLAMALAR

Rapora konu tasinmazlar,
— 21 ada, 109 nolu parsel ve lzerinde yer alan Real Market

— 21 ada, 110 nolu parsel

Orta gerilim indirim merkezi alani (21 ada, 102 nolu parsel) ile

21 ada, 103 nolu parseldir.

Parseller birbirine bitisik konumdadirlar.

1-) 21 ada, 110 nolu parsel

2-)

Is GYO vyetkilileri, 110 nolu parsel iizerinde yeni bir alisveris merkezi
projesi gelistirilecegini ve bu amacgla CURA/GGP Gayrimenkul Insaat ve
Gelistirme A.S. ile anlasmaya varildigini ifade etmislerdir.

Ekspertiz tarihi itibariyle yapilan incelemelerde parsel iizerinde yer alan
Tatilya Eglence Merkezi'nin ve natamam celik konstriiksiyon binanin
sokiim isleri tamamlandigi ve molozlarin tasindigi goriilmiistiir.

110 nolu parselin alani 62.343,15 m?'dir.

E-5 (D 100) Karayolu’na cepheli konumdadir.

Karayoluna cephesi yaklasik 450 m.dir.

Bir kismi diiz ve az egimli, bir kismi ise ¢ok egimli bir topografik yapiya sahiptir.
Cevresi kismen beton direkli fens teli, kismen galvaniz sag perde ile gevrilidir.

Cevre diizenlemesi yapilmamistir. Uzeri yabani bitki ve otlarla kaphdir.

Real Market (21 ada, 109 nolu parsel)

Parselin alani 34.421,18 m2'dir.

Halihazirda parsel (zerinde toplam 53.479 m? kapali insaat alanina sahip olan
Real Market bulunmaktadir. Bina B.A. prefabrik tarzda insa edilmistir.

Real Market, 2 bodrum, zemin ve asma katl hipermarket binasi olup Is GYO
finansorliglinde gergeklestirilmistir.

2. bodrum kat 19.727 m?, 1. bodrum kat 16.187 m?, zemin kat 16.270 m?, asma
kat ise 1.295 m? kapall insaat alanina sahiptir. Ayrica yaklasik 6.000 m? alanh agik
otopark alani mevcuttur.

Bodrum katlarda kapali otopark ve teknik hacimler, zemin katta hipermarket ve

depolari ile 15 adet dikkan, asma katta ise idari ofisler yer almaktadir.
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Halihazirda Real Market faaliyete gegmis olup dikkanlarin bazilar kiracilarin
talepleri dogrultusunda birlestiriimis ve 2 adedi disinda tamami (Tozz Shop, Viva,
Gozgrup, Yesim Eczanesi, Dryman Kuru Temizleme, Turkcell, Asli Borek, KRC,
Burger King ve HD iskender Restaurant) acilmistir.

Real Market blinyesinde hizmet veren 3 adet toplam 400 tonluk su deposu, 2 adet
toplam 1600 KVA’lik jeneratér, 2 adet trafo (biri 1000 kWA, digeri 1600
kWA), 8 adet yliriiyen merdiven, 6 adet asansér (4 adedi insan, 2 adedi ylk icin),
400 kWA kapasiteli endistriyel sogutma sistemi (soguk hava depolari icin), 1sitma
sistemi (fancoil cihazlar), yangin tesisati (alarm sistemi, duman dedektérleri,
sprinkler tesisati - elektrik ve sistem odalarinda gazl, diger boélimlerde sulu
sistem - seyyar tlipler ve yangin dolaplan), 24 saat glvenlik (glivenlik elemanlari,
24 saat kayit yapan kapali devre kamera sistemi, hareket algilayicilar ve girislerde
metal dedektdérleri) mevcuttur.

Ic mekanlarda zeminler market bélimiinde ve sirkiilasyon alanlarinda seramik,
ofislerde PVC esasli zemin kaplamasi, otoparklar ve teknik hacimlerde, ylksek
mukavemetli betondur. Duvarlar ve tavanlar plastik boyalidir. Catisi celik

konstriksiyon Uzeri sandvig panel kaphdir.

5-) Orta gerilim indirim merkezi alani (21 ada, 102 nolu parsel)

Parselin alani 436,11 m2/dir.
Parsel Uzerinde 340 m2 kapali alana sahip orta gerilim indirim merkezi yer
almaktadir.

E-5 (D100) Karayolu'na cepheli konumdadir.

6-) 21 ada, 103 nolu parsel

Parselin alani 311,19 m2’dir.
Halihazirda bos durumdadir.
E-5 (D100) Karayolu'na cepheli konumdadir.

Dlz ve egimli bir topografik yapiya sahiptir.
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iMAR DURUMU

Istanbul ili, Yakuplu Belediyesi Imar Mudirligii’nde yapilan incelemelerde rapora konu

eski 21 ada, 101, 105, 106 ve 107 nolu parsellerin tevhit ve ifrazi ile olusan 109 ve 110

nolu parsellerin “Ticaret + Hizmet Alani1” olarak belirtilen bélge igerisinde kaldiklar

tesbit edilmistir.
17.10.2008 tarih ve 2413 nolu Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi karari ile

onanli plan notlarina gdére yapilasma sartlar :

1)
2)
3)
4)
5)
6)

7)
8)
9)
10)
11)
12)

13)

14)

15)

16)
17)

E:1,60

Hinax : Serbest

On bahce cekme mesafesi : 5 m.

Deprem yonetmeligine uyulacaktir.

Otopark yonetmeligine uyulacaktir.

Yapr sifir kotu 126,50 kotu olup belediyesince onanacak avan projeye gore uygulama
yapilacaktir.

Tabi zemin altinda ve tisttinde yapilacak otopark alanlar1 emsal harici olup yol ve bina
baglantis1 kurulmak sartiyla bina ¢ekme mesafeleri icerisinde yer alabilir. Otoparklarin
zemin alt1 ve tistii yerlesimi ve kat adetleri avan projeye gore belirlenecektir.

Zeminin sondaja dayal1 keoteknik etiitlerinden ¢ikan bulgulara kesinlikle uyulacaktir.
KAKS net parsel tizerinden hesaplanacaktir.

TAKS bina yaklasim smurlar1 dikkate almmarak yerlesim ve avan proje asamasinda
belirlenecektir.

Blok ebatlar1 serbesttir.

Bir parsel tizerinde birden fazla blok yapilabilir.

Onama smirlari icindeki parsellerde yapilacak bloklarin yan ve arka komsu mesafeleri
sifir olabilir.

Bu alanda;

(a) Hizmet sektoriine ait biirolar,
(b) Egitim ve saglik birimleri,

(c) Gazino ve lokantalar,

(d) Sinema ve tiyatrolar,

(e) Kulttirel ve sosyal tesisler,

(f) Acik ve kapali spor alanlari,
() Yonetim ile ilgili birimler,

(h) Bankalar,

(i) Konaklama tesisleri,

(j) Ticaret ve eglence merkezleri

yapilabilir.

Bodrum katlardan en az bir tanesi 6n bahge hari¢ yan ve arka komsu parsel siirlarma
kadar olmak tizere kapali otopark alan1 olarak diizenlenecektir.

Briit yap1 emsalinin %10"u kadar istenirse konut kullanim1 yapilabilir.

Teknik altyap1 (yol) alanlar1 kamu eline ge¢meden uygulama yapilamaz.
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18) Temel miihendislik ve geoteknik ettidler dogrultusunda insaat uygulamasi yapilacaktir.

19) Plan notlarinda belirtilmeyen hususlarda 3194 sayili imar yasast ve yonetmeligi
hiiktimleri uygulanacaktur.

seklindedir.

Rapora konu 103 nolu parsel “Trafo Alanm”, 102 nolu parselin bir kismi “Ticaret
+ Hizmet Alan1” diger kismi ise “Trafo Alam” olarak belirtilen bolge igerisinde
kalmaktadir. Parselin “Ticaret + Hizmet Alani1” igerisinde kalan kismi, geometrik

seklinden dolay! yapilasmaya misait dedildir.

DEGERLENDIRME

Tasinmazlarin dederini etkileyen 6zet faktorler :
Olumlu etkenler :
e Ulasim imkanlarinin kolayhdi,
e Tamamlanmis alt yapi,
e E-5(D100) Karayolu’na cepheli olmalar (parsellerin bitinu igindir),
e Imar durumlari
e Bolgede ve 6zellikle E-5 Karayolu lzerinde insai yatinm yapilabilecek arsalarin az
olmasi,
e Miusteri celbi ve reklam kabiliyeti (bolgesel anlamda),
e Cevrenin giderek artan ticari potansiyeli,
¢ Real Market'in faaliyete gegcmis olmasi,
e 110 nolu parsel lzerinde yeni bir alisveris merkezi projesinin gercgeklestirilecek

olmasi.
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FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin dederlemesi asagida belirtilen 2 ana baslk altinda yapilmistir.

I. Real Market'in degeri

I1I. 102,103 ve 110 nolu parsellerin degeri

I. Real Market'in degeri:

Tasinmazin satis (pazar) dederinin tespiti, asagida belirtilen yontemlerden
kullanimi miimkiin olanlar ile saptanmis olup degerleme prosesi ayrintih olarak

verilmistir.

A. Emsal Karsilastirma Y 6ntemi
B. Ikame Maliyet Y&ntemi
C. Indirgenmis Nakit Akimlar Y&ntemi

A. Emsal Karsilastirma Yontemi:

Emsal karsilastirma yodnteminin kullanimi, tasinmaza emsal olabilecek konum,
bluyluklige ve fonksiyona sahip satilik ya da kiralik market bulunamadigindan mumkin

olmamistir.

B. Ikame Maliyet Yontemi:
Tasinmazin bu yontem ile dederinin tesbitinde asagidaki bilesenler dikkate alinmistir.

a-) Arsanin (109 nolu parsel) degeri

b-) Arsa iizerindeki insai yatirnmin degeri

Not: Bu bilesenler, arsa ve insal yatirimlarin ayri ayri satigina esas alinabilecek degerler anlaminda

olmayip taginmazin toplam degerinin olusumuna 11k tutmak {izere verilmis fiktif biiyiikliiklerdir.

LOTUS -14-




a-) Arsanin (109 nolu parsel) degeri:

Arsanin rayic dederinin tesbitinde “Emsal Karsilastirma Yontemi” kullaniimistir. Bu
yontemde yakin donemde pazara c¢ikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar
degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu
gayrimenkul igin birim fiyat belirflenmistir.

Bulunan emsaller gérilebilirlik, konum, blyuklik, fiziksel 6zellik ve imar durumu gibi
kriterler dahilinde karsilastiriimis, gevredeki emlak pazarinin giincel degerlendirmesi igin
emlak pazarlama firmalan ile gorisilmis; yani sira ofisimizdeki mevcut bilgilerden
faydalaniimigtir.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

» Emsal 1: Reha Medin Emlak (212 871 30 69)
Carrefour ve MediaMarkt Aligveris Merkezleri’nin arkasinda Taksit Center Alisveris
Merkezi’nin yaninda konumlu “Ticaret” imarhi 11.171,15 m?® yiizélgtimlii satilik arsa. Satis
bedeli 12.000.000,-USD (1.074,-USD/m?)

» Emsal 2: Emlaker (212 458 33 43)
Isthanbul Evleri ve Eksioglu Projelerinin yaninda konumlu “Konut” imarli (Emsal: 2,07) 2.148
m? yiizélgiimlii satilik arsa. Satis bedeli 1.900.000,-USD (884,-USD/m?)

» Emsal 3: Realty Word Aktif Emlak (212 607 01 80)
D-100 (E-5)Karayolu’na cepheli “Ticaret+Konut” imarh (Emsal: 3) 20.500 m® yiizol¢iimlii
satilik arsa. Satis bedeli 26.650.000,-USD (1.300,-Usd/m?)

» Emsal 4: Pelit Emlak (212 676 48 48)
D-100 (E-5)Karayolu’na cepheli “Ticaret” imarli (Emsal: 3) 18.000 m® yiizdlgtimlii satilik
arsa. Satis bedeli 48.000.000,-Euro (1.000,-Euro/m?)

» Emsal 5: Kaya Gayrimenkul (212 676 48 48)
Beko Fabrikasi yaninda yer alan “Ticaret + Konut” imarli 55.000 m? yiizol¢iimlii satilik arsa.
Satis bedeli 100.000.000,-USD (1.818,-USD/m?)

» Emsal 6: Goksen Emlak (212 672 01 23)
TUYAP Fuar ve Kongre Merkezi yaninda konumlu “Ticaret” imarli (Emsal: 2,07) 5.200 m?
yiizolgiimlii satilik arsa. Satis bedeli 6.500.000,-USD (1.250,-USD/m?)

Bu tesbitlerden hareketle rapor konusu arsanin konumu, blytkligl, imar durumu ve
lizerindeki tesisin mevcudiyeti dikkate alinarak m? birim dederi igin 800 YTL kiymet takdir

edilmistir.
Buna gore 109 nolu parselin degeri;

21.584,15 m? x 800,-YTL/m? =~ 17.270.000,-YTL olarak belirlenmistir.
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b-) Arsa iizerindeki ingai yatirnmin degeri:

Insail yatinmin dederlendirmeye esas m2 birim bedeli (kdr havi satisa esas rayic tutari)
binanin yapilis tarzi, nitelikleri ve halihazir durumu dikkate alinarak saptanmistir.

Toplam insaat alani : 53.479 m?

m? birim degeri : 850 YTL olmak lizere

Insai yatinm degeri :

53.479 m? x 850 YTL/m? = 45.455.000,-YTL olarak belirlenmistir.

Ozet olarak Real Market’in toplam degeri :

Arsanin dederi 17.270.000,-YTL
insai yatirimin dederi 45.455.000,-YTL olmak UGzere
TOPLAM 62.725.000,-YTL dir.

C. Indirgenmis Nakit Akimlar1 Yontemi:

Bu ybntem, tasinmaz dederinin gayrimenkulliin gelecek vyillarda Uretecedi serbest
(vergi sonrasi) nakit akimlarinin buglinkii degerlerinin toplamina esit olacagi esasina dayall
olup genellikle uzun dénemli projeksiyonlar kapsamaktadir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektdriin ve tasinmazin
tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenmekte ve gayrimenkulin
buglinkii dederi hesaplanmaktadir. Bu deder tasinmazin, mevcut piyasa kosullarindan

bagimsiz olarak finansal yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken) degeridir.

Varsaywmlar:

Makroekonomik Biiviikliikler:

Yilhk Enflasyon Orani (TUFE), A.B.D. Yillk Enflasyon Orani (CPI), Dénemsel
Devalliasyon Orani, Dénem Sonu Kuru ve Ortalama Kur varsayimlan 19. sayfadaki tabloda

sunulmustur.
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Reel iskonto Orani:

Reel iskonto orani % 10 olarak belirflenmistir.

Kira Gelirleri:

Tesisin 2009 yili aylik kira dederinin, 360.000,-YTL mertebesinde olacagi kabul edilmis
ve hesaplamalarda bu bedelin ortalama kur Gzerinden karsiligi (~ 228.012 USD) alinmistir.

Kira gelirinin her yil % 7 oraninda artacadi varsayilmistir.

Nakit Odenen Vergiler:

Bilindigi Gzere gayrimenkul yatinm ortakliklarinin Urettikleri projelerden elde edilen

gelirleri kurumlar vergisinden muaftir. Bu nedenle etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ozet olarak:

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugliinden sonraki nakit giris cikislari ile sayfa 19'da
yer alan indirgenmis nakit akimlarn tablosundan da gorilecegi Uzere tesisin buginki

finansal dederi yaklasik 56.060.000,-YTL olarak bulunmustur.

Goriilecegi lizere her iki yontemle bulunan degerler birbirine yakindir. Ancak
kira gelirleri, basta piyasa kosullari olmak iizere cgesitli nedenlerle ortaya
cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere bagh olarak degiskenlik
arzedebilecegi ve gayrimenkul rayicleri her donemde kendi icinde daha tutarh bir
denge tasidig! icin nihai deger olarak birinci yontemle bulunan degerin alinmasi

uygun goriilmiis ve tasinmazin degeri 62.725.000,-YTL olarak belirlenmistir.
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REAL MARKET

(YTL)
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Kiralanabilir Alan (mz) 53.479
Aylik Kira Degeri (USD) ‘ 228.012 ‘ 243.972 ‘ 261.050 ‘ 279.324 ‘ 298.877 ‘ 319.798 ‘ 342.184 ‘ 366.137 | 391.766 | 419.190 | 448.533 | 479.930 | 513526 | 549.472
26/12/2008 USD/YTL 1,515
12/2007 — 11/2008 TUFE 10%
Reel iskonto Orani 10%
Yillik Enflasyon Orani (TUFE) 11% 1% 10% 9% 8% 7% 6% 6% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
A.B.D. Yillik Enflasyon Orani (CPI) 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Donemsel Devaliiasyon Orani 0% 8% 7% 7% 6% 5% 4% 4% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3%
Dénem Sonu Kuru 1,515 1,643 1,764 1,881 1,988 2,091 2,182 2,261 2,334 2,402 2473 2,546 2,621 2,698 2,777
Ortalama Kur 1,515 1,579 1,703 1,822 1,935 2,040 2,136 2,221 2,207 2,368 2,438 2,510 2,583 2,659 2,738
Reel iskonto Orani 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10%
Nominal iskonto Orani 22% 22% 20% 20% 19% 18% 17% 16% 16% 16% 16% 16% 16% 16% 16%
1/ Iskonto Faktérii 1,00 1,22 1,48 1,78 2,12 2,50 2,94 3,43 3,98 4,61 5,32 6,15 7,10 8,20 9,47
Etkin Vergi Orani 0%
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
[ Kira gelirleri (YTL) 0 |4.320.000 | 4.986.199 | 5.708.573 | 6.484.477 | 7.315.450 | 8.198.848 | 9.120.463 | 10.093.418 | 11.133.233 | 12.262.928 | 13.507.255 | 14.877.844 | 16.387.508 | 18.050.358 |
[ serbest Nakit Akimi 0 [4.320.000 | 4.986.199 | 5.708.573 | 6.484.477 | 7.315.450 | 8.198.848 | 9.120.463 | 10.093.418 | 11.133.233 | 12.262.928 | 13.507.255 | 14.877.844 | 16.387.508 | 18.050.358 |
Ug Deger 180.503.578
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 0 3.534.794 | 3.370.332 | 3.213.782 | 3.064.413 | 2.922.210 | 2.786.506 | 2.657.192 | 2.533.961 | 2.416.470 | 2.304.477 | 2.197.674 | 2.095.821 | 1.998.689 | 1.906.058 |
Uc Degerin Bugiinkii Degeri 19.060.579
26/12/2008 itibari ile Toplam Deger 56.062.960
26/12/2008 itibari ile Toplam Deger (USD) 37.005.254
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I1. 102, 103 ve 110 nolu parsellerin degeri:

Parsellerin  rayic dederlerinin  tesbitinde “Emsal Karsilagstirma Yontemi”
kullanilmistir. Bu yontemde yakin dénemde pazara c¢ikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve
konu gayrimenkuller igin birim fiyat belirlenmistir.

Bulunan emsaller gérilebilirlik, konum, biyuklik, fiziksel 6zellik ve imar durumu gibi
kriterler dahilinde karsilastiriimis, cevredeki emlak pazarinin glincel dederlendirmesi icin
emlak pazarlama firmalan ile goérisilmis; yani sira ofisimizdeki mevcut bilgilerden
faydalaniimigtir.

Bu arastirmalar neticesinde rapora konu parsellerin konumlari, buaytklikleri, fiziksel
Ozellikleri ile bdlgede ve o6zellikle E - 5 Karayolu lzerinde gelistiriimekte olan nitelikli
projelerin varligi ve insai yatinm yapilabilecek arsalarin azhdi hususu da dikkate alinarak

takdir olunan m2 birim degerleri ve toplam dederleri asadida tablo halinde sunulmustur.

PARSEL NO YUZ?nI;%UMU m? BiR(iYI\./II_LI;EéERi Yg\égléllitiw&l_.rgs
102 (*) 436,11 130 55.000
103 311,19 130 40.000

110 62.343,69 950 59.225.000
TOPLAM 59.320.000

(*) 102 nolu parsel ilizerinde yer alan orta gerilim indirim merkezi binasinin degeri i¢in maktuen
55.000,-YTL kiymet takdir edilmistir. Parselin tizerindeki bina da dahil degeri 110.000,-YTL olarak
belirlenmigtir.

Not: Arsalarin  deger tespitinde, bilinen diger degerleme yontemleri somut kriterlere
dayandirilamamaktadir. Bu sebeple deger tespitinde sadece ‘Emsal Karsilastirma Yontemi’ni

kullanmak miimkiin olmustur.

Ozet olarak rapora konu tasinmazlarin toplam degeri :

102, 103 ve 110 nolu parsellerin dederi 59.375.000,-YTL (*)
Real Market'in degeri 62.725.000,-YTL olmak lzere
TOPLAM 122.100.000,-YTL dir.

(*) Bu toplam bedele 102 nolu parsel tizerindeki binanin degeri de dahil edilmistir.
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SONUC

Rapor iceriginde Ozellikleri belirtilen 102, 103, 109 ve 110 nolu parseller ile 109 nolu
parsel (zerindeki insal yatinmin (Real Market) vyerinde vyapilan incelemelerinde
tasinmazlarin konumlarina, binanin yapilis tarzina, mevcut imar durumlarina ve gevrede
yapllan piyasa arastirmalarina gore glinimuiz ekonomik kosullar itibariyle toplam degeri
icin,

122.100.000,-YTL (Ylzyirmiikimilyonylzbin Yeni Tiurk Liras)) kiymet takdir

edilmistir.

(122.100.000,-YTL =+ 1,515 YTL/USD (*) = 80.595.000,-USD)
(122.100.000,-YTL + 2,122 YTL/Euro (*) = 57.540.000,-Euro)

1§

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,515 YTL ; 1,-Euro = 2,122 YTL'dir.
Dolar ve Euro bazindaki degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.

Parseller tizerindeki binalarin sigortaya esas insa dederleri toplam 45.510.000,-YTL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam degderi 144.078.000,-YTL dir.

Bu takdirimiz, tagsinmazlarla ilgili ikame edilmis bir dava bulunmadigdi kabulline
dayaldir.

Isbu rapor, Is GYO’nin talebi lizerine ve (i¢ orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin

kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu dedildir.

Bilgilerinize sunulur. 26 Aralik 2008

(Ekspertiz tarihi : 18 Aralik 2008)
Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhk A.S.

Tacettin KIZILTEPE
Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400781)
Eki_:
Ulasim krokisi
Uydu goriintiileri
4 adet tapu sureti
1/1000 Slgekli imar plani paftasi 6rnegi
Kot-kesit rolevesi
Yapi ruhsati (Real Market)
Fotograflar (13 adet / 5 sayfa)
Degerleme uzmanlarini tanitici bilgiler
Degerleme uzmanlig lisans belgeleri
Degerleme hizmet s6zlesmesi

Kivang KILVAN
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114)
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Adi Soyadi
Dogum Yeri ve Tarihi
Medeni Hali

SPK Degerleme Uzmani Lisansi
Alis Tarihi

Lisans No
Meslegi

Ogrenimi ve Mezuniyet Yili

Ordu Donatim Okulu — Balikesir;
Yedek Subay

: M. Kivang KILVAN

: Istanbul, 06.11.1973
: Evii
: Mart 2003

1 400114
: Ingaat Mihendisi
: Istanbul Teknik Universitesi / 1995

Istanbul Teknik Universitesi, Yiiksek Lisans
Ingilizce Hazirlik Programi / 1996

Istanbul Universitesi, Isletme Fakiiltesi
Isletmecilik Ihtisas Programi / 1997

: Agustos 1997 — Kasim 1998

Gayrimenkul Ekspertiz ve Dederlendirme A.S.; : Nisan 1999 - Ocak 2005

Dederleme Uzmani

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; : Ocak 2005 - ...

Sorumlu Dederleme Uzmani
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Adi Soyadi : Tacettin KIZILTEPE

Dogum Yeri ve Tarihi : Zonguldak, 12.04.1973

Medeni Hali : Bekar

Meslegi : Harita Teknikeri, isletmeci

SPK Degerleme Uzmani Lisansi : Temmuz 2008

Ahls Tarihi

Lisans No : 400781

Yabana Dilleri : Ingilizce (orta diizeyde)

Ogrenimi ve Mezuniyet Yili : Yildiz Teknik Universitesi MYO / 1994

Anadolu Universitesi, Isletme Fakiiltesi / 2003

Adim Miihendislik A.S. — Istanbul; : Agustos 1994 — Ocak 1995
Harita Teknikeri

KBHN Kent Bilgi Sistemleri A.S.- istanbul; : Ocak 1995 - Nisan 1997
Harita Teknikeri

Bimpas Miihendislik A.S.- Istanbul; : Nisan 1997 - Eyliil 1998
Harita Teknikeri/Proje sorumlusu

Star Harita Ltd. Sti.- Istanbul; : Eyliil 1998 - Mayis 2005

Harita Teknikeri/Proje sorumlusu

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; : Temmuz 2005 - ...
Dederleme Uzmani

LOTUS -40-




'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tanh : 14.04.2003 No : 400114

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayill "Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunanlar kgin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Mustafa Kivang KILVAN

Degerleme Uzmanhi@ Lisansimi almaya hak kazanmistir. '
= l v/‘
TS § A
A [/ A/
\llr.\ TOPR:\K
GFNFL QFKRFTFR BIRLIK BASKANI

TSPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC!I KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 08.07.2008 s No : 400781

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VI, No:34 sayil “Sermaye Plyasasinda Faaliyette
Bulunantar lgin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig™l uyannca

Tacettin KIZILTEPE

Gayrimenkul Degecleme Uzmanhis Lisansum almaya hak kazanmistir,
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