DEGERLEME RAPORU

DEGERLEMEYI TALEP EDEN : Is Gayrimenkul Yatirnm Ortakhig: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULLERIN ADRESI : Hatboyu Caddesi, No:124
(Kanlimandira Mevkii, 1329 Parsel)
Eski Porselen Fabrikasi
Tuzla / ISTANBUL

ISTEK YAZISI : 09 Kasim 2009 tarih ve 2330 sayil yazi
DAYANAK SOZLESME : 24 Kasim 2009 tarih ve 016-2009/030 sayi ile
MUSTERI NO : 016

RAPOR NO : 2009/8974

EKSPERTiZ TARIHI : 22 Aralik 2009

RAPOR TARIHI : 28 Aralik 2009

RAPORUN KONUSU : Bu rapor, yukarida acik adresi belirtilen atil

durumdaki porselen fabrikasinin dederinin
tespitine 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 Ortakhdr A.S.

: Is Kuleleri

Kule - 2, Kat: 9 )
4. Levent - 34330 / ISTANBUL

: 0(212) 325 23 50

: 450.000.000,-TL

: 06 Agustos 1999

: % 57,77

: Gayrimenkul ve/veya gayrimenkule dayal

sermaye piyasas! araclarina yatinm yapmak
amaciyla kurulmus portféy yonetim sirketidir.

= s Kuleleri Kule 2 ve Kule 3

= Kule Carsi

= Ticari Otopark

= Kanyon Alisveris Merkezi

= Mallmarine Alisveris Merkezi

= Maslak Binasi

= [s Bankasi Sirkeci Hizmet Binasi
= Ankara Is Kulesi

* Ankara Is Bankasi Merkez Binasi
* Ankara Is Bankasi Kizilay Binasi
= Real Market

= Seven Seas Oteli

= |Levent - 4 Adet Parsel

= (Uskiidar Arsasi

= Kartal Arsasi

= Tuzla Eski Porselen Fabrikasi

= Izmir Arsasi




TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

SAHIBI 1 Pasabahge Cam Sanayii ve Ticaret A.S.
ILI - ILCESI : Istanbul - Tuzla

KOYU i Merkez

MEVKII : Kanlimandira

PAFTA NO 1 20

ADA NO ---

PARSEL NO 1 1329

NiTELiGI i Porselen Fabrikasi ve Arazisi
ARSA ALANI : 53.200 m?2

ARSA PAYI : Tamami

YEVMIYE NO : 687

CiLT NO : 14

SAHIFE NO 1 1329

TAPU TARIHI : 07.03.1997

TAPU TAKYIDATI

istanbul ili, Tuzla ilcesi Tapu Sicil Mudirligi’'nde ekspertiz tarihi itibariyle

yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaz Uzerinde asagidaki

bulunulmustur.

Serhler Bolimii:

tespitlerde

e TEDAS lehine 15 yil middetle 24.08.1966 tarih ve 2872 sayili kira
kontratosu. (29.03.2004 tarih ve 1503 yevmiye no ile)

Beyanlar Boliimii:

e Furaki musbiyede go6re teferruat serhi. (27.12.1987 tarih ve 8570
yevmiye no ile)

e Teferruat serhi. (22.05.1978 tarih ve 1503 yevmiye no ile)

o Igerisinde gériilen 5 otoluk otopark ortak yerlerden olup baska amacla
kullanilamaz. (08.04.1987 tarih ve 2036 yevmiye no ile)
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TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi,
Kanlimandira Mevkii, Hatboyu Caddesi Gzerinde konumlu (1329 nolu parselde) 124
kapi nolu tesistir.

Porselen Fabrikasi olarak insa edilen tesis halihazirda atil durumda olup
kullanilmamaktadir.

Tesis, doguda Hatboyu Caddesi, batida islah edilmis dere ile sinirhdir. Karsisinda
insa halinde bir bina, karsi caprazinda Haciogullari Hilmi Sonay Ilkdgretim Okulu
bulunmaktadir. Yakin ¢evresinde Tuzla Tren Istasyonu, Tuzla Piyade Okulu arazisi, E-5
Karayolu’na cepheli kesimlerde sanayi tesisleri, ic kesimlerde ise yeni insa edilmis ya
da insasi devam eden kismen site seklindeki 3 — 4 katli konut yapilari mevcuttur.

Tesis E-5 Karayolu’na -kus ucgusu- 250 m., Tuzla Piyade Okulu Ana Giris

Kapisi'na 700 m., Tuzla Belediyesi'ne ise yaklasik 2,5 km. mesafededir.

Bodlge Analizi:

Tasinmazin yer aldigi mevkii, az sayida sanayi tesisinin yer aldigi, sanayi, ticaret
ve konut fonksiyonlarinin ise gelismekte oldugu ancak bolgedeki askeri alanlarin
mevcudiyeti sebebiyle gelisim akslar kisith olan bir bélgedir.

Son 10 yil icerisinde bdlgedeki konut talebi ve dolayisiyla konut sitelerinin ve
nitelikli konut insaatlarinin yapimi hiz kazanmis olup en blylk ivme gectigimiz 2 yil
icerisinde gerceklesmistir. Bolgedeki derenin islah edilmis ve imar planlarinin yapilmis
olmasi, bu hizli gelisimin en blyuk etkenleridir.

Imar planlarina goére ozellikle E-5 kenarindaki arsalarin ticari ve sosyal
donatilara iliskin lejantlara kavusmasi ve Sabiha Gokgen Havalimani'nin
tamamlanmasi/uguslarin baslamis olmasi ile hem ticari hem de konut kullanimi
anlaminda bélgeye olan talep artmaya baslamistir. Konut projelerinin yani sira
alisveris merkezleri, oteller ve saglik tesisleri (Neo AVM, Divan Oteli, Gisbir Hastanesi

vs.) gibi yatirnmlar da hizla hayata gegmektedir.
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YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI : B.AK.

INSAAT NizAMI : Ayrik

TOPLAM ALANI : 25.792 m2 (*)
ELEKTRIK : Sebeke
JENERATOR : Yok (**)

TRAFO : Mevcut

SuU : Sebeke

SU DEPOSU : Mevcut (300 tonluk)
KANALIZASYON : Sebeke
ISITMA/SOGUTMA

SISTEMI : Yok (**)
ASANSORLER s Yok (%)

YANGIN TESISATI : Yok (**)
GUVENLIK SISTEMI : Yok (**)

PARK YERI : Yeterli oranda acik otopark alani mevcut

SATIS/KIRA KABILIYETI : “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

(*) Tuzla Belediyesi Imar Miidiirliigii arsivinde yapilan incelemelerde tesise ait 29.02.1980
tarih 3-27 nolu; 17.01.1979 tarih ve 4-1 nolu ve 27.03.1988 tarih ve 8-38 nolu Yapi
Kullanma izin Belgeleri’ne gore tesisin kullanim alani 27.257 m*dir. Ancak bu belgelere
esas yapilardan bazilar1 ana parselde yapilan ifrazlar sonucu baska parseller ilizerinde
kalmis olup bu yapilarm alani diisiildiigiinde toplam kapali alan 25.792 m* olmaktadir.

(**) Tesis bir siiredir kullanilmamakta olup binalarin birgogu atil halde ve mevcut durumlari
itibariyle kullanilmayacak durumdadirlar. Yukarida belirtilen tesisat ve sistemlerin tekrar
gbzden gegirilmesi gerekecektir. Bu sebeple bu tesisat ve sistemler yok sayilmistir.
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ACIKLAMALAR

Degerlemeye konu tesis 53.200 m2 arsa lzerine kuruludur.

Parselin etrafi beton/tas duvar UGzeri demir korkuluk ve fens teli ile fiziksel
olarak cevrilidir.

Acik alanlar kismen asfalt, kismen saha betonu, kismen de ¢im ile kaphdir.
Bahge icerisinde c¢ok sayida yetismis agac mevcuttur. Bahge bakimsiz
durumdadir.

Halihazirda arsa lzerinde farkli buydklik ve farkh tarzlarda insa edilmis 25
adet bina bulunmaktadir.

Binalar atil durumda olup kismen depo olarak kullaniimaktadirlar.

Binalarin toplam kullanim alani biyikligi 25.792 m? olup bina icmali asagida

tablo halinde belirtilmistir.

LOTUS

Kullanim Alani

Bina / Birim Adi (m?) Agiklamalar
Lojman 1.746 | 12 daireli
Fabrika Giris - Bekleme — Satis 105 | ---
Soyunma - Dus — Teshir 284 | ---
Laboratuvar — Arastirma 292 | ---
Muddriyet — Personel 1.129| ---
Malzeme Anbari 1.208 | ---
isletme — imalat 15.574 | -
Hamur Hazirlama 1.380| ---
Araba Tamir Binasi 130 ---
Trafo ve Dizel Binasi 263 | ---
Kasethane 250 | ---
Kirma Ogiitme 637 | ---
Tas Anbarlari 630 | ---
Bakim Atelyesi 136 | ---
Yardimci isletmeler 508 | ---
Garaj 251 ---
Spor Salonu 159 | ---
Kagit Ambari 321 | -
Kaolen Siizme 107 | ---
Sundurma 370 ---
Su Deposu 287|300 tonluk
Cay Ocagi 25| -

TOPLAM 25.792




o Binalar atil durumda olduklarn igin glvenlik sebebiyle detayll olarak
gezilmemistir. Degerlemede binalarin atil durumda olmalarina karsin yeniden
kullanima uygun hale getirilmeleri ihtimali dikkate alinarak kiymet takdir

edilmistir.

IMAR DURUMU

Tuzla Belediyesi Imar Miduarligi'nde yapilan incelemelerde dederlemeye konu
tasinmazin 1/5000 oélcekli Tuzla Marmara Denizi ile Demiryolu Arasi Revizyon Nazim
Imar Plani'nda “Hizmet Déniisim Alan1” olarak belirlendigi ve uygulama
yapilabilmesi icin 1/1000 &lgekli planlarin yaptiriimasi / yapilmasi gerektigi
ogrenilmistir.

Plan notlari séyledir;

- Bu alanlarda giinliik ve haftalik ihtiyaglara cevap verebilecek ticaret ve hizmet
fonksiyonlar1 yer alacak olup maksimum K.A.K.S 1,50, maksimum yiikseklik
15,50 m. olacaktir. Bu alanlarda yap1 adasi bazinda en az 10.000 m2 imar parseli
olusturulmast durumunda ; mevcut yapilar yenilenmek sartiyla yapilanma sartlari
maksimum K.AK.S. 1,75, maksimum yiikseklik 18.50 olarak uygulama
yapilacaktir.

- Hizmet Doniistim alanlarinda planin getirdigi yapilanma sartlarini gegmemek ve
yonetmelikteki asgari alan sartin1 saglamak kaydiyla 6zel saglik ve egitim
tesisleri (yiiksek 6grenim hari¢) yapilabilir.

- Bu alan igerisinde parakende ticaret, lokanta, kafeterya, ticari-mali kurumlar,
aligveris ve eglence merkezleri, teknik vb. hizmet birimleri yer alacagi boliimler
ile bilgi iletisim ve koordinasyon birimleri vb. kullanimlar yer alabilir.

- Hizmet doniisiim alanlart mevcut kullanimlarin ticaret — hizmet kullanimina
doniisiimiiniin 6ngoriildiigl alanlardandir. Bu alanlarda yer alan iglevler doniistim
plan ve programlarimi en ge¢ bu planin onay tarihinden bir yil sonra ilgili
belediyesine sunmak ve onaylatmak kosulu ile 5 yili agmayan doniisiim siireci
igerisinde gecici olarak yer alabilirler. Gegici ruhsat asamasinda 5 yillik siire¢
sonunda doniisiimiin gergeklestirilecegine dair taahhiitname diizenlenecektir.
Gegis donemi i¢in Ongdriilen ruhsat kosullari bu planda 6ngoriilen yapilasma
degerlerini asamaz.

Tuzla Belediyesi'nden alinan plan 6rnedine godre parselin, batisindaki dere
hattindan belirli bir mesafede yapilasma yasagi bulunmakta olup kalan kisimlar ise
blylk oranda hizmet dénlisim alani ve kismen de park alani olarak belirlenmistir.
Park alaninin terk edilmesi gerekecektir. Dere mutlak koruma alani igerisinde ise

yapilasmaya misaade edilmemektedir.
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DEGERLENDIRME

Tasinmazin dederine etki eden 6zet faktérler:

Olumlu etkenler :

Bolgenin her gegen giin artan ticari potansiyeli,

. Ulasim imkanlarinin kolayhdi,

o Tamamlanmis alt yapi,

. Imar durumu,

. Batisindan gegen derenin islah edilmis olmasi,

o Parselin toplam yUuzolcimU bUyUkliginin ve imar durumunun cok
fonksiyonlu bir proje gelistiriimesine uygun olmasi.

Olumsuz etkenler :

. Binalarin atil durumda olmasi,
o 1/1000 odlgekli planlarin henliz yapilmamis olmasi,
o Parselin bati seridindeki dere mutlak koruma alani igerisinde kalan

bélimde yapilasma yasadi bulunmasi,
o Parselin dere kenarinda bulunmasi sebebiyle yeni yapi insasi s6z konusu
oldugunda zeminin uygun hale getiriimesi icin olusabilecek ekstra

maliyetler.

FIYATLANDIRMA

Tasinmazin satis (pazar) dedgerinin tespiti, asagida belirtilen
yontemlerden kullanimi miimkiin olanlar ile saptanmis olup degerleme

prosesi ayrintili olarak verilmistir.

A. Ikame Maliyet Yéntemi
B. Emsal Karsilastirma Yontemi

C. Indirgenmis Nakit Akimlar Y6ntemi
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A. Tkame Maliyet Yontemi:

Bu yontemde asadidaki bilesenler dikkate alinmistir.
1. Arsanin degeri

2. Arsa lizerindeki insaf yatirimlarin degeri

Not : Bu bilesenler, arsa ve ingai yatirimlarin ayri ayri satisina esas aliabilecek degerler
anlaminda olmayip taginmazin toplam degerinin olusumuna 151k tutmak tlizere verilmis

fiktif biiyiikliiklerdir.

1. Arsanin degeri

Rapor konusu parselin rayic dederinin tesbitinde “Emsal Karsilastirma
Yontemi” kullaniimistir.

Bu ybntemde, mevcut pazar bilgilerinden ve gincel
gorismelerden/arastirmalardan faydalaniimistir. Bdlgede yakin donemde pazara
cikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek
kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu parsel igin birim fiyat
belirlenmigtir.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda her ne kadar konu gayrimenkule
esdeder tutulabilecek bir emsal bulunamamis olsa da bélgedeki satilik ticari ya da

konut imarh parsellerin bilgileri asagida belirtilmistir.

Lo Kullanim = . "

Telefon Konum Bilgisi Alani (m?) Ozellik Fiyat
539-252 09 30 | Tuzla E-5 cepheli | 14.000 m? 1,75 emsal 10.000.000,-USD
533-950 49 09 | Tuzla E-5 cepheli | 22.000 m? | Tican 'm:r:'s’fl’%/ 050 1" 12 000.000,-USD

Kaynarca E-5 2 | Ticaret+Konut imarl,
539-252 09 30 cepheli 26.350 m TAKS: 0,30, KAKS: 1,75 47.000.000,-USD
533-812 69 20 Mzifm?llsgggde 288 m’ Konut imarl, 265.000,-TL
TAKS: 0,25, hyaks: 9,50 e
konumlu
Sifa mahallesinde , Sanayi Imarl)
532-260 93 47 konur_nlg Omsan | 40.000 m TAKS: 0,25, hypae: 9,50 9.200.000,-UsSD
Lojistik yani
532-361 56 32 | Tuzla E-5 cepheli | 20.650 m? | Ticari imarl, 1,75 emsal | 21.000.000,-USD

LOTUS
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Bu arastirmalardan ve yukarida 6zetlenen degerleme prosesinden hareketle

rapor konusu parselin konumu, buyukltiga ve 6zellikle imar durumu dikkate alinarak

m2 birim degeri icin 385,-TL kiymet takdir edilmistir.

Buna gore parselin degeri :

53.200 m2 x 385,-TL/m? = (20.482.000) 20.480.000,-TL olarak belirlenmigtir.

2. Arsa iizerindeki insai yatirnmlarin degeri

Insail yatinmlarin dederlendirmeye esas m2 birim bedeli (kdr havi satisa esas

rayi¢ tutan) binalarin yapilis tarzlarn ve nitelikleri ile birlikte halihazir durumlan

dikkate alinarak saptanmistir.

. .. Kullanim Alani m’ Birim Degeri
Bina / Birim Adi (m?) Degeri (TL) (L)

Lojman 1.746 75 130.000
Fabrika Giris - Bekleme - Satis 105 70 7.000
Soyunma - Dus - Teshir 284 70 20.000
Laboratuvar - Arastirma 292 75 22.000
Muddriyet - Personel 1.129 85 95.000
Malzeme Anbari 1.208 70 85.000
isletme - imalat 15.574 70 1.090.000
Hamur Hazirlama 1.380 75 103.000
Araba Tamir Binasi 130 70 9.000
Trafo ve Dizel Binasi 263 70 18.000
Kasethane 250 65 16.000
Kirma Oglitme 637 70 45.000
Tas Anbarlari 630 80 50.000
Bakim Atelyesi 136 80 11.000
Yardimci isletmeler 508 70 36.000
Garaj 251 65 16.000
Spor Salonu 159 75 12.000
Kagit Ambari 321 70 22.000
Kaolen Siizme 107 65 7.000
Sundurma 370 60 22.000
Su Deposu 287 60 17.000
Cay Ocagi 25 65 2.000
Cevre Dizeni (Peyzaj, cevre duvari, agaclar vb.) Maktuen 210.000

TOPLAM | 2.045.000

Ozet olarak tesisin degeri,
Arsanin degeri

insai yatirnm degeri

20.480.000,-TL
2.045.000,-TL olmak lzere

LOTUS

TOPLAM 22.525.000,-TL'dir.
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B. Emsal Karsilastirma Yontemi:

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikarilmis satilik benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul icin birim fiyat belirlenmektedir.

Ancak bdlgede yapilan arastirmalarda konu tasinmaza emsal teskil edebilecek
nitelikte ya da karsilastirilabilecek buyiklikte tesis bulunamamistir.

Her ne kadar gecmis doénemlerde benzer nitelikteki vyapilarin satislan
gerceklesmisse de bu dederlerin cevresel faktorler (bélgedeki yatirimlar, imar
degisikligi, ulasim imkéanlan ve ticari potansiyel gibi) ve ekonomik kosullar
nedeniyle gunimulze oranla farkliliklar arz etmesi sebebiyle emsal olarak
degerlendirilmesi mimkin degildir.

Yukarida belirtilen nedenlerle bu yontemin saghkh bir sonug

vermeyecedi kanaatindeyiz.

C. Indirgenmis Nakit Akimlar1 Yontemi :

Bu yontem, tasinmaz dederinin gayrimenkullin gelecek vyillarda Uretecedi
serbest (vergi sonrasi) nakit akimlarinin buginkl dederlerinin toplamina esit
olacagi esasina dayall olup genellikle uzun dénemli projeksiyonlari kapsamaktadir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektérin ve
tasinmazin tasididi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenmekte
ve gayrimenkulin buglinkld dederi hesaplanmaktadir. Bu deder tasinmazin, mevcut
piyasa kosullarindan bagimsiz olarak finansal yontemlerle hesaplanan dederidir.

Ancak, basta degerlemeye konu tesisin mevcut haliyle kiraya
verilmesinin giic olmasi ve benzer tesis ya da gayrimenkullerin kira
degerlerine ulasilamamasi sebepleriyle bu yontemin saghikh bir sekilde

kullanilmasi miimkiin olmamistir.
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SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen atil durumdaki Porselen Fabrikasi'nin
yerinde yapilan incelemesinde konumuna, biinyesindeki yapilarin biydkligine,
mimari ve insai o6zelliklerine, arsasinin fiziksel 6zelliklerine, imar duruma ve gevrede
yapilan piyasa arastirmalarina gére giinimiz gayrimenkul piyasasi kosullan itibar

ile arsa ve ilizerindeki insai yatirrmin toplam degeri icin,

22.525.000,-TL (Yirmiikimilyonbesylzyirmibesbin Turk Lirasi) kiymet
takdir edilmistir.

(22.525.000,-TL + 1,513 TL/USD (*) 14.890.000,-USD)

(22.525.000,-TL + 2,181 TL/Euro (*) =z 10.330.000,-Euro)

R

13

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,513 TL ; 1,-Euro = 2,181 TL'dir.
Doviz bazindaki degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.

Binalarin mevcut durumuyla sigortaya esas insai degeri 2.045.000,-TL'dir.

Tesisin KDV dahil degeri ~ 26.580.000,-TL'dir.

Bu takdirimiz, tasinmazlarla ilgili ikame edilmis bir dava bulunmadigdi
kabulline dayalidir.

isbu rapor, Is Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S.nin talebi Uzerine ve
3 (Ug) orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya
cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 28 Aralik 2009

(Ekspertiz tarihi : 22 Aralik 2009)
Saygilarimizia,
Lotus Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhik A.S.

Kivang KILVAN
insaat Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani

(Lisans No: 400114)

Eki:

Konum krokisi ve uydu goriiniimii

Tapu sureti

Vaziyet Plani

Imar Plan 6rnegi

Yapi1 kullanma izin belgesi (3 adet)

Fotograflar

Degerleme uzmanini tanitici bilgiler

Degerleme uzmanligi lisans belgesi

Degerleme Sozlesmesi sureti

Degerlemeye Yardim Edenler:

M. Mustafa YUKSEL
Degerleme Elemani / Jeodezi ve Fotogrametri Mihendisi
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Tesisin Hatboyu Caddesi’nden Goriiniimleri
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Tesisin Hatboyu Caddesi’nden Goriiniimleri

Arsiv Fotograflar:

Tesis igerisinden Goriiniim
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Adi Soyadi

Dogum Yeri ve Tarihi

Medeni Hali

SPK Lisans Belgesi tarih ve No
Meslegi

Ogrenimi ve Mezuniyet Yili

Ordu Donatim Okulu — Balikesir;
Yedek Subay

: M. Kivang KILVAN

: Istanbul, 06.11.1973

: Evii

: 14 Nisan 2003 / 400114

: Insaat Miihendisi

: 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 Degerlendirme A.S.; : Nisan 1999 - Ocak 2005

Dedgerleme Uzmarn

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; : Ocak 2005 - ...
Sirket Kurucu Ortagr / Sorumlu Dederleme Uzmani
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