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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS

Is GYO Ist Kartal da 7 Adet Arsa Degerleme Raporu

Referans No: 17.12.2010 — Oi350

IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.
BUyUkdere Caddesi is Kuleleri Kule-2 Kat:9 4.Levent/ ISTANBUL

istanbul ili, Kartal ilcesi, Yukar Mahalle, Yakacikyolu Hotmantepe Mevkiinde asadida tapu
kayit bilgileri verilen tasinmazlarnn Cari Pazar Degeri incelenmis, gerekli tUm arastirmalar ve
analizler Sorumlu Degerleme Uzmanimiz Gékhan CEBI tarafindan yapilmistir. Bu inceleme ve

Tarih /Rapor No: 17.12.2010

Rapor No

: 0i350

analizler sonucunu olusturan degerleme raporu bu mektup ekinde sunulmustur.

Pafta

No Ada No | Parsel No Vasfi Yiizélglimii (m2) Sahibi

53 2274 395 Arsa 1.428 is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
53 2274 397 Arsa 3.263 Is Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
53 2274 398 Arsa 6.855 Is Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
53 2274 399 Arsa 36 is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
53 2274 408 Arsa 60.184 is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
53 2846 1 Arsa 3.320 is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
53 2847 1 Arsa 2.241 is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Rapor tarihi olan 17.12.2010 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan varsayimlarin
kabulU sarti ile yapllan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda;

tasinmazlar icin takdir edilen pazar degerleri asagida verilmistir.

P:lf;a AdaNo | P rsel No KDV Ha(t;lf) Degeri KDV (TL) KDV Da(tl.;ll-I)Degerl
53 2274 395 1.428.000 257.040 1.685.040
53 2274 397 1.142.050 205.569 1.347.619
53 2274 398 2.399.250 431.865 2.831.115
53 2274 399 18.000 3.240 21.240
53 2274 408 34.304.880 6.174.878 40. 79.758
53 2846 1 4.648.000 836.640 5.484.640
53 2847 1 3.137.400 564.732 3.702.132

TOPLAM 47.077.580 8.473.964 55.551.544

Hesap ve Takdir edilen toplam degerler de asagida sunulmustur.

Degerleme konusu
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KDV Hari¢ Toplam Deger : 47.077.580 TL (Kirkyedimilyonyetmisyedibinbesylzseksentirklirasi)
KDV Toplam Degeri . 8.473.964 TL (SekizmilyonddrtyUzyetmisUcbindokuzyUzaltmisddritirklirasi)
KDV Dahil Toplam Deger : 55.551.544 TL (ElibesmilyonbesyUzellibirbinbesyUzkirkdérttirklirasi)

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygilarmizla,
EKOL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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1- DOGRULUK BEYANI

Meslegimiz ve sahsiyetimiz dogrultusunda ifade ederiz ki;

Bu raporda bulunan ifadeler gercek ve dogrudur.
Analizlerimiz, fikirlerimiz ve bunlarn sonuca baglanmasi ile raporun hazirlanmasi
Profesyonel Degerleme Meslegdi uyarinca yapilmistir.
Bu raporun konusu olan gayrimenkulU sahsen yerinde inceledik Bilgi ve belgelerini birlikte
gorduk ve yorumladik. Bu yorumlama edindigimiz bilgi bulgulara dayali, bizim kisisel,
tarafsiz, &n yargisiz, profesyonel analizlerimiz ve fikirlerimizin sonuclandir.
Bu raporda ifade edilenler, &nceden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kosullarla kisithdir.
Bu raporun konusu olan gayrimenkulin mulkiyet hakkini elinde bulunduranlara, Uzerine
proje gelistirenlere, mulkiyet hakkini elde edeceklere, mulkU kiralamak isteyenlere bu
gorevle ilgili taraflara karsi &nyargimiz olmadigi gibi, bu kisilerden gincel veya gelecege
doénuk maddi cikanmiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.
Bu gorevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirler ve sonuclarn énceden saptanmis
sonuclarnn gelistirimesi ve bilgilendiriimesine bagl degildir.
Bu gorevin famamlanmasi icin aldigimiz Ucret;
- Onceden saptanmis bir deger veya dederin mUsterinin amaclanni gdzeten yédninin
gelistirilip rapor ediimesi,
- Deger takdirinin miktari,
- Ongodrilen bir sonucun elde edilmesi,
- Degerlemenin tasarlanan kullanimi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin
meydana gelmesi
konularna bagl degildir.

Bu rapor sirketimizin vizyonuna, sahip oldugu degerlere, sirketimiz ve degerleme
mesleginin etik kurallarina bagl kalinarak hazirlanmigtir.

Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Saygilarmizla,
Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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ICINDEKILER
BOLUM 1
1-RAPOR BILGILERI:

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

1-2 Rapor TOru

1-3 Raporu Hazrlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi
1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

1-5 Dayanak Sézlesmesi

BOLUM 2
2- SIRKET ve MUSTERIYi TANITICI BILGILER:

2-1 Sirketin Unvani ve Adresi
2-2 MuUsteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi
2-3 MUsteri Talebinin Kapsami ve sinirlamalari

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 GayrimenkulUn Yeri Konumu ve Tanimi

3-2 GayrimenkulUn Tapu Kayit Bilgileri,

3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vb Dé&kUmanlar

3-4 GayrimenkulUn Tapu Tetkiki, takyidatlar, Son Uc Yilik Aim Satim islemleri,
Gayrimenkulun Hukuki Durumunda Meydana Gelen Dedisiklikler

3-5 Takyidatin Gayrimenkulun GYO Portféyune Alinmasinda SPK Mevzuatina
Gore Engel Teskil Edip etmedidi,

3-6 Degerlemesi yaplilan projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tUm
izinlerinin alinip, alinmadigi, belgelerin mevcut olup olmadid ( Onayli
mimari proje, yapi ruhsati, Yapi kullanim izin belgesi, isletme ruhsati)

3-7 Projenin GYO PortféyUne Alinmasinda SPK Mevzuatt HOkUmleri
Cercevesinde Bir Engel olup, OImadigi Hakkinda Bilgi

3-8 Degerlemesi Yapilan Proje ile ilgili Denetimlerde bulunan Yapi
Denetim Kurulusunun Unvani, Adresi, Gerceklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi.

BOLUM 4

4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:
4-1 Gayrimenkulin Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

4-2 Mevcut Ekonomik Kosullarin ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Verileri
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4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler

4-4 GayrimenkulUn Yapisal insaat (Fiziksel) Ozellikleri ve Fiziksel Dederlemede
Baz Alinan Veriler

4-5 Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

4-6 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimiar, Kisittamalar ve Kullaniima Nedenleri

4-7 Gayrimenkulin Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

4-7-2 Olumsuz Faktérler

4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler ve bu yéntemlerin secilime
nedenleri

4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalann Bos Arazi ve Proje Degerleri

4-10 Nakit / Gelir Akimlarn Analizi

4-11 Maliyet Olusumlar Analizi

4-12 Benzer Satis Orneklerinin Tanimi, Satis bedelleri. Bunlarn Secilmesinin

Nedenleri ve emsal satislarnn karsilastinimasi Yonteminin Uygulanmasi

4-13 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

4-14 GayrimenkulUn ve Buna Bagl Haklarnn Hukuki Durumunun Analizi

4-15 En Etkin ve Verimli Kullonim Analizi

4-16 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar

4-17 MUsterek veya BOIGnmUs Kisimlarin Degerleme Analizi

BOLUM 5
5- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

5-1 Farkl Degerleme Metotlarnin ve Analiz Sonuclarnin Uyumlastinimasi
ve Bu Amacla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Aimayanlar ve Gerekceleri

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirlmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi gereken izin ve Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigint Hakkinda GorUs

5-4 Degerlemesi yapllan gayrimenkulUn, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagli Hak ve Faydalarin, GYO PortféyUne Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuatl Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Gorus

BOLUM 6

6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc CUmlesi
6-2 Nihai Deger Takdiri
EKLER
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BOLUM 1
1-RAPOR BILGILERi:

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor sirketimiz tarafindan 17.12.2010 Tarihinde OI350 rapor numarasi ile tanzim
edilmisfir.

1-2 Rapor Turu

Bu rapor UDES'nda (Uluslararasi Degerleme Standartlarinda) yer alan ve Formati Ekol
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS tarafindan belilenen Anlati Tarzi Kisitli
Degerleme Raporu tUrinde hazirlanmigtir.

Anlatl Tarzll Kisith Degerleme Raporu; Genis kapsamda verilerin, disunce tarzinin ve
bir deger sonucuna varmak icin kullanilan analizlerin ayrintii fanim ve anlatimlarini
iceren format olmakla birlikte bazi detaylann calisma kagitlan ile desteklendigi
degerleme raporu formatidir. Anlati Tarzli Kisith Degerleme Raporlar, degerleme
uzmanina kendi dUsunce ve sonuclarini tam olarak destekleme ve aciklama firsati
vermekte ve okuyucuyu son deger takdirine ikna etmeye imkan tanimaktadir. Ancak
uzman bu imkani tUm detaylarda kullanmak yerine okuyucuyu fazla ayrnnfilarda
birakmamak amaciyla bazi bolimleri zet vermektedir.

Bu Rapor Formati: SPK 35 sayill Teblig Format kapsamindadir.

1-3 Raporu Hazirlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi

Bu rapor, sirketimiz Sorumlu Dederleme Uzmanlarndan Gékhan CEBi (SPK Lisans
No400132) tarafindan hazilanmis ve sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmani CUneyt
OZRIFAIOGLU (SPK Lisans No 400131) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Degerleme tarihi 15.12.2010 olup, degerin gecerli oldugu tarih 17.12.2010 ‘dir.

Bu raporda gecerli olan deger kavrami ; UDES'in 1 nolu Standartinda tanimlanan *
Pazar degeri " dir.

“UDS 1 Pazar Degeri Esasl Degerleme” standartinda Pazar Degeri tanimlamasi
asagidaki sekilde yapilmistir.

Pazar Deger ; Bir mUlkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli

bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarnn
herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir
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sekilde hareket efttikleri bir anlasma cercevesinde degerleme tarihindeki el
degistirmesi gereken tahmini tutandir.

Tanimin Unsurlart:

Pazarloma : Uygun bir pazarlama,
Alici ve satfici : Birbirinden bagimsiz ve istekli,
Ortam : Herhangi bir zorlamanin olmadigi, alim satima etki edecek

herhangi bir iliskinin bulunmadig,
Hareket tarzi : Bilgili, basiretli ve iyi niyetli,
Zaman : Degerleme tarini
Deger : Bu sartlar altinda el degdistirme tahmini tutandir.

Calisma 7 gun surmUs olup, yUrUrluge giris tarini 03.12.2010 dir. Hesaplamalarda,
aciklamalarda ve projeksiyonlarda para birimi olarak USD, EURO ve TL birlikte
kullanilmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme calismasinin ve raporunun dayanadi; sirketimiz ile is Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdi A.S. firmasi arasinda 22.11.2010 tarihinde dUzenlenen sézlesmedir.

BOLUM 2
2- SIRKET ve MUSTERIYi TANITICI BiLGILER:

2-1 Sirketin Unvani ve Adresi

Degerleme Sirketi: Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS olup, Adresi ;
Barbaros Bulvar, Gamze Apartmani 76/14 Besiktas /ISTANBUL dur.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS , 07.12.2004 tarihinde, istanbul Ticaret
Sicil Gazetesinde vyayinlanan Sirket Ana Sézlesmesi'ne gdre Ekspertiz  ve
Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmustur.

Sirket, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 17.03.2005 tarih ve 11/334 sayil
kararnna istinaden SPK mevzuatl cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler
listesine alinmistir.

Sirket halen istanbul Genel Merkezli oimak Uzere faaliyetini sirdirmektedir.

2-2 Musteriyi Tanihici Bilgiler ve Adresi
is Gayrimenkul Yatinm Ortaklid A.S. 06.08.1999 tarihinde kurulmustur. Sermayesi

450.000.000 TL'dir. Halka aciklik orani %57,77'dir. Faaliyet konusu gayrimenkul ve/veya
gayrimenkule dayall haklar ve sermaye piyasasi araclarina yatinm yapmak amaciyla
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kurulmus portfoy yénetim sirketidir. Portféyinde yer alan gayrimenkullerin bir kismi
dederleme konusu kompleks yaninda, Kanyon Alis Veris Merkezi, Ankara is Kulesi, Reall
Market, Maslak Binasi, Seven Seas Ofeli, Mallmarine Alisveris Merkezi, Ankara s
Bankasi Merkez Binasi, Ankara is Bankasi Kizilay Binasi, Antalya is Bankasi Merkez
Binasi, Levent 4 adet parsel, Uskidar Arsasi, izmir Arsasi, Kartal Arsasidir. Sirket Is Kuleleri
Kule-2 Kat;9, 4.Levent-34330 istanbul adresinde faaliyet gdstermektedir.

Sirketin kayith sermayesi 2.000.000.- TL, Cikarilmis Sermayesi 450.000.000 TL'dir. Halka
aciklik oranit %57,77'dir.

31.03.2010 tarihi itibariyle sermaye yapisi;

Ortagin Adi/Ticaret Unvani istirak Tutan (TL)  istirak Orani(%)
Turkiye is Bankasi A.S. 190.057.270 42,23
Anadolu Hayat Emeklilik A.S. 31.987.767 711
Anadolu Anonim Tiirk Sigorta Sirketi A.§. 21.477.366 4,77
is Net Elek. Bilgi Uret. Dagit. Tic. ve iletisim Hizm. A.S. 5.965.424 1,33
Diger 11.684.844 2,6
Halka Acgik Kisim 188.827.329 41,96
Toplam 450.000.000 100

31/03/2010 Tarihi itibariyle (31.03.2010)

Ortaklik Toplam Degeri (TL) 1.281.939.734

Birim Pay Basina Net Aktif Deger (TL) 2,76

1.M.K.B.'de islem Gordiigii Agirhkli Ortalama Fiyat 1,66

Portfoy Dagilimi (%)

Gayrimenkuller (Gayrimenkul Projeleri Haric) 91%

Gayrimenkul Projeleri 0,00%

istirakler 0,00%

Para ve Sermaye Piyasasi Araglari 9%

Yatirinm Fonu Katilma Belgesi 1%

Mevduat(Yabanci Para) 66%

Mevduat(TL) 19%

Repo-Ters Repo 0%

Hazine Bonosu-Devlet Tahvili 14%

Hisse Senedi 0%

TOPLAM 100,00%

10
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2-3 Musteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalari

MUsteri, istanbul 1li, Kartal licesi, Yukarn Mahalle, Yakacikyolu Hotmantepe Mevkii,

Pafta

No Ada No | Parsel No Vasfi Yuzolglimi (m2)
53 2274 395 Arsa 1.428

53 2274 397 Arsa 3.263

53 2274 398 Arsa 6.855

53 2274 399 Arsa 36

53 2274 408 Arsa 60.184

53 2846 1 Arsa 3.320

53 2847 1 Arsa 2.241

Tasinmazlarnn Cari Pazar Degeri incelenmesini istemis olup, musteri tarafindan
degerleme calismasi ile ilgili herhangi bir sinrlama getirilmemigtir.

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 Gayrimenkuliun Yeri Konumu ve Tanimi

Degerleme konusu tasinmaziar istanbul ili, Kartal iicesi, Karliktepe Mahallesi
sinirlari icerisindedirler. Parsellerin konumlari su sekildedir;

2847 ada 1 parsel, 2846 ada 1 parsel, 2274 ada 408 parseller: D-100 Karayolu Kartal
Képrild Kavsagindan Kartal iice merkezine uzanan, Spor Caddesine paralel konumlu
Yakacik Caddesi Uzerinde

2274 ada 398 parsel: Yakacik Caddesine acilan UnlU Sokak Uzerinde

2274 ada 397 parsel: Yakacik Caddesine acilan Unld Sokaga dik konumlu mahallen
acllmamis imar yolu Uzerinde,

2274 ada 395 ve 399 parseller: Yaokacik Caddesine acillan Camlik Sokagin devami
niteligindeki mahallen aciimamis imar yolu Uzerindedirler,

Parseller, hali hazrda Kartal Gaz Sizdirmaziik Arac Kontrol istasyonu, Kartal Acik
Otopazan ve pert aragc satis yeri olarak kullanimaktadir. Tasinmazliann yakin
cevresinde orta seviye gelir gruplarinca mesken olarak kullanilan 3 — 4 kath ayrik ve
bitisik nizamda insa edilmis binalar ile bir iki adet sanayi sitesi (Cavusoglu ve 100. Yil
Sanayi Siteleri) ve az sayida sirket merkezleri(Siemens vd.) bulunmaktadrr. .

11



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS
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3-2 Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri,

Tarih /Rapor No: 17.12.2010
Rapor No : 01350

ST,

i sIstanbul

iicesi : Kartal

Mahallesi - Yukar

Mevkii : Yakaclkyolu Hotmantepe

Pafta

No Ada No | Parsel No Vasfi Yiuzolglimi (m2) Sahibi
53 2274 395 Arsa 1.428 is Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
53 2274 397 Arsa 3.263 is Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
53 2274 398 Arsa 6.855 is Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
53 2274 399 Arsa 36 is Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
53 2274 408 Arsa 60.184 is Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
53 2846 1 Arsa 3.320 is Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
53 2847 1 Arsa 2.241 is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, $ema Vb Dékimanlar

Gayrimenkulin Tapu takyidat bilgileri MUk sahiplerince tarafimiza sunulmus olup,
raporumuz ekindedir. Diger Plan, proje, ruhsat ve yapilasma hakkinda bilgiler
raporumuzun ilerleyen bélimlerinde sunulmustur.

12
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3-4 Gayrimenkulin Tapu Tetkiki, takyidatlar, Son Ug Yilik Alm Satm islemleri,
Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Kartal Tapu Sicil MU0durlitgunde yapllan incelemede ve ekte sunulan takyidat
belgelerine gbre parsellerin tapu kayitlar Uzerinde,

-2274 Adaq, 395 nolu parsel :

Beyanlar Bolumu:

- Is bu parsel kres sahasi olarak ayrnimistir.

(30.03.1984 tarih ve 884 yevmiye no ile)

-2274 Adaq, 397 nolu parsel :

Beyanlar Bolumu:

is bu parsel ilkokul sahasi olarak ayrilmistir.

(30.03.1984 tarih ve 884 yevmiye no ile)

-2274 Adaq, 398 nolu parsel :

Beyanlar Bolumu:

is bu parsel ortaokul sahasi olarak ayrilmistir.

(30.03.1984 tarih ve 884 yevmiye no ile)

-2274 Adaq, 399 nolu parsel :

Beyanlar Bolumu:

is bu parsel 1605 sayill kanunun 42 nci madde uygulamasi yapiimadan veya
komsu parsellerle tevhiden ifraz yapllmadan plan hikUmlerine gére mustakil
insaat yapilabilen imar parselleri meydana gelmeden 2805 sayil yasa geregi
islem yapillamaz. (30.03.1984 tarih ve 884 yevmiye no ile)

-2846 ada 1 parsel, 2847 ada 1 parsel,2274 ada 408 parsel,: her hangi bir takyidat
yoktur.

Tapu kU0t0gunde yapilan incelemede parsellerin tOmU 18.06.2008 tarininde Tecim
Yapi Elemanlar insaat insaat Servis ve Yénetim Hizmetleri San. Ve Tic. Ltd. Sti'den s
Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr A.S."'ne satilmistir.

3-5 Takyidatin Gayrimenkulin GYO Porffoyune Alinmasinda SPK Mevzuatina Gore
Engel Teskil Edip etmedigi,

YUrUrlokteki mevzuata goére Gayrimenkulin GYO portféyine allinmasinda engel
bulunmadigi gérbsundeyiz.
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3-6 Degerlemesi yapilan projenin ilgili mevzuat vyarinca gerekli tum izinlerinin alinip,
alinmadigi, belgelerin mevcut olup olmadigi ( Onaylh mimari proje, yapi ruhsat, Yapi
kullanim izin belgesi, isletme ruhsat)

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller arsa olup, tapular mevcuttur. Yapillasma icin
izinleri var ancak vyapilasma yapimadigindan Proje, ruhsat ..vb belgeler
bulunmamaktadir.

3-7 Projenin GYO Portfoyiune Alinmasinda SPK Mevzuah Hikimleri Cercevesinde Bir
Engel Olup, OImadigi Hakkinda Bilgi

YUrUrlUkteki mevzuata gdére Gayrimenkullerin GYO portféylne alinmasinda engel
bulunmadigi gérisundeyiz.

3-8 Degerlemesi Yapilan Proje ile ilgili Denetimlerde bulunan Yapi Denetim
Kurulusunun Unvani, Adresi, Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi.

Parseller Uzerinde her hangi bir yapi mevcut degildir.

BOLUM 4
4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiIN ANALIZLER:

4-1 Gayrimenkulun Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Dederleme konusu tasinmaziar, D-100 Karayolu ile Kartal lice merkezi arasinda kalan
alan icerisinde konumlanmaktadirlar. Bélgenin D-100 karayoluna yakin olan kesimleri
sanayi, kartal lice merkezine yakin olan kesimleri ise 2. Sinif iskan mintikasi seklinde
tesekkUl kazanmistir. Mevkiiye gerek minibUs yolundan gerekse D-100 karayolundan
ulasim son derece rahattir. Dederleme konusu parsellerin olusturdugu bu alan iice
genelinde bUyUklUk ve Uzerinde yapl bulunmayan nadir alanlardan biridir.

Kartal ilcesi istanbul genelinde yatnm yapilabilecek, gelecek vadeden ilceler
arasinda gdsteriimektedir. Bu anlamda iice genellinde son 2-3 yil icinde biyUk konut
projeleri insa ediimeye baslanmistir. Teknik Yapinin Up Life Park, Up City, Uptwnis,
Dumankayanin Vizyon, Soyak'in Evreka, Emay'in Kent Plus, Demirli Yapinin Demirli
Park, Cukurova'nin Adanuspark, Alper insaat tarafindan yapilan Selective Kartal
Evleri, Hukukcular Towers bu projelerden bazlandir. Ayrica Avrupa'nin en bUyUk
Adliye Sarayinin da Kartal ilce sinirlar icerisinde yer almasi bdlgeyi cazip kilan bir
baska etken olmustur. Uzun zamandir Uzerinde calisilan, 3,5 milyon m2'lik alani
kaplayan Kartal Kentsel dénisim projesinin, ilcedeki beklentileri artirmis ve bu
beklentiler arsa fiyatlarna yansimistir.
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4-2 Mevcut Ekonomik Kosullarin ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler
ve Dayanak Verileri

DUnya mali krizinin de etkisinden kaynakli olarak 2008 yilinin ikinci yarnsindan 2009
yilinin EylUl Ayina kadar genelde Turkiye Gayrimenkul Piyasasi durgun seyretmistir. Bu
dénemde gayrimenkul fiyatlarnda ciddi dustsler yasanmistir. EylGl 2009 dan itibaren
Finans piyasalarinda yasanan hareketliik ve faiz oranlarinin dusmesi gayrimenkul
fiyatlannda pozitif yonde hareketlenmelere neden olmustur.

Turkiye'de izZlenmekte olan ekonomik politikalara bagl olarak, yabanci yatinmcilar
gayrimenkul satin almada istekli olduklarni sergilemektedirler. Piyasanin canli olmasi,
Ulke notunda porzitif artislar Turkiye'yi yatinm yapilabilir bir piyasa olarak én plana
cikarmaktadir. Son ddnemde Finans ve Turizm sektérinde yasanan canlk
gayrimenkul piyasasinda da kendini gdstermektedir. Bunun disinda Rusya HUkUmeti
ile Torkiye HUkOmetinin imzaladigi 17 adet protokol ve Rusya’'nin TUrklere vizeyi
kaldirmasi 2010 ve oOzellikle 2011 den itibaren etkisi gdstererek Rus Turist adedinde
ciddi artis beklenmektedir.

Bu yorumlara badl olarak Kartal lice genelindeki talebin streklilik arz edecedi ileriye
yonelik olarak da gayrimenkul degerlerinin artacagi fahmin ediimektedir.

Degerleme gunu itibariyle enflasyon % 9 lar seviyesinde, Mortgage faiz oranlarn %0,85
ler seviyesindedir.

4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler

397,398 ve 408 no'lu parsellerin mevcut imar durumlan degerlendirme islemlerini
olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan faktérdUr. Emsal bulmada guluk cekildigi gibi
cok sinirh gelecek talepler karsisinda deger tespiti degerleme strecimizi olumsuz
etkilemistir.

4-4 Gayrimenkulin Yapisal insaat (Fiziksel) Ozellikleri ve Fiziksel Degerlemede Baz
Alinan Veriler:

Parsellerin bir bolumuU Yakacik Caddesi, Camlik Sokak, Andag¢ Sokak, Engin Sokak,

2. Topcamlar Sokak, AkyUrek Sokak ve Unld Sokak’la cevrili olan alanda; bir b3lomU
ise UnlU Sokak ve Yakacik Caddelerinin kesistigi kdsede konumludur.

Halihazirda aralannda kalan yesil alanlarn da katimasiyla birlikte olusan arazi, iki
parcaya bdlinmuUs ve bu parcalann etrafi beton direkli fens teli ile fiziksel olarak
cevrilmis durumdadir.

Bu iki parcadan bUyUk olani Kartal Gaz Sizdirmazlik Arac Kontrol istasyonu ve

Kartal Acik Oto Pazarn ; kUcUk olani ise pert arac satis yeri olarak kullaniimaktadir.
2274 Ada, 395, 398 (bir kismi), 399, 408 ve 2846 Ada, 1 parsel ile aralarnnda kalan

yesil alanin birlestiriimesiyle olusan bUyUk parca hafif egimli ve engebesiz bir
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topografik yapiya sahiptir. Tamami tesviye edilmis, asfalt ic yollar olusturulmus ve baz
alanlar suni stablize /micir ile kaplanmistir. Uzerinde Gaz Sizdirmaziik Arac Kontrol
istasyonu binalar, 2 adet umumi WC ve 2 adet bariyerli bilet gisesi ile kuzey
bodlUmUNnde az sayida ¢cam agaci bulunmaktadir.

2274 Ada, 397 ve 398 (kalan kismi) ile 2847 Ada, 1 parselin birlestiriimesiyle

olusan kUcuUk kisimda ise pert arac satis yeri ve prefabrik bir bina bulunmaktadir.,
BUYUk bdlime giris Yakacik Caddesi’'nden; kicUk bélime ise UnlU Sokak’tan
saglanmaktadir.

Kartal Belediyesi imar MUdirliginden alinan bilgilere parsellerin imar durumlarn su
sekildedir,

YAPILANMA SARTLARI
Ada No Parsel No Yiizolgiimii (m2) Lejant insaat Nizami Taks Kaks Agiklama
2274 395 1.428 Konut Ayrik 0,20-0,40 | 1,75
Temel Egitim
2274 397 3.263 Tesisleri Alani
Orta Ogretim
2274 398 6.855 Tesisleri Alani
2274 399 36 Konut Ayrik 0,20-0,40 | 1,75 tevhid sarti var
Acik ve Kapali
Spor Tesisleri
2274 408 60.184 Alani
2846 1 3.320 Ticaret+Konut | blok 0,20-0,40
2847 1 2.241 Ticaret+Konut | blok 0,20-0,40

4-5 Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

Gayrimenkuller bos arsa olup Uzerlerinde deger arz edebilecek her hangi yapi
bulunmamaktadir.

4-4 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar, Kisitamalar ve Kullanima Nedenleri

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlarn icermektedir. Kullanima nedeni:
raporun hangi kosullarda hazirlandigi, gecerlilik sartlarnin ne oldugu, nerelerde hangi
amacla kullanilabilecegdini ve kullanim sonucu degerlemeyi yapanlar ile degerleme
sirketinin hak ve mukellefiyetlerini aciklamakitir.

]—) MUlkUn tapusu gecerli ve mUlkiyet hakki pazarlanabilirdir.

2-) MUlk, Uzerindeki alacak ve teminat haklarn dikkate alinmadan degerlendirilmistir.

3-) Sorumlu bir mUlk sahipligi ve yetenekli bir mUlk ydnetimi varsayilmistir.

4-) Baskalar tarafindan saglanan bilgilerin gUvenilir oldugu kabol edilmigtir.

5-) Tim mUhendislik etGtlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

6-) MUkU daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, mUlkin zemin altinin veya yapilarin sakl veya
asikar olmayan sartlan icermedigi varsayilmigtir.
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7-) MUlkUn, Tapu ve Kadastroda kayitlarn ile Belediye, Anitlar Kurulu ve diger resmi dairelerdeki kayitlar ile
uygunluk icinde oldugu kabul edilmistir.

8-) Degerleme raporunda, herhangi bir uygunsuzlugun belirtimedigi, tanimlanmadigi veya dikkate
alinmadigi durumda, mUlkin gecerli tGm imar yasalari ve kullanim yonetmelikleri ile kisitlamalarina
uydugu varsayilmistir.

9-) Gerekli tUm ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve &zel kuruluslardan, bu
raporda deger takdirinin dayandinldigi herhangi bir kullanim icin elde edildigi veya edilebilecedi
veya yenilenebilecedi varsayilmistir.

10-) Raporda aksi belirtiimedikge, arazi Uzerindeki yapilandirmalarin parsel sinirlan icinde kaldigi ve
herhangi bir tecavizin olmadigr varsayilmigtir.

11-) Bu raporda aksi beyan edilmedikgce, mUlkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti, degerleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir.

Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmistir:

1-) Bu raporu veya kopyasini elde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.

2-) Degerleme uzmani &nceden bir anlasma saglanmadigr takdirde, bu degerleme nedeniyle

danismanlik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

3-) Degerleme uzmaninin onayi veya rizasl olmadan bu rapor iceriginin tUmU veya bir kismi (&zellikle

degere iliskin sonuclar, degerleme uzmaninin kimligi, bagl oldugu firma) reklam, halkla iliskiler, haberler,

satislar veya diger medya vyoluyla kamuoyuna aciklanip yayinlanamaz. (Kamuyu aydinlatma
sorumlulugu haricinde)

4-) Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, gincel

piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamli ve istikrarll bir ekonomiye dayaldir.

Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik géstergelere gére degiskenlik gésterebilir.

5) Bu rapor ‘' is Gayrimenkul Yatinm Ortaklid AS. ' nin kullanimi icin hazirlanmis dzel bilgiler bitinG

niteliginde olup, kopya edilmesi, alnti yapimasi, referans gdsteriimesi, kismen veya tamamen

yayinlanmasi Ekol Gayrimenkul Degerleme AS'nin yazili iznine tabidir.

6-)Yapi analizi ve depremsellik testlerinin incelemesi degerleme calissinin disinda birakilmistir.

4-7 Gayrimenkulin Degerine Etken Fakiorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

*Merkezi konumlari

*Reklamasyona acgik olmasi

*Ulasim imkanlarinin iyi olusu

*Kullanigh imkanlar sunabilecek alan ve dlculerde olmalari

*2274 ada 395 parsel, 2846 ve 2847 ada 1 parsellerin imar durumu

4-7-2 Olumsuz Faktorler

*397,398 ve 408 no'lu parsellerin imar durumu
* 399 parselin yapillasmaya uygun olmayan yuz 8lcUmu ve tevid sarti

4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler ve bu yontemlerin segilme
Nedenleri

Bu degerleme raporunda 397,398,408 no'lu parsellerin imar durumlar sebebiyle,
somut kriterlere ve Uluslar arasi Degerleme Yontem standartlanna baglh degerleme
imkani bulunulamamustir.
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Sebeplerini asagida acikladigimiz Uzere, degerleme yéntemlerinden Emsal Satislarin
Karsilastinimasi Yéntemi, Maliyet Yontemi, Gelir Yontemi ve Gelistirme Projesine Dayali
Deger Belileme Yéntemi kullanimamugtir.

Emlak Vergi Beyannamesine esas arsa m2 birim degerinden hareketle deger takdiri
ydéntemi benimsenmistir.

Diger parsellerin degerlemesinde ise Emsal Satislarin Karsilastinimasi Yontemi ve
Gelistirme Projesine Dayall Deger Belirleme Yontemi kullaniimamustir.

4.8-1 Emsal Sahslann Karsilastinimasi Yonteminin Uygulanmasi,

Emsal Satislann Karsilastinimasi Yéntemi; bir deger géstergesinin, degerlendirilen mulk0
uygun karsilastirma birimleri uygulayarak ve emsallerin satis fiyatina, karsilastirma
unsurlanna dayall dizelimeler yaparak, yakin zamanda satfilan benzer mulklerle
karsilastirmak suretiyle tUretildigi bir prosedur dizisidir.

Emsal Satislarin Karsilastinimasi Yonteminde Yapilan Kabuller

1-Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen satis érneklerine ait verilen satis
fiyatlan piyasa kosullarina gére makul seviyededir.

2-Karsilastinlabilir drnekler icin kullanilan veriler piyasa arastirmasindan baglanan sifahi
bilgilere dayanmaktadir.

3-Bdlgede emsal gayrimenkuller dikkate alindiginda degerleme konusu tasinmazin
degeri asagida gosterildigi sekilde hesap ve tespit edilmistir.

e Eva Gayrimenkul Karliktepe'de konut imarl 2850 m? arsa 2.500.000.-TL'den satiliktir.
e Hizr Emlak 0 216 309 90 29 Karlktepe'de konut imarli 413 m? arsa 415.000.-TL
pazarlikl satiliktir.

e Baki Emlak 0 216 306 59 83 Karliktepe'de 410 m? konut imarl arsayi 360.000.-TL'den
satmis olup degerleme konusu arsalar daha degerli konumdadir.

e Bulvar Emlak 0 216 387 09 59 1300 m? konut imarl Karliktepe'de arsa 1.550.000.-TL
pazarlkl satiktr.
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Emsal Satiglarin Degerleme

Karsilagtirmasi Konusu Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3

Ydéntemindeki Veriler Tasinmaz

Satig Fiyati ? 2.500.000 TL 415.000 TL 360.000 TL
Satis Tarihi Aralk 2010 Aralk 2010 Aralk 2010 Aralik 2010
Fiyat Diizeltmesi-1 0 0 0
(Enflasyon farki icin TL)
Arsanin Briit Alani (m?2) 1428 2850 413 410
Fiyat Dlizeltmesi-2 -1.308.240 933.800 936.560
(Kullanim Alani
Farki icin TL)
Konumu+Diger Iyi Orta alti Orta Orta
Ozellikler+Cevre Diiz.
Teknik Vb
Fiyat Dlzeltmesi-3 225.473 215.237 188.078
(Diger Ozellikler icin TL)
Toplam Fiyat Diizeltmesi -1.082.767 1.149.037 1.124.638
(TL)
Diizeltilmis Piyasa 1.417.233 1.564.037 1.484.638
Degerleri (TL)
Diizeltilmis m2 Piyasa 992 1.095 1039
Degerleri (TL)

Direk Kiralarin Karsilastiriimasi
Yénteminde Yapilan Kabuller 1-) Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen
satis érneklerine ait verilen satis fiyatlar
piyasa kosullarina gére makul seviyededir.
2-) Karsilastinlabilir drnekler icin kullanilan
veriler piyasa arastirmasindan saglanan

sifahi bilgilere dayanmaktadir.

3-) 3 emsal icin ortalama arsa m2 birim fiyati 920 TL
dir.
4-) 1 nolu emsalin %18,2 ve 3 no'lu emsallerin ise %15

daha degerleme konusu tasinmazdan dedersiz
oldugu kabul edilimistir.
5-) Tablodaki degerlere kdv dahil degildir.

Yukarda piyasa degeri yaklasimi yontemi ile yapilan hesaplamada degerleme
konusu tasinmazin m2 piyasa fiyatinin 992 TL ile 1.095 TL araliginda olacagdi
gorUlmektedir. Bununla beraber, karsilastiniabilir satis drnekleri icin  hesaplanan
dUzeltiimis satis degerleri dikkate alinarak degerleme konusu tasinmazin kdv haric
pesin m2 satis degerinin 1.000 TL olabilecegi kanaatine varimistir.

Konut imarl 395 no'lu parselin m2 birim fiyat 1.000 TL takdir edilirken, Konut4ticaret
imarl olan 3846 ada 1 parsel ve 3847 ada 1 parsellerin gerek konumlar gereksede
imar durumunun getirdigi avantaj nedeni ile %40 daha degerli oldugu kabul edilmis
ve bu parseller icin m2 birim fiyati 1.400 TL olarak takdir edilmistir. Konut imarina sahip
olan 399 parselin ise 36 M2 alanli olmasi, Uzerinde yapi insa edilmesine engeldir. Bu
nedenle de tevhid sarti bulunmaktadir. Bu parsel icin m2 birim fiyati ise konut imarli ve
Uzerinde yapl insa edilebilecek alana sahip parseller icin belilenen m2 birim fiyatinin
Ya'si takdir edilmistir.
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Bu tespitlerden hareketle tasinmaziann KDV hari¢c degerleri su sekilde hesaplanmistir;
2274 ada 395 parsel,

1.428 m2x 1.000 TL/m2 =1.428.000 TL

2274 ada 399 parsel,

36 m?2 x 500 TL/m? =18.000 TL

2846 ada 1 parsel,

3.320 m? x 1.400 TL/m? =4.648.000 TL

2847 ada 1 parsel,

2.241 m2x 1.400 TL/m2=3.137.400 TL

Kartal Belediyesi Emlak Servisinden alinan bilgilere gbre tasinmazlarin cepheli olduklar
Cadde/Sokak 2010 rayic bedelleri su sekildedir;

Yakacik Caddesi:570 TL
UnlU Sokak:350 TL
Camlik Sokak:250 TL

Dederleme konusu tasinmaziardan temel egitim tesisleri alaninda kalan ve UnlU
Sokaga acilan isimsiz sokaga cepheli 397 parsel, orta dgretim tesisleri alaninda kalan
ve Unli Sokaga cepheli olan 398 parsel ile acik ve kapali spor tesisleri alaninda kalan,
yakacik caddesine cepheli 408 parselin degerlemesinde ise cepheli olduklar
cadde/sokaklar icin belirlenmis 2010 vyili emlak rayic bedelleri baz alinmistir. Bu
durumda parsellerin degerleri su sekilde hesap edilmistir.

2274 ada 397 parsel,

3.263 m2x 350 TL/m2 =1.142.050 TL
2274 ada 398 parsel,

6.855 m2 x 350 TL/m2 =2.399.250 TL
2274 ada 408 parsel,

60.184 m? x 570 TL/m? =34.304.880 TL

4.8-2 Maliyet Yontemi Hakkinda Aciklama:

Maliyet Yontemli Degerleme: Bir yapilandiriimig mulkGn, aynisini ingsa etme veya yerine
koymanin gincel maliyetine herhangi bir kar veya tesvigin ila edilmesi, ya da negatif
unsurun dUsUlmesi ve toplam maliyetten amortismanin dustlmesi sonucu bulunun
yapilandirma maliyet degerine arazi degerinin ilave etmek suretiyle mUlkin toplam
degerine ulasildidi islemler dizisidir.

Konumuz Gayrimenkuller Uzerinde her hangi bir yapil bulunmadigindan bu yéntem
kullanilmamistir.

4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi:

Direkt Kapitalizasyon Yontemi; Gelir yéntemli degerlemenin  bir t0r0  olup,
Yapilandirmalarn bir yillik gelir beklentisinin piyasadan tUretilen bir kapitalizasyon
oranina bélunmesi ile bir deger gostergesine ulasilmasi proseduridur.
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Kapitalizasyon orani gayrimenkul cevresinden elde edilen emsal satislar ve satis
goéren gayrimenkulUn gelir durumu g6z 6nUne alinarak belirlenir.

Geliri belirleyebilmek icin Gayrimenkulin kullanim t0r0 ve bu tUrdeki kullanimlarin
gelirlerinin analizi gerekmektedir. Konumuz gayrimenkullerin arsa vasifl olmasi nedeni
ile bu yontem kullaniimamustir.

4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu tasinmazlardan konut ve konut+ticaret imarl olan parsellerin
degeri 2. Bir ydntem olan proje gelistirme yéntemiyle hesap edilmistir. Yontemin
temelinde parseller Uzerinde mevcut imar durumlarnna uygun bina veya binalar insa
edip bu yapilan belirli bir sGrede pazarloma yatmaktadir. Parsel bazll ydntemin
uygulamasi asagida tablolar halinde verilmistir.

Ada No 2846
Parsel No 1
Yiizélgcimi (m2) 3320
Lejanti Konut+Ticaret
insaat Nizami blok
Taks 020-0,40
Emsal 2
Toplam

insaat Alani 6.640
Konut Alani (m) 5.478
Satilabilir Konut Alani (m2) 4.930
Ticari Alan (m2) 1.162
Satilabilir Ticari Alan (m2) 1.045
insaat m2 Birim Maliyeti (TL) 500
Toplam insaat Maliyeti

(TL) 3.320.000
Konutun m2

Satis Fiyati (TL) 2.000
Diikkan m2 Satis

Fiyati (TL) 4.000
Satistan Elde Edilecek

Ciro (TL) 14.040.000
Beklenen Getiri Orani 50%
Tahmini Kar 5.360.000
Arsa Degeri (Ciro-Maliyet-Kar) TL 5.360.000
Arsanin Bugiinkii Degeri (TL) 4.690.000
Arsa m2 birim fiyati 1.412
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Rapor No : 0i350
Ada No 2847
Parsel No 1
Yizélgcimi (m2) 2241
Lejanti Konut+Ticaret
insaat Nizami blok
Taks 020-0,40
Emsal 2
Toplam
insaat Alani 4.482
Konut Alani (m) 3.697
Satilabilir Konut Alani (m2) 3.327
Ticari Alan (m2) 784
Satilabilir Ticari Alan (m2) 705
insaat m2 Birim Maliyeti (TL) 500
Toplam insaat Maliyeti
(TL) 2.241.000
Konutun m2
Satis Fiyati (TL) 2.000
Diikkan m2 Satis
Fiyati (TL) 4.000
Satistan Elde Edilecek
Ciro (TL) 9.474.000
Beklenen Getiri Orani %50
Tahmini Kar 3.616.500
Arsa Degeri (Ciro-Maliyet-Kar) TL 3.616.500
Arsanin Bugiinkii Degeri (TL) 3.164.000
Arsa m2 birim fiyati 1.412
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Ada No 2274
Parsel No 395
Yizolgimi (m2) 1428
Lejanti Konut
insaat Nizami blok
Taks 020-0,40
Emsal 1,75
Toplam
insaat Alani 2.499
Satilabilir Konut Alani (m2) 2.250
insaat m2 Birim Maliyeti (TL) 500
Toplam insaat Maliyeti
(TL) 1.250.000
Konutun m2
Satis Fiyati (TL) 2.000
Satistan Elde Edilecek
Ciro (TL) 4.500.000
Beklenen Getiri Orani %50
Tahmini Kar 1.625.000
Arsa Degeri (Ciro-Maliyet-Kar) TL 1.625.000
Arsanin Bugiinkii Degeri (TL) 1.421.875
Arsa m2 birim fiyati 995

Yukaridaki hesaplamalardan bdélgede konut imarl parselin m2 birim fiyati 995 TL,
konut+ticaret imarl parselin m2 birim fiyatiise 1412 TL olarak hesap edilmistir.

4-14 Gayrimenkulin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkulin Tapu Fotokopileri elde edilmis ve raporumuzun ekinde sunulmustur.
Gayrimenkulin mulkiyet hakki tam ve buna bagll haklann kullaniminda sinilama
bulunmamaktadir.

4-15 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi; Bos bir arazinin veya yapilandirimis bir malkon;
- Fiziksel olarak olasi,

- Yasal Olarak MUmkUn ,

- Piyasanin uygun bir bicimde destekledigi ,

- Finansal olarak yapilabilir
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- En yUksek degerle sonuclanan
makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimi belirleme ¢alisma ve yorumlarnnin bir
bUtunGdur.

2274 ada 397,398 ve 408 no'lu parsellerin plan tadilati yapilip konut alaniicerisine
alinmasi ve sonrasinda bu parseller Gzerinde sosyal donatill bir konut sitesi insa etmek,
diger parsellerin Uzerinde mevcut imara uygun bina insa etmek en etkin ve verimli
kullanim sekilleridir.

4-16 Bos Arazi ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

Yukaridaki hesaplamalardan bdlgede konut imarli parselin m2 birim fiyati 200-1100 TL,
konuttticaret imarl parselin m2 birim fiyatl ise 1400 TL civarnnda oldugu hesap
edilmisfir.

4-17 Musterek veya Bolunmus Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme her parsel icin ayri ayr yapiimistir.

BOLUM 5
5- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

5-1 Farkh Degerleme Metotlannin ve Andaliz Sonuglannin Uyumlastnimasi ve Bu
Amagla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Bu degerleme raporunda 397,398,408 no'lu parsellerin imar durumlarn sebebiyle,
somut kriterlere ve Uluslar arasi Degerleme Yontem standartlarina baglh degerleme
imkani bulunulamamustir.

Sebeplerini  acikladigmiz Uzere, degerleme ydntemlerinden Emsal Satiglarn
Karsilastinimasi Yontemi, Maliyet Yontemi, Gelir Yéntemi ve Gelistirme Projesine Dayall
Deger Belileme Yontemi kullanimamistir.  Bu  parseller icin - Emlak  Vergi
Beyannamesine esas arsa m2 birim degerinden hareketle deger takdiri yontemi
benimsenmistir. Buna gore parsellerin degeri su sekilde hesap edilmistir;

2274 ada 397 parsel,

3.263 m2x 350 TL/m2 =1.142.050 TL

2274 ada 398 parsel,
6.855 m2 x 350 TL/m? =2.399.250 TL

2274 ada 408 parsel,
60.184 m? x 570 TL/m? =34.304.880 TL
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Diger parsellerin degerlemesinde ise Emsal Satigslann Karsilastinimasi Yéntemi ve
Gelistirme Projesine Dayall Deger Belirleme Yontemi kullaniimamistir. Emsal Satislarin
Karsilastinimasi Yonteminde bdlgede konut imarli parsellerin m2 birim fiyat 1.000 TL,
Gelistirme Projesine Dayall Deger Belileme Ydnteminde ise 995 TL bulunmustur. iki
yontemin uzlastinimasi sonucunda bodlgede konut imarl parsellerin m2 fiyati 1.000 TL
olarak takdir edilmistir. Yine Emsal Satislarin Karsilastinimasi Yonteminde bdlgede
konut+ticaret ve cadde cepheli imarl parsellerin m2 birim fiyat 1.400 TL, Gelistirme
Projesine Dayall Deger Belileme Yénteminde ise 1412 TL bulunmustur. iki ydntemin
uzlastinimasi sonucunda bdélgede konut+ticaret imarl cadde cepheli parsellerin m2
fiyat 1.400 TL olarak takdir edilmistir.

5-2 Asgairi Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar ve Gerekgeleri

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktarimis olup raporda talebe bagl olarak yer
veriimeyen herhangi bir bilgi mevcut degildir.

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi gereken izin ve Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigini Hakkinda Gorus

Eksik belge bulunmamaktadir.

5-4 Degerlemesi yapilan gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarnn, GYO Porifoyine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuah Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Goris

GYO portféylne alinmalarinda sakinca olmadigr kanaatindeyiz.

BOLUM &
6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulin bulundugu mahale gidilerek yapilan
calismalar sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan
degerleme metotlan ve takdir usul0 dogrudur ve Profesyonel Degerleme Meslegi
ikeleri ile bagdasik ve Sirketimiz ikke ve Vizyonuna uygun olarak yapilmistir.

Bu rapor ; degerlemeyi yapan kisinin ve sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel
analizleri ve fikirleri sonucudur.
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6-2 Nihai Deger Takdiri

Rapor tarihi olan 17.12.2010 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan
varsayimlarin - kabulG sarti ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda;
Degerleme konusu tasinmazlar icin takdir edilen pazar degerleri asagida verilmistir.

P:lf;a AdaNo | P rsel No KDV Ha;;lf) Degeri KDV (TL) KDV Da;:ll-l) Degeri
53 2274 395 1.428.000 257.040 1.685.040
53 2274 397 1.142.050 205.569 1.347.619
53 2274 398 2.399.250 431.865 2.831.115
53 2274 399 18.000 3.240 21.240
53 2274 408 34.304.880 6.174.878 40. 79.758
53 2846 1 4.648.000 836.640 5.484.640
53 2847 1 3.137.400 564.732 3.702.132

TOPLAM 47.077.580 8.473.964 55.551.544

Hesap ve Takdir edilen toplam degerler de asagida sunulmustur.

KDV Hari¢c Toplam Deger : 47.077.580 TL (KirkyedimilyonyetmisyedibinbesylUzseksentUrklirasi)
KDV Toplam Degeri : 8.473.964 TL (SekizmilyonddrtyUzyetmisUcbindokuzyUzaltmisddrttirklirasi)
KDV Dahil Toplam Deger : 55.551.544 TL (EllibesmilyonbesyUzelibirbinbesyUzkirkddritirkliras

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.
Saygilanmizla,

Degerlemeyi_ Yapan De@erleqweyi chn’r[ol Eden Sirket Kase ve imzasi
Gokhan CEBI Cineyt OZRIFAIOGLU

Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 400132 SPK Lisans No400131

EKLER

Kroki, Fotograf, grafik ...Vb belgeler

Tapu Belgeleri

Degerlemeyi Yapanin Ozgecmisi

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ozgecmisi
Lisans Belgeleri,
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Gokhan CEBI
isTel: 0212211 24 44

Barbaros Bulvan Gamze Apt. No:76/14 Balmumcu / Besiktas / istanbul

TC Kimlik No: 35741192462

Meslegi / Unvani
insaat MUhendisi / Sorumlu Degerleme Uzmani (SPK Lisans No:400132)

Egitim

Trabzon Arakli Lisesi . 1989-1992
Tquyo U!’1|'\/v<—?r5|.’r.<—:i_s| Muhendmhk FakdUltesi Insaat 1993-1997
MUhendisligi B&IUmMUO

Deneyim

Calishgi Kurum Unvani Baslangi¢ ve Bitis Tarihi
Ekol Gayr.Degd ve Dan.A.S. Sorumlu Degerleme Uzmani 13.12.2004 / Devam ediyor
Vakiflar Bankasi T.A.O. Vakif

Gayrimenkul Ekspertiz ve

Degerleme A.S. istanbul Degerleme Uzmani 1997-2005

Bdlge Temsilciligi Degerleme

Uzmani

istanbul Anadolu Yakasi Tuzla

Biyolojik Atiksu Aritma Tesisi insaat MUhendisi 1996-1996 (2 Ay)
insaati Projesi

Alinan Egitim ve Sertifikalar ve Sahip Olunan Lisanslar
e Sermaye Piyasasi Kurulu Degerleme Uzmanlidi Lisans Belgesi

Yabanci Dil Bilgisi
ingilizce Orta

Kisisel Bilgiler

Medeni Durum :Evli
Milliyet :T.C
Dogum Tarihi :30.10.1976
Dogum Yeri : Trabzon
Enhliyet : B sinifi

Uye Olunan Dernek ve Kuruluslar

e insaat MUhendisleri Odasi

e DUD (Degerleme Uzmanlar Dernegi)
e Idealtepe Cevre Gonulllleri Dernedi
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Davut CUNEYT OZRIFAIOGLU
is Tel: 0212 211 24 44

Barbaros Bulvan Gamze Apt. No:76/14 Balmumcu / Besiktas / istanbul

TC Kimlik No: 30514843930

Meslegi / Unvani

insaat MUhendisi / Sorumlu Degderleme Uzmani (SPK Lisans No:400131)

Egitim

istanbul Atakdy Lisesi 1986-1989

Yildiz Teknik Universitesi insaat MUhendisligi 1989-1993

Deneyim

Calishgi Kurum Unvani Baslangi¢ ve Bitig Tarihi
Ekol Gayr.Degd ve Dan.A.S. Sorumlu Degerleme Uzmani 13.12.2004 / Devam ediyor
T.Vakiflar Bankasi T.A.O

istanbul Bélge MUdUrigu Gayrimenkul Eksperi 1995/ 1996

insaat Emlak MOdUrogU

Vakif Gayrimenkul Ekspertiz

Ve Degerlendirme AS. Teknik MGdUr 1996 / 2005
istanbul Bélgesi

Alinan Egitim ve Sertifikalar ve Sahip Olunan Lisanslar
e Marmara Uni.MS Office Sertifika Programi 1996

e Marmara Unilithalat-ihracat Sertifika Programi 1995
e Ozen dil ingilizce Kursu

Yabanci Dil Bilgisi
ingilizce Ust Orta

Kisisel Bilgiler

Medeni Durum : Evii

Milliyet :T.C
Dogum Tarihi :09/08/1971
Dogum Yeri - Istanbul
Enhliyet : B sinifi

Uye Olunan Dernek ve Kuruluslar
e TMMORB insaat MUhendisligi Odasi
e DUD (Degerleme Uzmanlar Dernegi)
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T TASINMAZ BILGILERI
Zemin Tipi + Ana Tagnmaz Ada/Parsdl 1§ RMRYs
Zemin No + 16443033 Yiizdlsiim L4800 m2
™ : ISTANBULKARTAL Ana Tag. Nitelik : ARSA
Kurum Ad + Raral TSM
Mahalle / Kily Adi : YUKAR! Mah,
Mevkii © YAKACIKYOLU HOTMANTEPE
Cilt/ Savfa No : 817905
Kayn Durem 1 Akil
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
s Aprklam Malik / Lehdar Tarih - Yevmive
Tevan IS BY PARSEL KRES SAHASI OLARAK AYRILMISTIR. 30/03/1984 YEV: 884 30.03,1984 00:0000- 884 -
| MULKIVET BILGILERI |
|H'u;|m Mo Malik Elbirligi No  Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Scbebi - Tarih - Yev, Terkin Sebebi - Tarih - Yev,
]—m,sgg 15 GAVRIMENKLIL VATIRIM ORTAKLIGEANONIM SIRRET] TAM TA2R00 Sang- 3062008 1638419090 __
| TASINMAZ BILGILER]
Lemin Tipi : Ana Tagmmaz \da/Parsel 1 22740397
Temin No 119443836 Yilzileiim 3 326300 m2
11/ iee ¢ [STANBULKARTAL At Ttg. Nitelik + ARSA
Kurum Ach : Karta] TSM
Mahalle / Ky Adi + YUKARI Mah,
Mevkii + HOTMANTEPE YAKACIRYOLU
Cilt /Sayfa No B ]
Kayil Durum o Akl
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
SR Aciklama Malik | Lehdar “Tarih - Yevmiye
Bevan 15 BU PARSEL 1LKOKUL $AHAS| OLARAK AVRILMISTIR. 301031984 YEV:  MILLI EGITIM BAKANLIGI 30.03,1984 00:00:00 - $84
it
MULKIYET BiLGILER]
Sistem No Malik Elbirlifi No  Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
sy 1SGA NKUL VATIRIM ORTAKLIGH ANONIM SIRKET TTTAM T 3260 Salrt - 18 062008 163841 -9290  _ _
M TASINMAZ BILGILERI |
Zemin Tipi : Ana Tsgmmaz Ada/Parsel § 2294/398
Zemin No 19443937 Yilzblgiim : 685500 m2
i lige + ISTANBUL/KARTAL Ana Tay. Nitelik © ARSA
Kurum Adr = Kanal TSM
Mahalle / Kiy Ade @ YUK ARD Msh,
Mevkii : HOTMANTEPE YAKACIKYOLU
il Sayfa No © 8147910
Kayit Durom o ARLF

TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTiIFAK

SR Agiklama Malik/ Lehdar Tarih - Yevmiye
Hevan IS BU PARSEL ORTADKUL SAHASI OLARAK AYRILMISTIH. 30/03/1984 YEV:  MILLI EGITIM BAKANLIGH 30.05.1984 00000 - 834
834

{ MULKIYET BILGILERI |
Sistem No | Malik T Edbiriigi Mo Hisse Pay/Payda Metrekare  Edinee Sehebi- Tarih - Yev, Terkin Sehebi - Tarih - Vev. |
0751830 15 GAYRIMENKUL YATIRIM ORTARLIG ANONIM SIRKETT TAM [XER1T] alts - 18.06.2008 16:38:41 9700 |
1 TASINMAZ BILGILERI ]
Zemin Tipi + Ana Taymmag Ada'Parsel o Z2TAG9Y
Zemin No T 19443938 ¥ zblgim o 36,00 m2
it itge : ISTANBUL/KARTAL Ana Tas, Nitelik : ARSA
Karum Adi : Kanal TSM
Mahatle / Koy Ady : YUKARI Mab,
Mevkii + HOTMANTEPE YAKACIKYOLU
Cilt / Sayfa No : B1/T911
Kayit Durum : Atif

TASINMAZ SERH / BEVAN / IRTIFAK

FWI Agikdama Malik / Lehdar Tarih - Yeveniye
Bevan

% BU PARSELDE 1605 SAYILI KANUNUN 42NCT MADDE UYGULAMASI
YAPILMADAN VEYA KOMSU PARSELLERDE TEVHIDEN IFRAZ YAPILACAK
PLAN HUKUMLERINE GORE MUSTAKIL INSAAT YAPILABILEN IMAR
PARSELLER] MEYDANA GELMEDEN 2805 SAYILI YASA GEREGH ISLEM
YAPILMADAN INSAAT YAPILAMAZ 30/03/1984 YEV: 884

30.03 1984 00-00:00 - 884
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| TASINMAZ““'GiLERi ﬁ
I —
Zemin Tipi

1 Ana Tagmmaz Ada/Parsel ¢ 22741408

Zemin No oo 1430 Yizdliim s 60184, 00 m2

iniiige 1 ISTAMBUL/KARTAL Ana Tag, Nitelik 1 ARSA

Kuruti Adi + Karal TSM

Mahalle { ki Adi + YUKAR Mah

Mevkii + HOTMANTEPE YAKACIKYOLL

Cilt  Sayfa No © 8107920
LI\'::_ur Thstum + Aknf
[ MULKIVET BILGiLER
Sistem No Mallk ElbirligiNo  Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev,
TR 15 GAYRIMENKUL YATIRIM ORTARLIGEANDNIN SIRRET] TAM 6018100 Satry - 18.06.2008 163841 - 9.050
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