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Degerlemeyi

Talep Eden Firma Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S.

Talep Tarihi ve 27.10.2010 / 2050

Sayisi

Degerleme istanbul ili, Esenyurt ilcesi, GUzelyurt Mahallesi, 24d-4b Pafta, 21
Konusu Adaq, 110 Parselde kayith Arsa

Degerleme GUzelyurt Mahallesi E5 Karayolu kenari, Real Market yani Esenyurt/
Konusu Gayr. ;

Adresi ISTANBUL

Degerleme Tarihi Degerleme Tarihi: 24.12.2010, Rapor Tarihi: 27.12.2010,
ve Rapor No Rapor No: O0382

Degerlemeyi ALi Ozan Firuzbay (Sorumlu Dederleme Uzmani)
Yapan Uzman
Degerlemeyi
Kontrol Eden
Sorumlu Deg.
Uzmani

CUneyt OZRIFAIOGLU (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Rapor Turi Anlati Tarzi Kisitl Degerleme Raporu
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Referans No: 27.12.2010 — Oi0382

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

istanbul ili, Esenyurt licesi, GUzelyurt Mahallesi, 24d-4b Pafta, 21 Ada, 110 Parselde kayitli
Arsa vasifli gayrimenkulion Cari Pazar Degeri incelenmis, gerekli tUm arastrmalar ve
analizier Sorumlu Dederleme Uzmanmiz Ali Ozan FIRUZBAY tarafindan yapilmistir. Bu
inceleme ve analizler sonucunu olusturan degerleme raporu bu mektup ekinde
sunulmustur.

Rapor tarihi olan 27.12.2010 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan varsayimlarin
kabulU sartiile parselin tamaminin degeri:

KDV Hari¢ ; 72.000.000.- TL (YetmisikimilyonTUrklirasi)

KDV Degeri ; 12.960.000.- TL (OnikimilyondokuzyUzaltmisbintUrklirasi)
KDV Dahil Toplam Deger ; 84.960.000.- TL (SeksenddrtmilyondokuzyUzaltmisbintirklirasi)

olarak hesap ve takdir edilmistir.
Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygillarmizia
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 bunlarin sonuca baglanmasi ile raporun hazirlanmasi

Profesyonel Degerleme Meslegdi uyarinca yapilmistir,

Bu raporun konusu olan gayrimenkulU sahsen yerinde inceledik Bilgi ve belgelerini

birlikte gérduk ve yorumladik. Bu yorumlama edindigimiz bilgi bulgulara dayali, bizim

kisisel, tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel analizlerimiz ve fikirlerimizin sonuclandir.

Bu raporda ifade edilenler, dnceden 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 Snyargimiz olmadidi gibi, bu kisilerden

gUncel veya gelecege donuk maddi cikanmiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirler ve sonuclarn énceden saptanmis

sonuclann gelistirimesi ve bilgilendiriimesine bagh degildir.

Bu goérevin tamamlanmasi icin aldigimiz Gcret;

- Onceden saptanmis bir deger veya degerin mUsterinin amaclanni gézeten
ydnUnun gelistirilip rapor edilmesi,

- Deger takdirinin miktari,

- Ongérilen bir sonucun elde edimesi,

- Degerlemenin tasarlanan kullanimi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin
meydana gelmesi

konularina bagh degildir.

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

Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Saygilarmizla,
Ali Ozan FiIRUZBAY, Cineyt OZRIFAIOGLU
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ICINDEKILER
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1-3 Raporu Hazrlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi
1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami
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Gore Engel Teskil Edip etmedidi,

3-6 Degerlemesi yaplilan projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tUm izinlerinin alinip,
alinmadidi, belgelerin mevcut olup olmadigi ( Onayli mimari proje, yapi ruhsati,
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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
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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 27.12.2010 tarihinde Oi0382 rapor numarasi ile tanzim
edilmisfir.

1-2 Rapor Tury

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, dGsunce 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 Uzmanlanndan Ali Ozan FIRUZBAY (SPK Lisans
No 400209) tarafindan hazirlanmis ve sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmani CUneyt
OZRIFAIOGLU (SPK Lisans No400131) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Degerleme tarihi 24.12.2010 olup, degerin gecerli oldugu tarih 27.12.2010 ‘dir.

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

“UDS 1 Pazar Degeri Esasli Degerleme” standardinda Pazar Degeri tanimlamasi
asagidaki sekilde yapilmistir.

Pazar Degeri ; 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 satici : Birbirinden bagimsiz ve istekli,
Ortam : Herhangi bir zorlamanin olmadigi, alim satima etki edecek

herhangi bir iliskinin bulunmadigi,
Hareket tarzi  : Bilgili, basiretli ve iyi niyetl,
Zaman : Degerleme tarihi
Deger : Bu sartlar altinda el degistirme tahmini tutandir.

Calisma 3 gun surmUs olup, yUrUrluge giris tarini 27.12.2010 dir. Hesaplamalarda,
aclklamalarda ve projeksiyonlarda para birimi olarak USD ve TL birlikte kullanilmigtir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi

Bu dederleme calismasinin ve raporunun dayanadi; sirketimiz ile Is Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi 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 Danismanlk AS olup, Adresi ;
Barbaros Bulvarl, 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 goére 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 sayili
kararina istinaden SPK mevzuatl cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler
listesine alinmistir.

Sirket halen istanbul Genel Merkezli olmak Uzere faaliyetini sUrdUrmektedir.

2-2 Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Is Gayrimenkul Yatrm Ortaklidi 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 araclarna yatinm yapmak amaciyla
kurulmus portféy yénetim sirketidir. Portféyinde yer alan gayrimenkullerin bir kismi
degerleme konusu kompleks yaninda, Kanyon Alis Veris Merkezi, Ankara is Kulesi, Real
Market, Maslak Binasi, Seven Seas Oteli, Mallmarine Alisveris Merkezi, Ankara s
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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.

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.§. 31.987.767 7,11
Anadolu Anonim Tirk Sigorta Sirketi A.S. 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 Agik 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

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

Portfoy Dagilimi (%)

Gayrimenkuller (Gayrimenkul Projeleri Harig) 91%

Gayrimenkul Projeleri 0,00%

istirakler 0,00%

Para ve Sermaye Piyasasi Araglari 9%

Yatirinm Fonu Katiima Belgesi 1%

Mevduat(Yabanci Para) 66%

Mevduat(TL) 19%

Repo-Ters Repo 0%

Hazine Bonosu-Devlet Tahvili 14%

Hisse Senedi 0%

TOPLAM 100,00%

2-3 Musteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalari

istanbul ili, Esenyurt iicesi, Guzelyurt Mahallesi, 24d-4b Pafta, 21 Ada, 110 Parselde
kayith, y0zolcUmU 62.343,69 m2 olan Arsa vasifi gayrimenkulin Cari Pazar Degeri

incelenmesini istemis olup, musteri tarafindan degerleme calismasi ile ilgili herhangi
bir sinilama getirilmemistir.
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BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 Gayrimenkulun Yeri Konumu ve Tanimi

Gayrimenkuller istanbul ili, Avrupa yakasi, Esenyurt ilcesi, GUzelyurt Mahallesinde yer
almaktadir. E5 (D100) Karayolu'na cepheli konumda olan parsellerin bitisiginde
Bahause, Real market, yakinnda Media Markt, Carrefoursa, Karsisinda BeylikdUzi
Migros, Kocbank BeylikdUzU Subesi, Skyport Ticaret ve is Merkezi yer almaktadir.
Bunun disinda cok sayida genellikle 10 ve Uzeri kath site halinde olusmus konut
projeleri bulunmaktadir.

Bolge iskan ve ticaret alaninin ici ice oldugu ve yogun konut yapilasmalarinin yer
aldigl, nUfusu yUksek bir bdlgedir.

Toplu ulasim imkani bol olmakla birlikte sehir merkezine uzak olmasi nedeniyle yogun
tasit trafiginin yasandigr bir bolgedir. Bélgeye yakin zamanda metfrobuUs hattinin

getiriimesi planlanmaktadir.

Haramidere kavsagina (TEM Baglanti yoluna )1 km, AtatUrk Havaalanina 18 Km,
Turyap Fuarna 4 km mesafededir.
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3-2 Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri,

TANIMLAMA GAYRIMENKUL BILGILERI
iL ISTANBUL
ILCE ESENYURT
MAHALLESI GUZELYURT
PAFTA 24D-4B
ADA 21

PARSEL 110
YUZOLCUM (m2) 62.343,69
NITELIGI ARSA
HiSSESI Tam
CILT/SAHIFE NO 4/375

TAPU TARIiHI 19.06.2009
MULKIYET SAHIBI is GYO

3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, §ema Vb Dokimanlar

Degerleme konusu parselin tapusu ekte sunulmustur. Gayrimenkul BUyUkcekmece
icesi,Yakuplu K&y idari  sinirlarnda iken yapilan dizenleme ile Esenyurt ilcesi,
GuUzelyurt Mahallesi sinirlar icine alinmistir.

Degerleme konusu 110 nolu parselin projesi Esenyurt Belediyede incelenmis olup,
elde edilen bilgiler asagida sunulmustur.
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Yakuplu ilk Kademe Belediye Meclisinin 01.04.2008 gUn ve 2008/2413 sayili karari
ile kabul edilerek istanbul BUyUksehir Belediyesi Meclisine sunulan Yakuplu 21 ada,
101,105,106,107 parsellere iliskin 1/1000 &lcekli Uygulama imar plani tadilat teklkifi
ve ekleri istanbul BUyUksehir Belediye Meclisinin 17.10.2008 gUn ve 2413 sayil
karari ile aynen uygun gorUlerek onaylanmistir.
Bu karar goére parseller tevhit edilerek 109 ve 110 parsele dénUstGrilmuis ve
yapllasma sartlan asagidaki gibi belirlenmistir.
1- E: 1,60, Ticaret + Hizmet Lejandinda
2- Hmax: Serbest,
3- On bahce cekme mesafesi: 5 m,
4- Deprem yonetmeligine uyulacaktir,
5- Otopark ydnetmeligine uyulacaktir,
6- Yapi sifir kotu 126,50 kotu olup belediyesince onanacak avan projeye gore
uygulama yapilacaktir,
Tabi zemin altinda ve Ustinde yapllacak ofopark alanlarn emsal harici olup yol
ve bina baglantisi kurulmak sartiyla bina cekme mesafeleri icerisinde yer
alabilir. Otoparklarin zemin alti ve UstU yerlesimi ve kat adetleri avan projeye
gore belirlenecektir,
Zeminin sondaja dayall keoteknik etUtlerinden cikan bulgulara kesinlikle
uyulacaktir,
9- KAKS net parsel Uzerinden hesaplanacakirr,
10- TAKS bina yaklasim sinirlan  dikkate alinarak yerlesim ve avan proje
asamasinda belirlenecektir,
11-Blok ebatlarn serbesttir,
12-Bir parsel Uzerinde birden fazla blok yapilabilir,
13-Onama sinirlart icindeki parsellerde yapilacak bloklarnn yan ve arka komsu
mesafeleri sifir olabilir,
14- Bu alanda;
a- Hizmet sektérune ait burolar,
b- EQitim ve saglik birimleri,
c- Gazino ve lokantalar,
d- Sinema ve fiyatrolar,
e- KUltUrel ve sosyal tesisler,
f- Acik ve kapal spor alanlari,
g- Yoénetimile ilgili birimler,
h- Bankalar,
i- Konaklama tesisleri,
- Ticaret ve eglence merkezleri yapilabilir .
15-Bodrum katlardan en az bir tfanesi 6n bahce hari¢c yan ve arka komsu parsel
sinirflanna kadar olmak Uzere kapal otopark alani olarak dizenlenecekidir,
16-BrUt yapi emsalinin %10’u kadar istenirse konut kullanimi yapilabilir,
17-Teknik altyapi (yol) alanlar kamu eline gecmeden uygulama yapilamaz,
2008/10029 - 13 -1,

7

8
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18-Temel mUhendislik ve geoteknik etUtler dogrultusunda insaat uygulamasi
yapilacaktir,

19 - Plan notlannda belirtiimeyen hususlarda 3194 sayil imar yasasi ve ydnetmeligi
hUkUmleri uygulanacaktir,

seklindedir.

e 110 parsel Uzerinde bu imar sartlarnda AVM insasi karan alinarak Yakuplu
Belediyesine muracaat ediimis ve sunulan proje 06.03.2009 tarininde onay
gOérmUstUr.

e Yapiruhsatlar ise Esenyurt Belediyesince verilmistir. Ruhsatlarin dokimo
asagidadir.

Emsal hesabina gére alanlar;

BLOK TOPLAM iNSAAT ALANI | EMSALE TABI INSAAT ALANI
A BLOK 115.325 90.260

B BLOK 84.326 8.665

TOPLAM 199.651* 98.925

*Istinat Duvar Haric Alandir.

Ruhsatlara gére Alanlar;

YOL YOL
BLOK BAGIMSIZ KOTU KOTU TOPLAM
RUHSAT  RUHSAT KULLANMA YAPILASMA BOLUM ALTI KAT KAT KAT YAPI
TARIHi NO AMACI TURU SAYISI ALANI SAYISI SAYSI SAYSI SINIFI
A ALISVERIS
BLOK 06.03.2009 2009/33427 AVM MERKEZ] 200 90.259,97 0 6 6 5A
ORTAK
KULLANIM 1 25.065,53
ALANI
B .
06.03.2009 2009/33427 AVM MAGAZA 1 3.719,17 1 6 7 3A
BLOK
OTOPARK 1 80.607,49
iSTINAT
21.01.2010 2010/119 AVM DUVARI 1 7.620,00 1 0 0 2A
TOPLAM ALAN 207.272,16 1 6 7 CESITLI

e Parselleri aplikasyon krokisi ve genel vaziyet plani asagida verilmistir.
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Proje Bilgileri :

e Parselin alani 62.343,69 m2,

e Toplam kapali alan yapilasma; 207.272,16 m2, (istinat Duvarlan dahil)

e Toplam kat 1+6 = 7 Kat,

e Vaziyet Plani asagidadir.

e Toplam insaat alani (istinat Duvarlan haric) : 199.651 m2,

e Toplam emsale dahil insaat alani : 98.925 m2 dir.

e 201 adet bagimsiz bolum yer almakta olup, bagdisiz bélimlerin alan toplami
69.118,84 m2 dir.

e Koftlara gore insaat alani d6kUmu asagidadir.

e Siginak Alani 6.266 m2, ,teknik Alan 7.365 m2, Otopark 2.249 adettir.
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3-4 Gayrimenkulin Tapu Tetkiki, takyidatlar, Son Ug Yilik Alm Satm islemleri,
Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Son Uc Yilik alim Satmlar;

Parsel daha énce Tirkiye Is Bankasi A.S. adina kayith iken 28.06.2001 tarihinde
satisindan IS Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi AS ne mUlkiyeti gecmistir.

Cura/GGP Gayrimenkul insaat ve Gelistirme AS. lehine Ust hakki tesis vaadi nedeniyle
tapu 06.08.2008 tarininde yenilenmistir.

Takyidatlar:
Degerleme konusu gayrimenkulUn takyidat kaydi Esenyurt Tapu Sicil MGdAUrlGgunin

is GYO AS ‘ne hitaben yazdidi 3515 sayil yazisindan alinmistir.

Serhler BOIUMU :

Ust Hakk : ECE/GGP Gayrimenkul insaat ve Gelistrme A.S. lehine 72 yil MUddetle
daimi Ust hakki ( 19106/2009 - 16.262)

Kira Serhi :;TEDAS Genel MUdUrlGgu lehine 99 yiligi 1 YTL'den kira serhi. (06.06.2007 tarih
ve 8620 yevmiye no ile)

On alim Hakki : Besiktas 16. noterliginin 13.01.2010 tarih 11789 sayill noter sdézlesmesi ile
31.171.850 TL bedelle 02.03.2010 tarihinden baslamak Uzere 10 yil mUddetle ECE/GGP
Gayrimenkul insaat Ve Gelistirme AS lehine On Alim Hakki tesisi (04/0312010 - 5.555)

Hak ve MUkellefiyetler BOIUMU :

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

101 ve 104 nolu parseller malikinin haritada gésterildigi 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 gecme hakki vardir. (07.8.1997 tarih ve 6768
yevmiye no ile)

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

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

21 ada, 101 nolu tasinmazin 1.201 m2'lik kisimda haritasinda gosterildigi sekilde bu
parsel lehine gecit hakki. (24.3.2006 tarih ve 5140 yevmiye no ile)
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104 ve 105 nolu parseller malikinin haritada gésterildigi sekilde 541,02 m?’lik kisimda bu
parselden gecme hakki vardir. (07.8.1997 tarih ve 6768 yevmiye no ile)

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

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

Bu tasinmaz aleyhine 1.201 m2'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 gdsterildigi sekilde 215,85 m?'lik kisimda bu
parselden gecme hakki vardir. (07.8.1997 tarih ve 6768 yevmiye no ile)

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

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

Degerleme konusu parsel takyidat bakimindan incelenmis olup, Uzerinde
Ust Hakki, Kira Serhi, On alim Hakki tesis edilmistir. Ayrica parsele hak sadlayan
(takyidat degil) cok sayida gecit hakki beyani bulunmaktadir.

Gecit haklan GYO Portféyine Alinmasinda sakinca teskil etmez iken, Ust Hakki, Kira
Serhi, On Alim Hakkinin ayn ayri irdelenmesi gerekmektedir.

Kira Serhi; TEDAS Genel MUdurlGgu'nin Trafo kurulumunu teminen koydugu bir serh
olup, satisa ve GYO portfdylne alinmasina engel degildir.

Ust Hakki; Parselin kullanim hakkini, Ustine insaat yapip kullanabilme hakkini ifade
etmektedir ki bu hak kullanimda iken parselin satisinda guclUkler yasanabilir.

On Alm Hakki; Gayrimenkulin satisa arz edilmesi halinde bu hak sahibine hakkin
tesisinde belirtlen tutar Uzerinden satin alma hakkl veren bir haktir. Bu tutar da
31.171.850 TL dir.

Son iki hakki birlikte yorumlar isek; Bu parsel satisa arz edilir ise Uzerinde insaat yapilmis
olacagindan ve Ust kullanim hakki baska bir kisiye ait olacagindan allm satminda
gUclik yasanacaktr. Bu gUclige ilave olarak satisa arz halinde On Allm Hakki
Sahibinin 31.171.850 TL den satin alama hakki dogacaktir. Yani Daha yuksek bir
bedelle bir baskasi satin almak istese dahi On allm Hakki Sahibi mUsaade etmedidi
mUddetce bu mimkin olmayacaktir. Kaldi ki On alim hakki sahibi de belirtilen tutar
Uzerinden almak istemez ise degerin daha da dusebilecedi ihtimali de mevcuttur.
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Oyle ise bu parselin dederi 10 yIl middet ile 31.171.850 TL'na es deder olarak kabul
edilmesi mi gerekecektir ¢

Parselin pazar dederi dedil de On Alim Hakk Sézlesmesi dederi olan 31.171.850 TL nin
esas alindigi bir portfdy kaydi yapildigi middetce gayrimenkulin GYO Portfdylne
alinmasinda sakinca olmayacagi aciktir. ancak Pazar degerinden kaydi da mimkun
olabilcek midir 2 .

Bu sorulann cevabini GYO portféye alinacak gayrimenkullere iliskin - mevzuat
hUkUmlerinde aradik.

Portfdyunde bulunan ve alimindan itibaren bes yil gecmesine ragmen Uzerlerinde
proje gelistiriimesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmayan arsa ve
arazilerin orani portfdy degerinin %10'unu asamaz.

Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinilamaya tabi olan
varliklara ve haklara yatinm yapamaziar

igili mevzuat uyannca &ngdrilen tUm sartlan saglayan hasilat paylasimii
projeler dahil gayrimenkule dayall projelere, projelerin her asamasinda
gayrimenkul gelistirme kar veya kira geliri elde etmek amaciyla mulkiyetlerini
edinmek veya Ust hakki tesis ettirmek suretiyle yatinm yapabilirler.

Gayrimenkuller Uzerinde intifa hakkr kurabilir ve bu hakki kullanabilirler, devre mualk
irtifaki kurabilirler, sahip olduklar arsalar Uzerinde ticari kér elde etmek maksadiyla
Ust hakki yOkimlUsU olabilirler.

ilgili mevzuatta éngérilen sartlann sadlanmasi kosuluyla, gayrimenkule dayali
projelere, mUstereken malik olanlarin aralanndaki sézlesmede ortakhigin payina
dUsen kisim Uzerindeki tasarrufuna iliskin bir sinilama olmamasi sartiyla kat irtifaki
tesisi yoluyla mUstereken yatirm yapabilirler.

Ozel sézlesme hUkUmleri mUsait olmak kaydiyla, kira geliri elde etmek amaciyla
UcUncU sahislardan gayrimenkul kiralayabilirler ve bunlar tekrar kiraya verebilirler,

Hicbir surette otel, hastane, alisveris merkezi, is merkezi, ficari parklar, ticari
depolar, konut siteleri, sUper marketler ve bunlara benzer nitelikteki
gayrimenkulleri ticari maksatla isletemez ve bu amacla personel istihdam
edemezler. Ancak, 32 nci maddenin birinci fikrasi kapsamindaki faaliyetler ve bu
faaliyetler nedeniyle istihdom edilen personel bu bent kapsaminda
degerlendirimez.
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Sonuc olarak ;

2. madde olan “Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinilamaya tabi
olan varliklara ve haklara yatinm yapamaziar” hUkmUne goére portféye alinmamasi
gerekirken,

4. maddenin verdigi izinden (sahip olduklar arsalar Uzerinde ticari kér elde etmek
maksadiyla Ust hakki yokimlUsu olabilider.) hareketle GYO portfdylne (Ustelik pazar
degerinden) alinabilecedi kanaatine variimistir.

3-6 Degerlemesi yapilan projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tum
izinlerinin alinip, alinmadigi, belgelerin mevcut olup olmadigi ( Onayli
mimari proje, yapi ruhsat, Yapi kullanim izin belgesi, isletme ruhsat)

Degerlemesi yapilan arsadir ve yapilasma izni bulunmaktadir. Ayrica Uzerinde proje
gelistiren sirket gerekli yasal izinleri almis, anacak degerleme tarihi itibariyle insaata
baslamamistir.

3-7 Projenin GYO Porffoyune Alinmasinda SPK Mevzuat HukUmleri Cergevesinde Bir
Engel Olup, Olmadigi Hakkinda Bilgi

YUrUrlokteki mevzuata goére parselin GYO portfédyine alinmasinda sakinca
bulunmadigi gorusindeyiz.

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

Degerlemesi yapllan Gayrimenkul arsa olmakla beraber, Uzerine proje gelistiren sirket
insaata da baslamamis olmakla birlikte, belirledigi Yapr Denetim Sirketi; Sanat Yapi
Denetim Ltd. $ti dir. Adresi: Sangdl Mah. Ordu Cad. No. 15 Gaziosmanpasa/istanbul
dur.

BOLUM 4
4- DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:
4-1 Gayrimenkulin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Gayrimenkul istanbul ili Avrupa yakasi BeylikdUzi'nde E5 karayoluna cepheli
konumda AVM lerin kUmelestigi bir alanda yer almaktadir.

Bdlgede cok sayida AVM, cok sayida konut sitesi ve yine cok sayida sanayi sitesi
bulunmaktadir.

Asagida ES5 karayolu Uzerindeki &nemli yapilar belirfilmistir.

Carrefour, Bahause, Migros, Beylicium Alisveris Merkezi, Torium AVM, istanbul Outlet
Center, Atirus AVM, Kaya Millenium Alisveris Merkezi ,Paradise AVM, Perlavista AVM,
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Uyum Carsi, Marka City, Medi Life, Skyport is Merkezi, Fem Dersaneleri, Anafen
Dersanesi, Fen Bilimleri Dersanesi, Final Dersanesi, Beyfen Koleji, Banka Subeleri, Sur
Oto Tofas Bayii, Emlakbank Bizimkent Sitesi, Cetinkaya Kiler Market,BeylikdUzU
Belediyesi, Turk Telekom,Medicana Hastanesi, Okyanus Koleji, Arac Muayane
istasyonu, Revan Restaurant, Beko Televizyon Fabrikasi,Ferah Camasirian Fabrikasi,
Asim Kocabiyik Anadolu Meslek Lisesi, iski Binasi , Fatih Universitesi, Harmony Alisveris
Merkezi, Kaya Ramada Oteli, TUyap Fuar Binasi,Beykent Universitesi, Endem Tv Yayin
Ve iletisim Kulesi

Cevrede yer alan dnemli sanayi siteleri ;

Beysan Sanayi Sitesi (Haramidere), Esenyurt Sanayi Sitesi, Birlik Sanayi Sitesi,Bakircilar
Sanayi Sitesi, Mermerciler Sanayi Sitesi, GUrpinar Sanayi Sitesi, Beykent Sanayi Sitesi,
Cakmakli Sanayi Sitesi, San 1,2,3, Hadimkdy Sanayi Sitesi, Aluminyumcular Sitesi,Isiso
Sanayi Sitesi, Catalca Ve Catalca Serbest Bdlge Sanayi Sitesi, Evren Sanayi Sitesi,
Firuzkdy Sanayi Sitesi'dir

Bu &dnemli merkezlerin bir bdlimU konumuz gayrimenkulin faaliyet alaninda rekabet
yaratan kuruluslar olsa da c¢cok sayida konut, ficari Unite ve sanayi sitesinin varligi
konumuz projeye yUksek derecede potansiyel musteri dogurmaktadir. Yillik ziyaretci
sayisinin 3 milyon kisi olacagi tahminimizdir.

Bu da proje ve arsasini degerli kilan etmenlerin basinda gelmektedir.

4-2 Mevcut Ekonomik Kosullann ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Verileri

Uygulanana Ekonomik politikalara bagl olarak Turkiye Konut Kredilerinde 40 Milyar
YTL ulasmis olup, gayrimenkul piyasasi Konut acigini kapatamaz iken mevcut konut
stokunun satisinsa guclUkler cekilmektedir.

Konut satisinin hizianabilmesi DUnya Ekonomilerinin normallesmesine, TUrkiye'deki
bankalarin  faiz orani indirimine gitmesine ve mortgage sirketlerinin  faaliyet
gostermeye baslayarak ikincil pazarlarnn olusmasina baglidir.

Degerleme tarihimizde konut piyasasi az hareketli konumda olup, satislarda giclUkler
cekimektedir. Konut faiz oranlan ise % 085 lerin altina inmis olup cazipligini
korumaktadir.

Gayrimenkulin AVM yatinmi b&lumuo canliigini korumaktadir. Bu durum inceleme
bélgemizde ayni sartlarda yansimis konumdadir. Rekabetci bir tarzda istanbul Avrupa

ve bolgesinde yatinmlar devam etmektedir.

TUrkiye'de alisveris merkezlerinin (AVM) sayisi 270'e ulasirken, hizla bUyUyen sektdre
yerli yatirmcilar ile birlikte yabancilar da ilgi gdsteriyor. Bunda en bUyUk sebep yUksek
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kira getirisidir. Talep oldukca yuksek, her bir dukkdn icin ortalama 10-12 kiraci
basvurmaktadir.

Anadolu sehirlerinde gerceklesen 2010 yili 6 aylik ziyaret 270 milyon kisi, istanbul’da ise
foplam 225 milyon kisidir.

2010 vilricin tahmin edilen ziyaretci rakami 1,1 milyardi. 2010 yilinin ilk 6 ayinda 500
milyon ziyaretin gerceklesmis olmasi ise yil sonuna kadar yeni acillacak AVM'lerin de
sektdre eklenmesiile hedeflerin tutturulacaginin bir géstergesidir.

Sektor temisilcileri; 2010 yil AVM'ler icin toparlanma yili olacagini, Sektér 6 milyon
m?'ye kiralanmis alana ve 2010 yili altr ayda 12,6 milyar TL ciroya ulasarak dnemli bir
bUyUklGGe eristigini ifade etmektedirler.

Sektérun toplam bUyuklugu 35 milyar dolarlik yatinm ve 350.000 kisilik istihdamdir.

Turkiye'de 81 ilimizin sadece 45'inde AVM bulunmasina ragmen 1.000 kisi basina
dUsen AVM kiralanabilir alani 82 m?/kisi'ye ulasti.

Bu veriler dikkate alindiginda sektérin bUyUmeye devam edecegdi gdzlenmektedir.
SektorU tehdit etmeye baslayan alisveris t0rU ise internet Uzerinden alislardir.

4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Fakiérler
Degerlendirme islemlerini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan bir faktor yoktur.

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

Degerleme konusu arsa tam bir geometrik sekle sahip olmayip, edimli bir arazi
yapisinda ve engebesiz konumdadir. E5 karayoluna yaklasik 450 metre cepheli
konumda olup, bulundugu kot ve vyer itibariyle Haramidere'nin etrafindaki tUm
yapilasmalarn gorir vaziyettedir. Uzerinde yapilasma bulunmamaktadir. Etrafi sac ve
tel malzemeden olusma c¢it ile cevrilmistir.

4-5 Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

Alani, konumu, imar durumu ve Uzerinde gelistirien ve yakin zamanda insaatina
baslanilacak olan projenin dnemi arsayl degerli kilmaktadir.
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4-6 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar, Kisittamalar ve Kullanima Nedenleri

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlarn icermektedir. Kullanima nedeni:
raporun hangi kosullarda hazirlandidi, gecerlilik sartlarinin ne oldugu, nerelerde hangi
amacla kullanilabilecegini ve kullanim sonucu degerlemeyi yapanlar ile degerleme
sirketinin hak ve mukellefiyetlerini aciklamaktir.

1-) MUIkUN tapusu gecerli ve mUlkiyet hakki pazarlanabilirdir.

2-) MUlk, Uzerindeki alacak ve teminat haklar dikkate alinmadan degerlendirilmigtir.

3-) Sorumlu bir mUlk sahipligi ve yetenekli bir mUlk yonetimi varsayilmigtir.

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

5-) Tim mUhendislik etGtlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

6-) MUIkU daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, mUlkin zemin altinin veya yapilarn sakl veya
asikar olmayan sartlar icermedigi varsayilmistir.

7-) MUIkUn, Tapu ve Kadastroda kayitlar ile Belediye, Anitlar Kurulu ve diger resmi dairelerdeki kayitlar ile
uygunluk icinde oldugu kabul edilmistir.

8-) Degerleme raporunda, herhangi bir uygunsuzlugun belirtiimedigi, fanimlanmadigr veya dikkate
alinmadigr durumda, mulkin gecerli tm imar yasalar ve kullanim yonetmelikleri ile kisitlamalarnna
uydugu varsayilmigtir.

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

10-) Raporda aksi belirtiimedikce, arazi Gzerindeki yapilandirmalarnin parsel sinirlar icinde kaldigi ve
herhangi bir tecavizin olmadidr varsayilmigtir.

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

12-) Degerleme Parsellerin tapu kayitlan Uzerinde bulunan, takyidatdan, beyan ve serhlerden bagmsiz
olarak gerceklestirilmistir.

Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmistir:

1-) Bu raporu veya kopyasini elde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez. SPK mevzuat geregi
Bilgilendirme amacli internet sitesinden yayin harictir.

2-) Degerleme uzmani dnceden bir anlasma saglanmadigr takdirde, bu degerleme nedeniyle
danismanlik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

3-) Degerleme uzmaninin onayi veya rizasi olmadan bu rapor iceriginin 1UmMU veya bir kismi (6zellikle
degere iliskin sonuclar, degerleme uzmaninin kimligi, bagl oldugu firma) reklam, halkla iliskiler,
haberler, satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip yayinlanamaz. (Kamuyu
aydinlatma sorumlulugu haricinde)

4-) Rapora dahil edilen gelecege ydnelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, gincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz-talep faktérleri, devamii ve istikrarli bir ekonomiye dayalidir.
Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik gostergelere gore degiskenlik gosterebilir.

5) Burapor ‘' is Gayrimenkul Yatinm Ortakhid A.S. ' nin kullanimi icin hazirlanmis ézel bilgiler bGtons
niteliginde olup, kopya edilmesi, alinti yapiimasi, referans gosteriimesi, kismen veya tamamen
yayinlanmasi Ekol Gayrimenkul Degerleme AS'nin yazili iznine tabidir.

6-)Yapi analizi ve depremsellik testlerinin incelemesi degerleme calissinin disinda birakilmistir.
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4-7 Gayrimenkulun Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

e Ulasim imkanlannin fazla olmasi, yakin zamanda metfrobUs hattinin gelecek
olmasi

e E5 karayoluna cepheli olmasi,

e Planlanan yatrmin bdlgedeki diger AVM lere gobre alan, konum, buUyuUklUk
bakimindan avantajli olmasi,

e Yatinmin tecrUbeli bir grup tarafindan yapilacak olmasi,

e imar durumunun iyi olmasi,

e MuUsteri potansiyelinin yuksek olmasi

e Cevre nUfusunun artan seyir izlemesi

4-7-2 Olumsuz Faktorler

e Yogun rekabetin yasandigi bdlge olmasi,

e Tasit trafiginin fazla olmasi,

e Cevre nufusu artan seyir izlemekle birlikte yakin gelecekte proje gelistirilecek arsa
kalmamasi nedeniyle nUfus artisinin azalacagi, yeni yapilasma bdlgelerine gécin
baslama ihtimalinin olmasi,

e internet Uzerinden alisverisin toplam alisveris icindeki payinin hizia artiyor olmasi

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

Bu degerleme sUrecinde; Emsal Satislarin Karsilastinimasi Yontemi ile cikartma yontemi
kullanilmistir.

4.8-1 Emsal Sahslann Karsilastinimasi Yonteminin Uygulanmasi,

Emsal Satislarin Karsilastinimasi Yéntemi; bir deger gostergesinin, degerlendirilen mUlko
uygun karsilastrma birimleri uygulayarak ve emsallerin satis fiyatina, karsilastirma
unsurlanna dayall dizelimeler yaparak, yakin zamanda satfilan benzer mulklerle
karsilastirmak suretiyle tUretildigi bir prosedir dizisidir.

Calismada bu yéntem maliyet ydntemine veri teskil etmek Uzere arsa degerinin tespifi
amacit ile kullaniimigtir.

Emsal 1 : E5 e cepheli ve Marmara Denizi Manzarali, Opet Benzin istasyonu yaninda

9607 m2 konut imarli icin 92.500.000.- USD istenmektedir. (~1000 USD/m2), Century 21
SNG Emlak Tel : 697 76 77.

25



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Tarih /Rapor No: 27.12.2010
Is GYO AS: Istanbul- Esenyurt — Giizelyurt 24d-4b Pafta, 21 Ada, 110 Parsel Degerleme Raporu Rapor No : 0382

Emsal 2 : BUyUkcekmece, Cumhuriyet mahallesinde 45.420m2 alanli, BUyUkcekmece
- BeylikdUzU istikametinde E-5 kenarnda,deniz manzaral, TUYAP Fuar Merkez
karsisinda, konut imarl T.AK.S: 0.10 h max: 8,50 olan arsa 11.250.000.- TL na satiliktir.
(247 TL/m2) , Ferhat Emlak Tel : 0536 667 02 02

Emsal 3 : BeylikdUzUnde 30.000 M2 alanli konut lejandinda arsa 17.500.000.- TL den
satiiktir World Gayrimenkul, Tel : 853 15 24 ( 583 TL/m2)

Emsal 4 : BeylikdUz0/Gurpinarda ,Turgut Ozal Cad. Uzerinde Opet Benzin istasyonu
Yaninda 1 cadde, 2 sokaga cepheli ,10.000 m2 alanl, Emsal : 2,5, imar lejandi : Ticari
+ Konut, H = Serbest arasa 8.500.000 USD satiliktir. Seno Sahin Emlaktan Tel : 856 12 27
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Emsal 5 : BeylikdUzU /Ambarli Limani bolgesinde , Mardas,Akcansa Marport limanlari
karsisinda , depolama arsasi E=,50 olup, 39.000 m2 dir. 23.400.000.- USD istenmektedir.
(600 USD/m?2), Tuncer EyUp, Tel : 0212 444 64 00

Emsal 6 : Esenyurt, Evren Sanayi Sitesinde ,sanayi imarli 47924 m2 arsa 23.962.000 USD
den satiliktir. Turyap Esenkent Tel : 0505 890 70 01 (500 usd/m?2)

Emsal 7 : istanbul, BeylikdizU, Adnan kahveci Mahallesinde ,29.000 metrekare arsa
(560 dairelik proje ve ruhsati hazir) 27.000.000.- TL na satiliktir.Evcim ErcUment, Tel : 853
2002 (930 TL/m2)

Porifoy Bilgilerimiz :

BeylikdUzinde, E5 e cepheli ticari imarl arsalarnn ortalama 10.000 m2 alanh olanlar
900 USD- 1500 USD/ m2 arasinda el degistirmistir.

Bu veriler, bulunduklan konum, lejantlar, arsa bUyUklUkleri, yapilasma sartlarn, pazarlik
paylarn ve gayrimenkul piyasasi dikkate alinarak yapilan dizeltme calismalar yapilmis

ve konumuz parsellere uyarlanarak;

110 Parselicin: 750 .- USD/ m2 = 1160.- TL/m2
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Parsellerin arsa Degeri hesabi

Tarih /Rapor No: 27.12.2010

Rapor No

R PARSEL v N
PARSEL | NITELIGI ALANI m2 m2 DEGERI PARSEL DEGERI (TL)
110 Arsa 62343,69 1160 ~72.320.000

4.8-2 Hasilattan Cikartma Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi,

: 01382

Bu yontem, Yapilasma Maliyeti ile yapillasmasi tamamlanmis bir gayrimenkulin satis
hasilatinin hesaplanabilmesinin mimkin oldugu durumlarda yatinmin bir parcasi olan
arsaya verilebilecek en yuksek degeri belilemeye yarar.
Asagida oncelikle yukarnida rapor iceriginde belirttigimiz proje bilgilerinden hareketle
yapilasma maliyeti, daha sonra projeden beklenilen karlilik orani, sonra da satis
hasilatl belirlenecek ve bu analizler sonucunda basit bir cikartma ile arsaya verilmesi

ihfimali en yUksek degere ulasilacaktir.

VERILER

ARSA ALANI 62.344
LEJANT Ticaret+Hizmet
YAPILASMA iZNi E=1,60
A BLOK m2 YAPILASMA MALIYETI 945
B BLOK m2 YAPILASMA MALIYETI 448
ISTINAT DUVARI m2 YAPILASMA MALIYETI 201
A BLOK PROJEYE GORE YAKLASIK YAPILASMA ALANI 115.325
B BLOK PROJEYE GORE YAKLASIK YAPILASMA ALANI 84.326
ISTINAT DUVARI PROJEYE GORE YAKLASIK YAPILASMA ALANI 7.620
PAZARLANABILIR ALAN m2 69.118
BAGIMSIZ BOLUM M2 FiYATI

(Satisdan ve kira gelirden Hesap edilen) 7.500
BEKLENEN GETIRi ORANI 0,85
HESAPLAMALAR

ZEMIN HAZIRLAMA VE CEVRE DUZENLEME MALIYETI 1.750.000
DOLAYLI GIDERLER PROJE , BELEDIYE HARCI VB 2.750.000
A BLOK YAPILASMA MALIYETI 108.982.125
B BLOK YAPILASMA MALIYETI 37.778.048
ISTINAT DUVARI YAPILASMA MALIYETI 1.531.620
TOPLAM YAPILASMA MALIYETI 152.791.793
TAHMINi SATIS HASILATI TL (BiTMi$ PROJE DEGERI) 518.385.000
HASILATIN BUGUNKU DEGERI 414.708.000
TAHMINI KAR TL 190.541.514
ARSA DEGERI = HASILAT- MALIYET- KAR 71.374.693
YAKLASIK ARSA DEGERI 71.375.000
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4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Rapor iceriginde yapilan hesaplamalarda belirlenmistir.

4-10 Nakit / Gelir Akimlan Analizi

HenUz insaat yapilmamis oldugundan badmsiz boluom bazll nakit  akimlar
belirenmemistir. Bagimsiz bélumlerin satisina yonelik m2 degerlerin tespitinde m2 kira
degerleri 50 - 80 USD/m2 aralidi olarak tahmin edilmistir.

4-11 Madliyet Olusumlan Analizi
Yapllasma maliyetleri belilenmekle birlikte bu c¢alismada maliyet yontemi
kullaniimamustir,

4-12 Benzer Satig Orneklerinin Tanimi, Sahs bedelleri. Bunlarin Segilmesinin
Nedenleri ve emsal sahslann karsilastinimasi Yonteminin Uygulanmasi

4-8 BOIUMUnde incelenmistir.
4-13 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Bu calismada kira degerinden ziyade mduUlkiyetin Pazar degeri belilenmeye
calsiimistr.

4-14 Gayrimenkulin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
GayrimenkulUn Tapu Fotokopileri elde edilmis ve raporumuzun ekinde sunulmustur.

4-15 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi; Bos bir arazinin veya yapilandirimis bir mulkin;

- Fiziksel olarak olasi,

Yasal Olarak MUmkun ,

Piyasanin uygun bir bicimde destekledigi,

- Finansal olarak yapilabilir

- En yUksek degerle sonuclanan

makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimi belileme calisma ve yorumlarinin bir
bUtuNGdur.

Konu Gayrimenkuller En etkin ve verimli kullaniminin AVM oldugu kanaatine varilmustir.

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

Arsa ve yapilasmalarn degerleri rapor icinde ayri ayri verilmistir.

4-17 Musterek veya Bolinmus Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu ayrnmi gidilerek analiz calismasi yapilmamistir.
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BOLUM 5
5- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

5-1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlashtnimasi
ve Bu Amagla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Bu degerleme calismasinda 110 parselin degeri;

Emsal Satislann Karsilastinlmasi Yontemi Kullanilarak : 72.320.000
Gelir Yontemi Kullanillarak — : 71.375.000.- TL

belirlenmis olup, nihai deger 72.000.000.-TL, olarak takdir edilmistir.

5-2 Asgairi Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar ve Gerekgeleri

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

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

Yerine getiriimedik yasal gereklilik bulunmamaktadir. Gerekli izinler alinmigtir.

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 Gorus

110 parselin  gayrimenkul portféylne alinmasinda izinler ve yasal gereKlilikler
bakimindan sakinca bulunmamaktadir.

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
iikeleri ile bagdasik ve Sirketimiz ilke ve Vizyonuna uygun olarak yapilmistir.

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

istanbul ili, Esenyurt ilcesi, GUzelyurt Mahallesi, 24d-4b Pafta, 21 Ada, 110 Parselde
kayith Arsa vasifi gayrimenkulUn Cari Pazar Degeri incelenmis olup, rapor tarihi olan
27.12.2010 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan varsayimlarin kabulU sarti
ile parselin tamaminin degeri:

KDV Harig ; 72.000.000.- TL (YetmisikimilyonTUrklirasi)
KDV Degeri ; 12.960.000.- TL (OnikimilyondokuzyUzaltmisbintUrklirasi)
KDV Dahil Toplam Deger ; 84.960.000.- TL (SeksenddrtmilyondokuzyUzaltmisbintirklirasi)

olarak hesap ve takdir edilmistir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.
Saygilarmizia,

Degerlemeyi Yapan Degerlemeyi Kontrol Eden Sirket Kase ve imzasi
Ozan FiIRUZBAY Cineyt OZRIFAIOGLU
Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:400209 SPK Lisans No:400131
EKLER

e Kroki, Fotograf, grafik , uydu gérUntuleri...Vb belgeler

e Tapu Belgeleri

e Vaziyet plani

e Yapiruhsatlarn

e imar Planlarn

e Degerlemeyi Yapanin Ozgecmisi

e Sorumlu Dederleme Uzmaninin Ozgecmisi

e Lisans Belgeleri,
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Parselin Tapusu

Tarih /Rapor No: 27.12.2010
RaporNo  :0i382
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Yap1 Ruhsatlari
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imar Durumu Notlar
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Ali OZAN FiRUZBAY
Cep Tel: 0532 452 86 78 Is Tel: 0212 211 24 44

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

TC Kimlik No: 15938353074

Meslegi / Unvani

insaat MUhendisi/ Sorumlu Dederleme Uzmani (SPK Lisans No:400209)

Egitim
Sisli Terakki Lisesi 1988-1991
Yildiz Teknik Universitesi MUhendislik Fakiltesi-

insaat Mihendisligi B&ITMU 1991-1995
Deneyim

Calishgi Kurum Unvani

Ekol Gayr.Degd ve Dan.A.S. Sorumlu Degerleme Uzmani
T.Garanti Bankasi A.S. insaat MUhendisi

Polipan Insaat Ve San.Ltd.Sti.  Santiye Sorumlusu

Alinan Egitim ve Sertifikalar ve Sahip Olunan Lisanslar

e insaat MUhendisligi Kongresi, ODTU-1999

e Gayrimenkul Egitim Semineri,istanbul -200

e Deprem Ve Celik Yapilar,istanbul-2000

e Amerikan isadamlarn Dermegi Deprem Semineri,IMKB-2000
e Gayrimenkul Semineri,GYODER-2002

Yabanci Dil Bilgisi
ingilizce Orta

Kisisel Bilgiler

Medeni Durum : Evii

Milliyet :T.C
Dogum Tarihi :02/04/1974
Dogum Yeri - Istanbul
Enhliyet : B sinifi

Uye Olunan Dernek ve Kuruluslar
e DUD (Degerleme Uzmanlan Dernegi)

Baslangig¢ ve Bitis Tarihi
13.12.2004 / Devam ediyor

1997 / 2005

1995/ 1996
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Davut CUNEYT OZRIFAIOGLU
isTel: 0212211 24 44

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

TC Kimlik No: 30514843930

Meslegi / Unvani

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

Egitim

istanbul Atakdy Lisesi 1986-1989

Yildiz Teknik Universitesi insaat MUhendisligi 1989-1993

Deneyim

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

istanbul Bélge MOdUrugu Gayrimenkul Eksperi 1995/ 1996

insaat Emlak MUdUrogu

Vakif Gayrimenkul Ekspertiz

Ve Degerlendirme AS. Teknik MGdUr 1996 / 2005
istanbul Bolgesi

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

e Marmara Unilithalat-ihracat Sertifika Programi 1995
o 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 TMMOB insaat MUhendisligi Odas
e DUD (Degerleme Uzmanlar Dernegi)
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