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Referans No: 20.12.2011 = Ol 268

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

istanbul i, Tuzla iicesi, Merkez Mahallesi, 20 pafta, 1329 parselde kayitl, 40.983,24 m?2
alanl arsa vasifli tasinmazin Cari Pazar Degeri incelenmis, gerekli tUm arastrmalar ve
analizler Sorumlu Degerleme Uzmanimiz COneyt OZRIFAIOGLU tarafindan yapiimistr. Bu
inceleme ve analizler sonucunu olusturan degerleme raporu bu mektup ekinde
sunulmustur.

Rapor tarihi olan 20.12.2011 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan varsayimlarin
kabulG sarti ile yapillan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; degerleme konusu
istanbul ili, Tuzla ilcesi, Merkez Mahallesi, 20 pafta, 1329 parselde kayith, 40.983,24 m?
alanli arsa vasifll tasinmazin Cari Pazar dederi asagida verilmistir.

KDV Hari¢ : 38.000.000.- TL (Otuzsekizmilyontirklirasi)
KDV Deger i : 6.840.000.- TL (AltimilyonsekizyUzkirkbin)
KDV Dahil Toplam Deger : 44.840.000.- TL (KirkddrtmilyonsekizyUzkirkbintUrklirasi)

Not: KDV Hari¢ ; 38.000.000.- TL/ 1,9012 TL =~ 19.987.375.-USD
Sigorta Degeri : Yapillasma olmadigi i¢in sigorta degeri belirtiimemistir

Olarak hesap ve takdir edilmistir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

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

Meslegimiz ve sahsiyetimiz dogrultusunda ifade ederiz ki;

e Buraporda bulunan ifadeler gercek ve dogrudur.

e Analizlerimiz, fikirlerimiz ve bunlarnn sonuca baglanmasi ile raporun hazirlanmasi
Profesyonel Degerleme Meslegi uyarinca yapilmistir.

e Bu raporun konusu olan gayrimenkulU sahsen yerinde inceledik Bilgi ve belgelerini
birlikte gérdUk ve yorumladik. Bu yorumlama edindigimiz bilgi bulgulara dayali, bizim
kisisel, tarafsiz, dn yargisiz, profesyonel analizlerimiz ve fikirlerimizin sonuclandir.

e Bu raporda ifade edilenler, dnceden belirttigimiz varsaym ve hipotetik kosullarla
kisithdir.

e Bu raporun konusu olan gayrimenkulin mulkiyet hakkini elinde bulunduranlara,
Uzerine proje gelistirenlere, muUlkiyet hakkini elde edeceklere, mulkU kiralamak
isteyenlere bu goérevle ilgili taraflara karsi édnyargimiz olmadigr gibi, bu kisilerden
gUncel veya gelecege donuk maddi cikarmiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

e Bu gdrevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirler ve sonuclarn dnceden saptanmis
sonuclarn gelistirilmesi ve bilgilendirimesine bagl degildir.

e Bu gorevin tamamlanmasi icin aldigimiz Ucret;

- Onceden saptanmis bir deder veya dederin muUsterinin amaclarni gdzeten
ydnUunun gelistirilip rapor edilmesi,

- Deger takdirinin miktar,

- Ongérilen bir sonucun elde edilmesi,

- Degerlemenin tasarlanan kullanimi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesi konularina bagl degildir.

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

Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Saygilarnmizla,
Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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BOLUM 1
1-RAPOR BILGILERi:

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor sirketimiz tarafindan 20.12.2011 Tarihinde Oi268 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 belirlenen Anlati Tarzi Kisitl
Degerleme Raporu tGrunde hazirlanmustir.

Anlati Tarzll Kisith Degerleme Raporu; Genis kapsamda verilerin, dUsunce tarzinin ve
bir deger sonucuna varmak icin kullanilan analizlerin ayrnintili tanim ve anlatimlarini
iceren format olmakla birlikte bazi detaylarnn calisma kagitlan ile desteklendigi
degerleme raporu formatidir. Anlatl Tarzli Kisith Degerleme Raporlar, degerleme
uzmanina kendi dusunce ve sonuclarni tam olarak destekleme ve acikloma firsati
vermekte ve okuyucuyu son deger takdirine ikna etmeye imkan tanimaktadir. Ancak
uzman bu imkani tUm detaylarda kullanmak yerine okuyucuyu fazla aynntilarda
birakmamak amaciyla bazi bolumleri 6zet vermektedir.

Bu Rapor Formati: SPK 35 sayill Teblig Formati kapsamindadir.

1-3 Raporu Hazirlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi

Bu rapor, sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Cineyt OZRIFAIOGLU (SPK
Lisans No: 400131) tarafindan hazilanmis ve sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmani
A.Ozan FIRUZBAY (SPK Lisans No: 400209) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami
Degerleme tarihi 01.12.2011 olup, degerin gecerli oldugu tarinh 20.12.2011'dir.

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

“UDS 1 Pazar Degeri Esash 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 taraflann
herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir
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sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde degerleme tarihindeki el
degistirmesi gereken tahmini tutandir.

Tanimin Unsurlart:

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

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

Calisma 3 gun surmuUs olup, yOrurlGge giris tarini 20.12.2011 dur. Hesaplamalarda,
aciklamalarda ve projeksiyonlarda para birimi olarak USD, EURO ve TL birlikte
kullaniimistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi

Bu dederleme calismasinin ve raporunun dayanadi; sirketimiz ile is Gayrimenkul
Yatinm Ortakhgr A.S. firmasi arasinda 14.11.2011 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 Bulvarl, Gamze Apartmani 76/14 Besiktas /ISTANBUL dur.

Ekol Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik AS , 07.12.2004 tarihinde, istanbul Ticaret
Sicil  Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesi'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 sayili
kararina istinaden SPK mevzuatl cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler
listesine alinmistir.

Sirket halen istanbul Genel Merkezli olmak Uzere faaliyetini sirdirmektedir.

2-2 Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

is Gayrimenkul Yatinm Ortakidr A.S. 06.08.1999 tarihinde kurulmustur. Kayitl sermayesi
2.000.000.000.- TL, ©denmis Sermayesi 600.000.000.- TL dir. 'dir. Halka acik olan sirketin
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faaliyet konusu gayrimenkul ve/veya gayrimenkule dayall haklar ve sermaye piyasasi
araclarina yatinm yapmak amaciyla kurulmus portfdy yénetim sirketidir.

Sirket Is Kuleleri Kule-2 Kat;9, 4.levent-34330 Istanbul adresinde faaliyet
gOstermektedir.

2-3 Musteri Talebinin Kapsami ve Sinilamalar

MuUsteri, istanbul ili, Tuzla ilcesi, Merkez Mahallesi, 20 pafta, 1329 parselde kayitl,
40.983,24 m2 alanh arsa vasifli tasinmazin Cari Pazar Degeri incelenmesini istemis olup,
musteri tarafindan degerleme calismasi ile ilgili herhangi bir sinilama getirilmemistir.

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 Gayrimenkulin Yeri Konumu ve Tanimi

Degerleme konusu gayrimenkul; istanbul ili, Tuzla llcesi, istasyon Mahallesinde
bulunmaktadir. Tasinmaz, D-100 Karayolu Tersane sapagindan ayrilip Tuzla Belediyesi
istikametine uzanan Hatboyu Caddesi Uzerinde, Hatboyu ve Cicekciler Caddelerinin
kesistigi noktada yer almaktadir. Haciogullar Himi Sonay ilkdgretim okulunun karsi
caprazindaki tasinmaz, kuzeyden Hatboyu Caddesine, Batidan Kazim Karabekir
Caddesine ve HUnkar Sokagina, Guneyden ise i1slah edilmis dereye cephelidir. Parsel
Uzerinde gecmiste porselen fabrikasi olarak kullaniimis ancak hali hazirda atll
durumda olan tesis bulunmaktadir. Tuzla Belediyesine 2,3 km., E-5 Karayoluna ise 3
km. mesafedeki tasinmazin ulasim imkanlarn oldukca rahattir.
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3-2 Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri,

il - Istanbul

iicesi : Tuzla

Mahallesi : Merkez

Mevkii : Kanli Mandira

Pafta no : 20

Ada no -

Parsel no 11329

YUzAIlcUmU  :40.983,24 m?

Vasfi : Arsa

Sahibi - Is Gayrimenkul Yatinm Ortaklidr A.S.

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

Gayrimenkulin Tapu senedi fotokopisi mulk sahiplerince tarafimiza sunuimus olup,
raporumuz ekindedir. Diger Plan, proje, ruhsat ve yapilasma hakkinda bilgiler
raporumuzun ilerleyen bdlUmlerinde sunulmustur.

3-4 Gayrimenkulin Tapu Tetkiki, takyidatlar, Son U¢ Yilik Aim Sahm islemleri,
Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Tuzla Tapu Sicil MOdUrlogunden 23.11.2011 tarihinde alinan ve raporumuz ekinde
sunulan takyidat belgesinde tasinmazin tapu kayitlan Uzerinde asadida belirfilen
takyidatlara rastlanmustir;

Serhler BOIUMU:

- TEDAS lehine 15 yil mUddetle 24.08.1960 tarih ve 2872 sayili kira kontratosu.

Beyanlar B&IUMU:

- icerisinde gérilen 5 otoluk otopark ortak yerlerden olup baska amacla kullanilamaz.
(08.04.1997 tarih ve 2036 yevmiye no ile)

Tapu kUtogunde yapllan incelemede tasinmazin tamaminin Pasabahce Cam Sanayi
ve Tic. AS. adina kayith iken 14.10.2009 tarih ve 14809 yevmiye numarasi ile s
Gayrimenkul Yatirm Ortakligr A.S.’ne satiimistir. Ayrnca ana gayrimenkul “Porselen
Fabrikasi ve Arsazisi” vasifli iken yapilan degisiklikle “Arsa™ vasfina dénUsmustur. Parsel
alani 53.200 m2 iken dedisiklik sonrasi 40.983,24 m2 olarak tescil edilmistir. (22.12.2010
tarih)

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

YUrUrlUkteki mevzuata goére Gayrimenkulin GYO portféylne alinmasinda Takyidat
acisindan engel bulunmadigi gérusindeyiz.

10
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3-6 Degerlemesi yapilan projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinip,
alinmadigi, belgelerin mevcut olup olmadigi ( Onayh mimari proje, yapi ruhsat,
Yapi kullanim izin belgesi, isletme ruhsat)

Tuzla Belediyesi imar MUdUrugu arsivinde yapilan incelemelerde gecmiste parsel
Uzerinde bulunan ve rapor tarihi itibar ile cok buyUk bir kismi yikilmis olan eski porselen
fabrikasi ile ilgili olarak 29.02.1980 tarih 3-27 nolu; 17.01.1979 tarih ve 4-1 nolu ve
27.03.1988 tarih ve 8-38 nolu Yapi Kullanma izin Belgeleri mevcuttur. Bu belgelere
gore tesisin kullanim alani 27.257 m2'dir. Ancak bu belgelere esas yapilardan bazilar
ana parselde yapilan ifrazlar sonucu baska parseller Gzerinde kalmis olup bu yapilarin
alani dUsuldugunde toplam kapali alan 25.792 m2 olmaktadir.

Rapor tarihi itibarn ile yapilan incelemede parsel Uzerinde Cinarli Bahce isimli proje
gelistirimis ve bu proje ile ilgili asagida belirtilen ruhsatiar alinmistir.

-27.10.2011 tarih 734 sayil ruhsat=20.954 m2, 110 daire (A blok)
-27.10.2011 tarih 735 sayil ruhsat=16.148 m2, 84 daire (B blok)
-27.10.2011 tarih 736 sayil ruhsat=14.798 m2, 60 daire (C blok)
-27.10.2011 tarih 737 sayil ruhsat=10.598 m2, 70 daire (D blok)
-27.10.2011 tarih 738 sayil ruhsat=4.649 m2, 30 daire (E blok)
-27.10.2011 tarih 739 sayil ruhsat=9.275 m2, 50 daire (F blok)
-27.10.2011 tarih 741 sayil ruhsat=12.564 m2, 72 daire (G blok)
-27.10.2011 tarih 740 sayil ruhsat= 756m2 (Market)

-27.10.2011 tarih 742 sayil ruhsat=267 m2, (Kres)

Sonuc olarak parsel Uzerinde insa edilmesi planlanan sitenin tUm  yasal izinleri
alinmistir. Ancak sitede henuz kat irtifaki kurulmamistir.

3-7 Projenin GYO Porffoyine Alinmasinda SPK Mevzuati Hikimleri Cergevesinde Bir
Engel Olup, Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu ana gayrimenkulin GYO portféyine alinmasinda SPK mevzuati
hUkUmleri cercevesinde bir engel olmadigi gértsundeyiz.

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

Projenin yapi denetimi Teknik Hizmet Yapi Denetim Ltd. Sti firmasi tarafindan
yapilacakiir,

11
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BOLUM 4
4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZLER:

4-1 Gayrimenkulin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmazin yer aldigi mevkide Hatboyu Caddesinin ve Tren yolunun Ust kesimi ile E-5
Karayolu Uzeri sanayi, alt kesimi ise iskan mintikasi seklinde gelisme gostermistir. E-5
Karayolu Uzerinde GESA Gemi, Ulker Gida ve Hyundai gibi tesisler yer almaktadir.
Tuzla Belediyesi ve Kaymakaml ile ve Tuzla tersanesin bu bdlgede olmasi, Tem
Otoyolu civarindaki Organize Sanayi Bélgelerine ulasimin rahat olmasi nedenlerinden
6turt son 10 yil icerisinde bolgedeki konut talebini artirmis nitelikli konut insaatlarinin
yapimi hiz kazanmistir.  Ayrica bdlgenin Sabiha Gokcen Havalimani’'na, TEM
Otoyoluna baglantisi da son derece rahattir.

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

2005 yiinda gelismeye baslayan 2007 yilinda islem hacmi zirveye ulasan TUrkiye
Gayrimenkul Piyasasi 2008 krizi ile duraklomaya gecmis, toparlanmasi yaklasik 2 yil
sUrmuUstUr. 2010 ve 2011 vyillarinda kriz éncesi fiyatlara dénus yasandi.  TUrkiye'nin
emlak piyasasinin %75'ini olusturan yedi sehrin rakamlarnna baktgimizda kriz dncesi
fiyatlann yakalandigini géruyoruz.

Emlak piyasasindaki fiyatlann yUkselisinde 2011 yilinin ik ¢eyreginde yakalanan
bUyUme rakamlarinin buyuk etkisi oldu. Turkiye ekonomisi bu ddénemde %11 gibi rekor
bir bUyUme yasadi.

2011 yilinin ikinci ceyre@inde birbirini tetikleyen sebeplerle ekonomi fazla volatil,
kinlgan ve riskli hale geldi. Ekonomi yonetiminin aldigr énlemler buna bazi isaretlerde
bulundu. Merkez Bankasi ve BDDK pes pese aldigi kararlarla hane halki tOketimini ve
borclanmasini daratmaya, kredi kullanmini azaltmaya yoénelik beyanlarda bulundu.
Bunun sonucu olarak da kredi faizleri yUkseldi, tUketici icin kredi kullaniminin cazibesi
azaltlmaya calisild.

Bu gelismlerin Uzerine, gecen vyilki yUksek cari acikla hizli sicak paranin ekonomiye
getirdidi kinlganlik il yurt disi piyasalarda yasanan Ulke Mali Krizleri eklenince, alinan
onlemlerin sonucu olarak doéviz kurlarindaki yUkselisle karsi karsiya kalindi.

Ekonomik paremerelerde degiskenlikler, Yurt disi politiklar ( israil- TUrkiye, TUrkiye —
Arap Ulkeleri ve Ortadogdu, Yunanistan, Kibris, Kita Sahanhidi, Girit adalar ), Sinir Otesi
Hareket ve benzeri politikalar Ulke Ekonomisini ve yatnm kararlarini cok dnmeli
etkileyen olaylar halini almistrr. italya ve Yunanistan'in yasamakta oldugdu mali kriz
Euro Bolgesini cok tedirgin etmektedir.

12



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS Rapor Tarihi : 20.12.2011
IS GYO A.S. - Tuzla Porselen Fabrikas: ve Arazisi Rapor No  : Oi 268

Uluslararasi kredi derecelendirme kurulusu Standard and Poor's (S&P), italya'nin ‘A’
olan uzun vadeli kredi notunu bir basamak dUstrdU. Not gérunUmuonu 'negatif' olarak
belirledi. Karar sonrasi euro, dolar karsisinda Subat'tan beri gérdigu en dUsUk
seviyeye geriledi.

Kurulustan yapilan aciklamada, karara, zayiflayan ekonomik bUyime gérinUmunu
ve hUkUmetin gayrisafi yurt ici hasilanin (GSYH) yUzde 120'sine ulasan kamu borcunu
azaltamayacagina yonelik endiseleri gerekce godstererek, Ulkenin zayif ekonomik
bUyUme gériniminin italya'nin - mali  konsolidasyon programinin  etkinligini
sinirlayabilecedi uyarsinda bulundu.

S&P'nin kararinin yani sira Yunanistan'in icinde bulundugu nakit sikintisindan cikmaya
calismasi ve Avrupa'nin borc¢ krizinin  kUresel finansal sistemi bankacilk krizine
cekecegdi endiseleri piyasalarda satislar beraberinde getirdi.

Euro, dolar karsisinda duserek 1.3610 seviyesinekadar geriledi.

TUrkiye'de de pariteye bagl olarak kurda degiskenlik yasanmakta ve dolar, TL
karsisinda 1.85 seviyesine yakin seyrediyor. Euro da cok hafif bir yUkselisle 2.46'nin
hemen Uzerinde islem gorUyor.

Bu gelismelere bagli olarak yurt icinde yatinmlarda ertelenme kararlarn gelmektedir.

2010 yiinda %0.8'lere kadar dusen konut kredisi faizlerinin ilk ceyrekte %0.95, ikinci
ceyrekte ise %1.0'e yukselmesi ilkk basta beklenen etkiyi yapmadi. Tuketicinin talebine
fren getirmedi. Tersine faizlerin daha da yUkselecegdi beklentisiyle, yilin ik alti ayinda
konut kredisi kullanimi %14.7 oraninda artti.

Bunun Uzerine kacinimaz olarak da ekonomi yénetiminin “kriz kapida, paranizi
harcamayin” t0rundeki uyarilarda bulundu. Bu uyarn yilin 3.ceyreginde yerini buldu ve
taleplerde dusmler basladi ve fiyatlar tekrar gerilemeye, kampanyalar dizenlenmeye
basladi .

Gayrimenkul Yatnm Ortakhgr Dernegi'nin verilerine baktigimizda;2011'deki konut

satislar, bir dnceki yila gbére artmis olsa da bu yilin ik ceyregine gére %6.6'lik bir
azalma sdz konusu.

4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktérler

Degerlendirme islemlerini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan bir faktér yoktur.
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4-4 Gayrimenkulin Yapisal ingsaat (Fiziksel) Ozellikleri ve Fiziksel Degerlemede Baz
Alinan Veriler:

Degerlemeye konu parsel Uzerinde gecmiste porselen fabrikasi olarak kullaniimis tesis
yer almaktadir. Parselin etrafi beton/tas duvar Uzeri demir korkuluk ve fens teli ile
cevrilidir. Acik alanlar kismen asfalt, kismen saha betonu, kismen de ¢im ile kaplidir.
Bahce icerisinde cok sayida yetismis agac mevcuttur. Bahce bakimsiz durumdadir.
Halihazirda arsa Uzerinde farkl buyUklok ve farkl tarzlarda insa edilmis 25 adet bina
bulunmaktadir. Binalarn toplam kullanim alani bUyUkligu 25.792 m2 olup bina icmali
asagidaki gibidir.

Lojman 12 daireli 1.746
-Fabrika Giris - Bekleme — Satis 105
-Soyunma - Dus — Teshir 284
-Laboratuvar — Arastirma 292
-MUdUrGyet — Personel 1.129
-Malzeme Ambari 1.208
-Isletme - imalat 15.574
-Hamur Hazirlama 1.380
-Araba Tamir Binasi 130
-Trafo ve Dizel Binasi 263
-Kasethane 250
-Kirma Ogutme 637
-Tas Anbarlar 630
-Bakim Atoélyesi 136
-Yardimci isletmeler 508
-Garqj 251
-Spor Salonu 159
-Kagit Ambari 321
-Kaolen SGzme 107
-Sundurma 370
Su Deposu 300 tonluk 287
-Cay Ocagi 25
TOPLAM 25.792

Tuzla Belediyesi imar MUdUrUJU arsivinde yapilan incelemelerde tesise ait 29.02.1980
tarih 3-27 nolu; 17.01.1979 tarih ve 4-1 nolu ve 27.03.1988 tarih ve 8-38 nolu Yapi
Kullanma izin Belgeleri'ne gdre tesisin kullanm alani 27.257 m2'dir. Ancak bu
belgelere esas yapillardan bazilarn ana parselde yapilan ifrazlar sonucu baska
parseller Uzerinde kalmis olup bu yapilann alani disuldiginde toplam kapall alan
25.792 m2 olmaktadir.
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Binalar atil vaziyette olup bazilarnin yikim islemine baslanmistir. Hali hazirda yapilarin
ekonomik dmurleri dolmus olup her hangi bir deger ifade etmemektedirler.

Rapor tarihi itibar ile yapilan incelemede parsel Uzerinde Cinarli Bahge Tuzla isimli bir
proje gelistirilmis olup henUz insaatlara baslanmamistir. Proje ile ilgili tUm yasal izinler
alinmis ancak henuz kat irtifaki kurulmamistir. Projede genel hatlari itibari ile 4 tip daire
yer almaktadir. 1+1 daireler 58-63-64-70 m2, 1,5+1 daireler 75-84 m2, 2+1 daireler 87-
93-102-112 m2, 3+1 daireler 124-133-136-145-148-157-160-180 m2 arasinda, 4+1 daireler
ise 195-211 m? arasinda degismektedir. Bu alanlara kat sahanligr vs. dahildir. Proje
kapsaminda 7 blok, 476 bagimsiz bdlim, 24 saat dzel gUvenlik, acik/kapal yizme
havuzu, anaokulu, market, sus havuzlari, dinlenme alanlarn yer alacaktir.

imar Durumu:

Tuzla Belediyesi imar MUdorliginden alinan bilgilere gdre parsel 1/1000 dlcekli,
20.06.2010 tasdik tarihli uygulama imar planinda “Hizmet D&nUsum Alani ve Kismen
Dere Koruma Alani” icerisinde kalmaktadir. Taks: 0,40 E:1,5 ve H: 15,55 m olan
yapllanma sartlarina musaadelidir.

Plan notlar sdyledir;

- Bu alanlarda gUnlUk ve haftalk ihtiyaclara cevap verebilecek ticaret ve hizmet
fonksiyonlarn yer alacak olup maksimum K.A.K.S 1,50, maksimum yUkseklik 15,50 m.
olacaktir. Bu alanlarda yapl adasi bazinda en az 10.000 m2 imar parseli olusturulmasi
durumunda ; mevcut yapllar yenilenmek sartiyla yapilanma sartlan maksimum
K.AK.S. 1,75, maksimum yuUkseklik 18.50 olarak uygulama yapilacaktir.

- Hizmet D6nUsUmM alanlarnda planin getirdigi yapillanma sartlarini gecmemek ve
yonetmelikteki asgari alan sartini saglamak kaydiyla &zel saglk ve egitim tesisleri
(yUksek 6grenim haric) yapilabilir.

- Bu alan icerisinde parakende fticaret, lokanta, kafeterya, ficari-mali kurumlar,
aligveris ve eglence merkezleri, teknik vb. hizmet birimleri yer alacagi bélumler ile bilgi
iletisim ve koordinasyon birimleri vb. kullanimlar yer alabilir.

- Hizmet doénUsim alanlan mevcut kullanimlarin  ticaret — hizmet kullanimina
dénUsUMUNUN dngodrildugu alanlardandir. Bu alanlarda yer alan islevier dénisum
plan ve programlarni en ge¢ bu planin onay tarihinden bir yil sonra ilgili belediyesine
sunmak ve onaylatmak kosulu ile 5 yil asmayan dénUsUm sureci icerisinde gecici
olarak yer alabilirer. Gecici ruhsat asamasinda 5 vyillik sirec sonunda dénusimun
gerceklestirilecegine dair taahhUtname duzenlenecektir.

Gecis dénemi icin édngdrilen ruhsat kosullan bu planda &ngdrilen yapillasma
degerlerini asamaz.
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4-5 Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

Gayrimenkul mahallinde tasinmaz ile ilgili yapilan tespitler firma yetkililerinden ve
resmi kuruluslarindan temin edinilen belgeler karsilastiniarak edinilen sonuclar ile
degerleme yapilimistir.

4-6 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar, Kisitamalar ve Kullaniima Nedenleri

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

]—) MUlkUn tapusu gecerli ve mUlkiyet hakki pazarlanabilirdir.

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

3-) Sorumlu bir mUlk sahipligi ve yetenekli bir milk ydonetimi varsayilmistir.

4-) Baskalarn tarafindan saglanan bilgilerin gUvenilir oldugu kabul edilmistir.

5-) TUm mUhendislik etUtlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

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

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

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

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

10-) Raporda aksi belirtiimedikce, arazi Uzerindeki yapilandirmalarin parsel sinirlari icinde kaldigi ve
herhangi bir tecavizin olmadig varsayilimistir.

11-) Bu raporda aksi beyan edilmedikce, mulkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti, degerleme uzmani tarafindan gdézlemlenmemistir.

Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmistir:

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

2-) Degerleme uzmani 6nceden bir anlasma saglanmadigl takdirde, bu degerleme nedeniyle

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

3-) Degerleme uzmaninin onay! veya rizasi olmadan bu rapor igeriginin tUmU veya bir kismi (6zellikle

degere iliskin sonuglar, degerleme uzmaninin kimligi, bagh oldugu firma) reklam, halkla iliskiler, haberler,

safislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip yayinlonamaz. (Kamuyu aydinlatma
sorumlulugu haricinde)

4-) Rapora dahil edilen gelecege yodnelik fahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, gincel

piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamli ve istikrarli bir ekonomiye dayalidir.

Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik géstergelere gére degiskenlik gdsterebilir.

5) Bu rapor ‘' Is Gayrimenkul Yatnm Ortaklid A.S. ' nin kullanimi icin hazirlanmis &zel bilgiler bitonG

niteliginde olup, kopya edilmesi, alinti yapilmasi, referans gdsteriimesi, kismen veya famamen

yayinlanmasi Ekol Gayrimenkul Degerleme AS'nin yazili iznine tabidir.

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

4-7-1 Olumlu Faktorler

*Parsel Uzerinde gelistiriimis, ruhsatlarn alinmis konut projesinin mevcudiyeti
*Merkezi konumu,

*Reklamasyona acik olmasi

*TEM ve E-5 Karayolu Baglantilarina yakin olmasi,ulasim imkanlarinin iyi olusu,
*Kullanish imkanlar sunabilecek alan ve dlcUlerde olmasi

*Cepheli oldugu derenin islah edilmis olmasi

4-7-2 Olumsuz Faktorler
*Parselin dere yatagina cepheli olmasi

4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler ve bu yontemlerin secilme Nedenleri

Bu degerleme surecinde kullanilan 1. Yontem Emsal Satislarin Karsilastinimasi Yéntemi
kullaniimistir.

4.8-1 Emsal Satislarin Karsilastirnimasi Yonteminin Uygulanmasi,

Emsal Satislarin Karsilastinimasi Yontemi; bir deger gdstergesinin, degerlendirilen mulkU
uygun karsilastrma 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 Yénteminde Yapilan Kabuller

1-Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen satis érneklerine ait verilen satis fiyatlar

piyasa kosullarnna gére makul seviyededir.

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

Bdlgede yaplilan arastrmada asagida belirtilen emsallere rastlanmistir.

1-) icmeler kdprUsine yakin E:0,40 turizm imarl, 10.809 m2 net arsa alani olan
tasinmaz icin 7.500.000 USD istenmektedir. ( ciddi pazarlik s6z konusudur.) (0216 379 38
09)

2) istasyon caddesiyle Hatboyu caddesine cepheli 2.440 m2 E:1,60, ticaret+konut
imarl arsa icin 2.700.000 TL istenmektedir.(emlak ofisi 0507 251 14 42)

3) konu mulkin bulundugu Hatboyu caddesine 3. Paralel sokakta kdse konumlu
E:1.60 konut imarll 2000 m2 arsa icin 2.400.000 TL istenmektedir.(Emlak Ofisi 0533 307
98 15)
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Emsal Sahiglann Degerleme
Karsilastirmasi Konusu Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3
Yontemindeki Veriler Tasinmaz

Sahs Fiyah 2 13.875.000 TL 2.700.000 TL 2.400.000
Sahs Tarihi Aralik 2011 Aralik 2011 Aralik 2011 Aralik 2011
Fiyat DUzeltmesi-1 0

(Enflasyon farki i¢in TL)
Arsanin Brit Alani (m?) 40.983.,24 10.809 2.400 2000
istenilen m2 Birim Fiyah (TL) 1.283 1.125 1.200
Emsallerin Ortalama m2 1.202 TL

Birim Fiyah

Pazarhk Payr DisUlmuis 1.080 TL

Ortalama m2 Birim Fiyah

Fiyat Dizeltmesi-2 ~32.590.000 ~41.670.000 ~42.100.000
(Kullanim Alani

Farki igin TL)

Konumu+Diger Orta En lyi En lyi En lyi
Ozellikler+Cevre Diz. (-%20) (-%20) (-%20)
Teknik Vb

Fiyat DUzeltmesi-3 ~-10.521.000 ~-9.221.000 ~-9.836.000
(Diger Ozellikler igin TL)

Toplam Fiyat Dizeltmesi 14.177.000 32.449.000 32.264.000
(TL)

Dizeltilmis Piyasa 35.944.000 35.149.000 34.664.000
Degerleri (TL)

Dizeltilmis m2 Piyasa ~877 ~857 ~845
Degerleri (TL)

Direk Kiralarin Karsilagtiriimasi

Yoénteminde Yapilan Kabuller 1-) Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen
satis drneklerine ait verilen satis fiyatlar
piyasa kosullarina gére makul seviyededir.

2-) Karsilastinlabilir &rnekler icin kullanilan

veriler piyasa arastirmasindan saglanan

sifahi bilgilere dayanmaktadir.
3-) Tablodaki degerlere kdv dahil dedildir.

yaklasimi yontemi ile yapillan hesaplamada degerleme
konusu tasinmazin m2 piyasa fiyatinin 845 TL ile 877 TL araliginda olacagdi
gorUimektedir. Bununla beraber, karsilastinlabilir satis érnekleri icin  hesaplanan
dUzeltiimis satis degerleri dikkate alinarak degerleme konusu tasinmazin KDV haric
pesin m2 satis degerinin 850 TL olabilecegdi kanaatine variimistir.

Yukarida piyasa degeri

Bu tespitlerden hareketle tasinmazin KDV haric degeri su sekilde hesaplanmistir;
40.983,24 m? x 850 TL/m? =~34.835.000 TL

4.8-2 Maliyet Yontemi Hakkinda Agiklama:

Maliyet Yontemli Degerleme: Bir yapilandirimis mUlkUn, aynisini insa etme veya yerine
koymanin gincel maliyetine herhangi bir kar veya tesvigin ila edilmesi, ya da negatif
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unsurun dUsUlmesi ve toplam maliyetten amortismanin dustimesi sonucu bulunun
yapllandirma maliyet degerine arazi degerinin ilave etmek suretiyle mUlkin toplam
degerine ulasildigr islemler dizisidir.

Parsel Uzerindeki yapilann atil vaziyette olmasi ve her hangi bir deger arz etmemesi
nedeni ile bu ydntem kullanimamistir. Tasinmaz arsa olarak disunUdimUs ve
degerlendiriimistir.

4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi,

Direkt Kapitalizasyon Yoéntemi; Gelir ydntemli degerlemenin bir t0rG olup,
Yapilandirmalarin bir yillik gelir beklentisinin piyasadan tUretilen bir kapitalizasyon
oranina bdlunmesi ile bir deger gdstergesine ulasiimasi proseduridur.

Kapitalizasyon orani gayrimenkul cevresinden elde edilen emsal satfislar ve satis
goéren gayrimenkulUn gelir durumu gbz 6nune alinarak belirlenir.

Geliri belirleyebilmek icin Gayrimenkulin kullanm t0r0 ve bu tUrdeki kullanimlarin
gelirlerinin analizi gerekmektedir. Konumuz gayrimenkulin arsa vasifli olar disunUlip
degerlendirildiginden bu ydntem kullanilmamigtir.

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

Degerleme surecinde kullanilan ydntemlerden biridir. Parsel Uzerinde hali hazirda bir
proje gelistirilmis ve bu proje ilgili tUm vyasal izinler alinmistir. Buna gdre parsel
Uzerindeki proje kapsaminda 7 blok, 476 bagmsiz bélum, 24 saat dzel guvenlik,
aclk/kapall yizme havuzu, anaokulu, market, sUs havuzlarn, dinlenme alanlan yer
alacaktir. Proje toplam 90.009 m2 insaat alanl ve yaklasik 60.000 m2 pazarlanabilir
alani kapsamaktadir. Bolgede yaptigimiz arastirmalar sonucu elde ettigimiz benzer
sayllabilecek yapi kalitesine sahip bazi projelerden drnekler su sekildedir;

1 ) Pendik Ataman Karina sitesinde 46 m2 stUdyo daireler, 75.000'den, 60 m2 1+1
daireler 105.000 TL'den, 90 m2 2+1 daireler 155.000 TL'den, 141 m2, 3+1 daireler
255.000 TL'den baslayan fiyatlarla satisa sunulmustur. Proje teslim tarihi Nisan-
2012'dir.(ataman park satis ofisi)

2) Tuzla aydinli Dumankaya Gizli Bahce evlerinde 1+1 60 m2 daire icin 148.000 TL
istenmektedir. (Emlak Ofisi 0532 240 39 71)

3) Tuzla aydinl Dumankaya Gizli Bahce evlerinde 3+1 167 m2 daire icin 305.000 TL
istenmektedir. (Emlak Ofisi 0533 339 04 19)

4) Teknik Yapi Holding tarafindan heniz insasina yeni baslanan Evora istanbul
projesinin taban fiyatlan su sekildedir,
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C PANSE]

Daire Tipi Teras m® Kat Bahgesi m* Toplam Beut m* Daire Fiyat

5) Firmanin satis rakamlari ise su sekildedir,

CINARLI BAMCE TLUZLA

CAIRE Tip FIYATLAR
(KOV Oabildir)
1+ 180,000 TL'den baglayan fiyatiarla
1+1.,5 220.000 TL'den baglayan fiyatiarls
bl _256.000 Ti'don baghayon Ryatiaria
J+1 335.000 TU'den baglayan fiystiarla
4+1 475.000 TU'den baglayan fiyatlara *

Degerleme konusu parsel Uzerinde insa edilecek site, gerek konum gerekse yUklenici-
pazarlama firmasi gdéz édntne alindiginda asagidaki yukandaki 3 emsalden de daha
degerli olacagi kanaatindeyiz.

Ayrica yukaridaki emsaller icin s&ylenen daire bUyUklUklerine ortak alanlar vs. dahildir.
Gerek bu veriler gerekse mevkideki mustakil parseller Uzerinde insa edilmis apartman
tipindeki daireler istenilen fiyatlar dikkate alindiginda bu fipteki sosyal donatili bir
sitede dairelerin ortak alanlar dahil alan Uzerinden ortalama 2.100 TL/m2 bedel
Uzerinden pazarlanabilecedi kanaatindeyiz.

Bu verilerden hareketle arsa degeri su sekilde hesap edilmistir;

Agiklama
90.009 m2 x 900 Bu bedele ruhsat, proje
Projenin Yaklasik Maliyeti TL/m2=~81.000.000 TL giderleri vs. dahildir
Cesitli tipteki konutlar igin
88.986 m2 x 2.100 ortalama m2 birim fiyati
Projeden Elde Edilecek Ciro TL/m2=186.870.600.- TL alinmistir.
Miiteahhit Kari (%30) ~56.061.180.- TL
Arsa Degeri 49.809.420 TL
Projenin Teslim Tarihi Agustos 2013
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Bagimsiz Bollimlerin

Tamaminin Satig Suresi 3il
Arsanin indirgenmis Degeri 39.847.536.- TL
Arsanin Dizeltilis Degeri 39.850.000.- TL

4-14 Gayrimenkulin ve Buna Baglh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkulun Tapu Fotokopileri, projenin ruhsat bilgileri elde edilmis ve raporumuzun
ekinde sunulmustur. Gayrimenkulin mulkiyet hakki tam ve buna bagdll haklarn
kullaniminda sinirlama bulunmamaktadir.,

4-15 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi; Bos bir arazinin veya yapilandinimis bir molkin;

- 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 belirleme
calisma ve yorumlarinin bir butun0dur.

Parsel Uzerinde insasi planlanmis ve bununla ilgili tUm yasal izinleri alinmis projenin
hayata geciriimesi en etkin verimli kullanim seklinin oldugu dusinUlmektedir.

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

Bos arazi degeri raporumuzun dnceki bdlumlerinde belirlenmistir.
4-17 Musterek veya Bolunmuis Kisimlann Degerleme Analizi

Degerleme calismasinda musterek veya bdlunmus kisim bulunmamaktadir.

BOLUM 5
5- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

5-1 Farkh Degerleme Metotlannin ve Analiz Sonuglarnnin Uyumlastnimasi ve Bu
Amacgla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Arsa vasifll tasinmazin degeri 2 ydntemle hesap edilmistir. 1. Yénten Emsal satislann
karsilastinimasi yéntemi ile deger 34.835.000 TL hesaplanirken, 2. Yéntem olan
Uzerinde Proje Gelistiilen Arsalarn Bos Arazi Dederlemesi Yontemi ile deder
39.850.000 TL belirlenmis ve elde edilen sonuclann uyumlastirnimasi sonucu tasinmaza
KDV haric pesin satis degeri 38.000.000 TL olarak takdir edilmistir.
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5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Aimayanlar ve Gerekgeleri

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktarlmis olup raporda talebe baglh 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
Goris

Eksik belge bulunmamaktadir.

5-4 Degerlemesi yapilan gayrimenkulun, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarnin, GYO Portfoyine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercgevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris

GYO portfdyune alinmasinda sakinca olmadigi 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 usuld dogrudur ve Profesyonel Degerleme Mesledi
ilkeleri 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.

6-2 Nihai Deger Takdiri

Rapor tarini olan 20.12.2011 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan
varsayimlarin kabulU sarti ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda;
Degerleme konusu istanbul ili, Tuzla iicesi, Merkez Mahallesi, 20 pafta, 1329 parselde
kayitl, 40.983,24 m2 alanl arsa vasifli tasinmazin Cari Pazar degeri asadida verilmistir.

KDV Harig : 38.000.000.- TL (Otuzsekizmilyontirklirasi)
KDV Deger i : 6.840.000.- TL (AltimilyonsekizyUzkirkbin)
KDV Dahil Toplam Deger : 44.840.000.- TL (KirkdortmilyonsekizyUzkirkbintUrklirasi)

Not: KDV Harig ; 38.000.000.- TL/ 1,9012 TL =~ 19.987.375.-USD
Sigorta Degeri : Yapillasma olmadigi igin sigorta degeri belirtiimemistir

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

Saygilarmizia,

Degerlemeyi Yapan Degerlemeyi Kontrol Eden

Ciineyt OZRIFAIOGLU A.Ozan FIRUZBAY
Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans No:400131 SPK Lisans No:400209

A

5

-

Sirket Kase ve imzasi

f & " /V |<®{l¢
£ -

Y/ s
-y / \ J

EKLER
e Kroki, Fotograf, grafik ...Vb belgeler
e Tapu Belgesi
e Yapl ruhsatlarn
e Degerlemeyi Yapanin Ozgecmisi
e Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ozgecmisi
e Lisans Belgeleri,
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TASINMAZ BILGILERI O
“Femin Tipi T Ana Tugmmaz, AdalParsel L 130
Zemin No r 2210422 Yiwiilelim o 4098324 m2
il ilge i ISTANBUL/TUZLA, Ana Tag. Njtelik 1 ARSA
Kurpm Ado t Tzl T™
Muhalle / Kby Adi i MERKEZ Mah.
Mevkii + KANLI MANDIRA
Cile f Savfa No O30
‘_KE}‘I! Duram + Aktif
TASINMAZ SERH / BEYAN / iRTIFAK
SMI Aoklama Malik / Lehdar Tarih- Yevmiye Terkin Scbebi - Iarih - Yov
Beyan  PROJESINDE GOROLEN 5 OTOLUK OTOPARK. ORTAK YERLERDEN 2510571997 - 2036 -
o DUUT PASKA AMACLA KULLANILAMAZ TORO0#1997 V2036 e _
MOLKIVET BILGILER] 1
Sigten No Malik Elbirlifi No - Misse Pay/Payda Metrekare Edinme Sehebi - Tarik - Yev. Terkin Sehebi - 'l‘ﬁrill -Yev,
BEIHS IS GAYRIMENKUIL YATIRIM ORTARLICT ANONIN SO — TAM 0951 Sty - 1471072000 - 18800 T '
ﬁ;f.lm'—._.&mmn _ _ ) _ Malit/ Lehdar _ Tarib-Yevmiye “Terkin Sehebi - Tarih ~Yev. __I
Serh L TEDAS LEHINE 15 SENE MUDDE FLE KIRA KONTROSD T JAT08N06H Y2872 TORKIVC ELERTRIK 24081960 3872
{ 290032004 TARIEL VE 1503 VEY. .

_DAGITIM AS. (TEDAS)

Rapor Tarili / Saati : 23,461,201 10-11

39



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS

Rapor Tarihi : 20.12.2011

IS GYO A.S. - Tuzla Porselen Fabrikasi ve Arazisi Rapor No : 01268
F ———
T b
~vore——! Tirkiye Cumh
e
-\Wﬂ
%1 £
\
\
“ﬁ r._ry-'?
-
Sokag, %/;
My, AN RRNDT GA j V5
i PU SENED!
Satss Sedet Pahs No AdaNo | P2E Yiatigm: /
PEA Tt 5 2l 2 — ‘” ne I - | Ay P
' 3 | 532040 g2
| | |
Naeig ACsa 21
R\ {
—— 22se /18033 QQS’RZ‘.
S | Zomis Sanis 36622230052 /-2241.2 005 2
PR PR ARANALE CAM SARAYT VT =T = —— -
OAYRIMENLL VAT R TAKL Sk ANGRGM SRR s by i
i o b b
g i paed JEaSacze el [,: s "3”‘(—-&;‘
-
2 | A~ 2
= | Ednme r ke an\\raﬁ-\ 2 32‘@‘1 - 44
; Seteti £:+4.3 < - @ 2
= = )
% Taly: 0.2 ( %3
c e
1550 - .
&
A ve eyt vaTIn e ope g aa sy P (’7
$RKET l/ /
Sahi
152
Geicsl ] pougy ,C: sf:; s,: Teri Ges
1455 " 3 I
S Ne 4 o 35
3/ X
— Satee ho = Sants M
: 7~
- g
Sas to. DAe “r gt J Sera s
., . o &
oy L
-t SR S - T
= T S — — - - RO —— & ,
" e
A
iy - Dty Sermaye lys=ce= wa'min bamsioups DIEE] sase 129 l

40



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS
IS GYO A.S. - Tuzla Porselen Fabrikasi ve Arazisi

Rapor Tarihi : 20.12.2011
Rapor No : 01268

41



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS
IS GYO A.S. - Tuzla Porselen Fabrikas: ve Arazisi

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 Dederleme Uzmani (SPK Lisans No:400131)

Egitim

istanbul Atakdy Lisesi 1986-1989
Yildiz Teknik Universitesi insaat MUhendisligi 1989-1993
Deneyim

Calishgi Kurum Unvani

Ekol Gayr.Ded ve Dan.A.S. Sorumlu Degerleme Uzmani
T.Vakiflar Bankasi T.A.O

istanbul Bélge MUdUrigu Gayrimenkul Eksperi

insaat Emlak MOdUrugo

Vakif Gayrimenkul Ekspertiz

Ve Degerlendirme A.S. Teknik MUdUr
istanbul Bélgesi

Alnan 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 JEvii

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

Uye Olunan Dernek ve Kuruluslar
e TMMOB insaat MUhendisligi Odasi
e DUD (Degerleme Uzmanlar Dernegi)

Rapor Tarihi : 20.12.2011
Rapor No : 01268

Baslangi¢ ve Bitis Tarihi
13.12.2004 / Devam ediyor
199571996

1996 / 2005
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IS GYO A.S. - Tuzla Porselen Fabrikasi ve Arazisi

'ISPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIiRLIGI

Tarih : 30.07.2003 mg D

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIIl, No:34 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarnnca

Davut Ciineyt OZRIFAIOGLU

DPegerleme Uzmanh@r Lisansini almaya hak kazanmustir,

VL =T ——

Miisliim DEMIRBILEK
BIRLIK BASKANI

_;d.'_/_ ( / 7.\_,. 4
Turgijt TOKGOZ
GENEL SERKRETER
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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 FakUltesi-

: .. S e . 1991-1995

Insaat MUhendisligi BOIUMU

Deneyim

Calishgi Kurum Unvani Baslangi¢ ve Bitis Tarihi
Ekol Gayr.Deg ve Dan.A.S. Sorumlu Degerleme Uzmani 13.12.2004 / Devam ediyor
T.Garanti Bankasi A.S. insaat MUhendisi 1997 / 2005

Polipan insaat Ve San.Ltd.Sti.  Santiye Sorumlusu 1995/ 1996

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 isadamlar Demedi Deprem Semineri,iIMKB-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 s Istanbul
Enhliyet : B sinifi

Uye Olunan Dernek ve Kuruluslar
e DUD (Degerleme Uzmanlar Dernegi)
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'I'SPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 01.11.2004 No : 400209

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIIl, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar l¢in Lisanslama ve Sicll Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Ali Ozan FIRUZBAY

Degerleme Uzmanligl Lisansini almaya hak kazanmustir,

Ilkay ARIKAN (e L E Miistiim DEMIRBILEK
GENEL SEKRETER VR S )

BIRLIK BASKANI
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