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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS
IS GYO A.S.- Ist Kartal da 6 Adet Arsa Degerleme Raporu

Referans No: 27.09.2012 - Oi258 .
IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BUyUkdere Caddesi is Kuleleri Kule-2 Kat:9 4.Levent/ ISTANBUL

istanbul i, Kartal ilcesi, Yukar Mahalle, Yakacikyolu Hotmantepe Mevkinde asadida tapu
kayit bilgileri verilen tasinmazlarin Cari Pazar Degeri incelenmis, gerekli tUm arastirmalar ve
analizler Sorumlu Degerleme Uzmanimiz Gékhan CEBI tarafindan yapilmistir. Bu inceleme ve
analizler sonucunu olusturan degerleme raporu bu mektup ekinde sunulmustur.

Paftao | Adao | Parsel No Vasfi Yiizolgiimii (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 6855 is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi 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 Yairim Ortakhgi A.S.

Rapor tarihi olan 20.12.2012 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan varsayimlarin
kabull sarti ile yapllan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; Degerleme konusu
tasinmazlar icin takdir edilen pazar degerleri asagida verilmistir.

Pafta Ada No | Prsel No KDV Harig Degeri KDV (TL) KDV Dahil Degeri

No (TL) (TL)
53 2274 395 2.056.000 370.080 2.426.080
53 2274 397 1.308.000 235.440 1.543.440
53 2274 398 2.747.000 494.460 3.241.460
5 2274 408 39.281.000 7.070.580 46.351.580
53 2846 1 6.690.000 1.204.200 7.894.200
53 2847 1 4.516.000 812.880 5.328.880
TOPLAM 56.598.000 10.187.640 66.785.640

Hesap ve Takdir edilen toplam degerler de asagida sunulmustur.

KDV Hari¢ Toplam Deger: 56.598.000 TL (Elialtimilyonbesylzdoksansekizbintirklirasi)

KDV Toplam Degeri

10.187.640 TL (OnmilyonyizseksenyedibinaltyUzkirktirklirasi)
KDVDahilToplamDeger : 66.785.640 TL (AltmisaltimilyonyediyUzseksenbesbinaltyUzkirktirklirasi)

Not: KDV Hari¢ Deger : 56.598.000-TL / 1,7860-TL = ~ 31.795.000-USD

Sigorta Degeri

: Arsa oldugu icin belirlenmemistir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygilanmizla,

EKOL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.




Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi :20.12.2012
IS GYO A.S.- ist Kartal da 6 Adet Arsa Degerleme Raporu Rapor No : 01258

1- DOGRULUK BEYANI

Meslegimiz ve sahsiyetimiz dogrultusunda ifade ederiz ki;

e Buraporda bulunan ifadeler gercek ve dogrudur.

e Analizlerimiz, fikirlerimiz ve bunlann sonuca baglanmasi ile raporun hazirlanmasi
Profesyonel Degerleme Meslegdi uyarinca yapilmistir,

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

e Buraporda ifade edilenler, 6nceden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kosullarla kisithdir.

e Bu raporun konusu olan gayrimenkulin mulkiyet hakkini elinde bulunduranlara, Uzerine
proje gelistirenlere, mulkiyet hakkini elde edeceklere, mulkU kiralamak isteyenlere bu
gorevle ilgili taraflara karsi dGnyargimiz olmadigi gibi, bu kisilerden gincel veya gelecege
doénuk maddi cikanmiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikiler ve sonuclan énceden saptanmis
sonuclann gelistirimesi ve bilgilendiriimesine bagh degildir.

e Bu gdrevin tamamlanmasi icin aldigimiz Ucret;

- Onceden saptanmis bir deder veya dederin misterinin amaclarini gdézeten ydéninin
gelistirilip rapor edilmesi,

- Deger takdirinin miktari,

- Ongodrilen 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 kurallanna bagl kalinarak hazirlanmistir.

Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Saygilarmizla,

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Gokhan CEBI Deniz ARSLAN

S.Selda AKAY D.Cineyt OZRIFAIOGLU A.Ozan FIRUZBAY



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi :20.12.2012
IS GYO A.S.- ist Kartal da 6 Adet Arsa Degerleme Raporu Rapor No : 01258

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, alinmadigl, belgelerin mevcut olup olmadig ( 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



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi :20.12.2012
IS GYO A.S.- Ist Kartal da 6 Adet Arsa Degerleme Raporu Rapor No : 01258

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 BOIUnmUs 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



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi :20.12.2012
IS GYO A.S.- ist Kartal da 6 Adet Arsa Degerleme Raporu Rapor No : 01258

BOLUM 1
1-RAPOR BILGILERi:

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor sirketimiz tarafindan 20.12.2012 Tarihinde Oi258 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 Degerleme Uzmanlarndan Sorumlu Degerleme Uzmani
Gokhan CEBI (SPK Lisans No:400132)ve Sorumlu Dederleme Uzmani Deniz ARSLAN
(SPK LISANS NO:400203) tarafindan yapimis ve Sorumlu Dederleme Uzmanimiz
SSelda AKAY (SPK Lisans No0:400326), D.CuUneyt OZRIFAIOGLU(SPK Lisans
No:400131) ve A.Ozan FIRUZBAY (SPK Lisans N0:400209) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Degerleme tarihi 19.12.2012 olup, degerin gecerli oldugu tarih 20.12.2012"dir.

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

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



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi :20.12.2012
IS GYO A.S.- ist Kartal da 6 Adet Arsa Degerleme Raporu Rapor No : 01258

Pazar Deger ; Bir mUlkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli
bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarn
herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir
sekilde hareket efttikleri bir anlasma cercevesinde degderleme 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 bulunmadigt,
Hareket tarzi : Bilgili, basiretli ve iyi niyetli,
Zaman : Degerleme tarini
Deger : Bu sartlar altinda el degistirme tahmini tutandir.

Calisma 3 gun surmUs olup, yUrUrluge giris tarini 20.12.2012 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 Ortakligi A.S. firmasi arasinda 27.09.2012 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 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
kararna istinaden SPK mevzuatl cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler
listesine alinmistir.

Sirket halen istanbul Genel Merkezli oimak Uzere faaliyetini sirdirmektedir.



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi :20.12.2012
IS GYO A.S.- Ist Kartal da 6 Adet Arsa Degerleme Raporu Rapor No : 01258

2-2 Musteriyi Tanihici Bilgiler ve Adresi

is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. 06.08.1999 tarihinde kurulmustur. Kayitl sermayesi
2.000.000.000.- TL, Cikarilmis Sermayesi 600.000.000.- TL dir. "dir. Halka acik olan sirketin
faaliyet konusu gayrimenkul ve/veya gayrimenkule dayall haklar ve sermaye piyasasi
araclarna yatinm yapmak amaciyla kurulmus portfdy yonetim sirketidir.

Sirket Is Kuleleri Kule-2 Kat:9, 4.Levent- istanbul adresinde faaliyet gdstermektedir.

2-3 Misteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalan

MuUsteri, istanbul ili, Kartal licesi, Yukan Mahalle, Yakacik yolu Hotman tepe Mevkii,

Pafta
No Ada No | Parsel No Vasfi Yiizolgiimii (m2)
53 2274 395 Arsa 1.428
53 2274 397 Arsa 3.263
53 2274 398 Arsa 6.855
53 2274 408 Arsa 60.184
53 2846 1 Arsa 3.320
53 2847 1 Arsa 2.241

Tasinmazlarn 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 Gayrimenkulun 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 parsel: Yakacik Caddesine acilan Camlik Sokagin devami niteligindeki
mahallen acilmamis imar yolu Uzerindedir,



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi  :20.12.2012
IS GYO A.S.- Ist Kartal da 6 Adet Arsa Degerleme Raporu Rapor No : 01258

Parseller, hali hazrda Kartal Gaz Sizdirmaziik Arac Kontrol istasyonu, Kartal Acik
Otopazan ve pert ara¢c sats yeri olarak kullaniimaktadir. Tasinmazlann yakin
cevresinde orta seviye gelir gruplannca 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. .

3-2 Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri,

If - Istanbul

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 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 408 Arsa 60.184 is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
53 2846 1 Arsa 3.320 is Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
53 2847 1 Arsa 2.241 is Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi :20.12.2012
IS GYO A.S.- ist Kartal da 6 Adet Arsa Degerleme Raporu Rapor No : 0i258

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

Gayrimenkulun Tapu takyidat bilgileri MUlk sahiplerince tarafimiza sunulmus olup,
raporumuz ekindedir. Diger Plan, proje, ruhsat ve yapilasma hakkinda bilgiler
raporumuzun ilerleyen bdlUmlerinde sunulmustur.

3-4 Gayrimenkulin Tapu Tetkiki, takyidatlar, Son Uc¢ Yillk Alim Satm islemleri,
Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Kartal Tapu Sicil MU0durliGgunde yapllan incelemede ve ekte sunulan takyidat
belgelerine gére parsellerin tapu kayitlar Uzerinde,

-2274 Adaq, 395 nolu parsel :

Beyanlar Bolumu:

- Is bu parsel kres sahasi olarak ayrimistir.

(30.03.1984 tarih ve 884 yevmiye no ile)

-2274 Adaq, 397 nolu parsel :

Beyanlar Bolumu:

is bu parsel ilkokul sahasi olarak aynlmistir. (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)
-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 Elemanlarn insaat insaat Servis ve Yonetim 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 portfédyine allinmasinda engel
bulunmadigi gérisundeyiz.

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

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller arsa olup, tapulan mevcuttur. Yapilasma icin
izinleri var ancak vyapilasma yapimadigindan Proje, ruhsat ..vb belgeler
bulunmamaktadir.
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi :20.12.2012
IS GYO A.S.- ist Kartal da 6 Adet Arsa Degerleme Raporu Rapor No : 0i258

3-7 Projenin GYO Portfoyune Alinmasinda SPK Mevzuah Hukimleri Cercevesinde Bir
Engel Olup, Olmadigi Hakkinda Bilgi

YUrUrlokteki mevzuata gdre Gayrimenkullerin GYO portféyUne alinmasinda engel
bulunmadigi gérbsundeyiz.

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

Parseller Uzerinde her hangi bir yapl mevcut degildir.

BOLUM 4
4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiIN ANALIZLER:

4-1 Gayrimenkulun Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu tasinmazlar, D-100 Karayolu ile Kartal iice 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 licesi Istanbul genelinde yatnm yapilabilecek, gelecek vadeden ilceler
arasinda gdsteriimektedir. Bu anlamda iice genellinde son 2-3 yil icinde bUyUk 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 dénUsim projesinin, llcedeki beklentileri artirmis ve bu
beklentiler arsa fiyatlarnna yansimistir.

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

Genel Ekonomik Durum:

Rapor tarinimiz itibariyle GSMH bUyUmeye devam etmektedir. Ekonomik parametreler
olumlu grafik izlemektedir. Ancak &nceki iki yill oranla bUyUme rakamlarinda
kUcUlmeler izienmektedir. 2012 yilinin ik ceyredinde %3,5, ikinci ceyrekte ise % 3
civarinda buyUme gerceklestirilebilmistir. Yiin ikinci yansinda da bUyUmenin ayni ivme
ile devam edecegdi tahmin edilmektedir.
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17.09.2012 tarihinde Merkez Bankasi faiz koridorunun Ust bandini 150 baz puan indirdi.
Banka, gecelik borc verme faiz oranini yuzde 11,5'dan10'a indirdi. Banka 1 haftalik
repo faiz oranini yUzde 5,75'te, gecelik borclanma faiz oranini yizde 5 olarak birakiti.
Banka, gec likidite borc verme faiz oranini yizde 14,50'den 13'e dUsurdu.

Ayrica Alinana kararda : “Enerji fiyatlanndaki artislar ve enflasyonun bir sire daha
hedefin Uzerinde seyredecek olmasi fiyatlama davranislarina dair temkinli bir durus
gerektirmektedir. Kurul, enflasyondaki dUsusin yilin son ceyreginde belirginlesecegdini
tahmin etmektedir. Alinan tedbirlerin krediler, yurt ici talep ve enflasyon beklentileri
Uzerindeki etkileri dikkatle takip edilecek.” denilmektedir.

Bu gelismeler yUksek faiz orani siki para politikasi uygulamasindan vazgecildi olarak
alglandr ve ik tepki bankalarin konut ve tuketici kredi faiz oranlarnnda indirime
gitmesi ile basladl. Piyasa bu indirime cevabl hemen verdi ver konut kredi
taleplerinde % 10 luk bir artis yasandi.

Bu genislemenin kurumsal kredilerde de yasanacagi tahmin edilmektedir.

TUrkiye kisi basi 6zel tUketim harcamalarnin 2011 yilinda 7.350 USD'a ulasmis olup,
2015 yiina kadar bu rakamin 10.000 USD'na yaklasacagdi tahmin edilmektedir.

Konut Sektoru:

Gayrimenkul piyasasinin en énemli argumani olan banka faiz oralart % 1 in Uzerinde
kalmaya devam etti ve siki maliye politikasinin da efkisi ile bankalarnn konut kredisi
bUyUmesini sinirlama getirdi. 2011 yilinda %20 bUyUyen konut kredileri, 2011'in ikinci
yarisindan bu yana azalan bir egilimle bUyumesini devam ettirdi.

TUrkiye Bankalar Birliginin hazirlayip kamuya sundudu istatistik Raporlarnndan

“TUrkiye Bankalar Birligi Uyesi bankalardan tiketici kredisi kullandiran 35 bankanin
istatistiki  bilgileri iceren ve bankalann doénem icindeki gelismelerini izlemeyi
amaclayan TUketici Kredileri ve Konut Kredileri Haziran 2012 dénemi Raporu”'ndan
alintlarmiz asagidadir.

TUketici Kredileri ve Konut Kredileri (Haziran 2012)

TUketici kredisi ve konut kredisi kullanan toplam kisi sayisi 13.231.015 kisiye, kredi miktarn
ise 168,7 milyar TL'ye ulastl.

Kullandirlan Miktar ve Kisi Sayisi

Nisan-Haziran 2012 déneminde 2.250.672 kisiye, 27,2 milyar TL tutarinda tuketici kredisi
ve konut kredisi kullandinimistir. Kredi kullanan kisi sayisi bir dnceki yilin ayni dénemine
goére yUzde 11 oraninda azalrken, bir énceki U¢ ayllk déneme gére ise yUzde 10
oraninda artmistir. Ayni donemde kullandirlan kredi miktar ise bir dnceki yilin ayni
dénemine gdre yuzde 20 oraninda kuculUrken, bir dnceki Uc aylik doneme gére ise
yUzde 23 oraninda bUyUmustar.
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Kullandirilan Kredi Miktari ve Kisi Sayisi (D&nemsel)
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Perakende (AVM) Sektoru

Perakende sektérine bakhigimizda Ekonomi Bakanligi ile Bilim, Teknoloji ve Sanayi
Bakanh@i verilerine goére, 2012 yilinin haziran ayi itibariyle Turkiye genelindeki AVM
sayisi 309'a ulastl. Kapall alan bUyUkligu 8 milyon m2'yi buldu. TUrkiye'nin 81 ilinden
23" Unde henlz AVM bulunmamaktadir. Bu durum sektdérin  genislemesini
sUrdUrecegini géstermektedir.

Yilin itk alti ayllk déneminde 15 yeni AVM acllisi yapildi. Yilin son ¢ceyreginde ve 2013
yiinda hizmete girmesi planlanan yaklasik 50 AVM  projesi bulunuyor. TUrk
MuUtesebbislerinin yurt disinda 150 civarinda AVM Projesi'ni bitirmeye calishdr gelen
bilgiler arasinda.

Ekonomi yeftkilileri her ay en az 3 AVM'nin hizmete girmesini beklediklerini bildirdiler.
TUrk firmalannin AVM acmayi planladidr Glkelerin basinda ise Rusya, Libya, iran, Irak,
KKTC, Suudi Arabistan geliyor.

TUrkiye'de halen faaliyette bulunan 309 AVM'nin yatirm bUyuklogu 35 milyar dolara
ulastl. S6z konusu sermayenin 12 milyar dolarlik kismi ise yabancilarnn yatinmlarnndan
olusuyor. Turkiye'deki AVM'lere yabanci sermayeden yogun ilgi var ve &zellikle Kérfez
sermayesinin AVM'lere ortak olmak icin yogun caba harcadigini izlienmektedir.

Perakende sektdrinde bolgesel alisveris merkezleri en buUyuk paya sahip ve
sektdérden aldiklan pay %65 ler seviyesindedir. Autletlerin aldiklan pay toplami ise % 20
ler seviyesindedir. AVM sayisi ve alan bUyUklogo bakimindan istanbul, Ankara, Bursa
ve izmir 6n siralarda yer almaktadir.
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TUrkiye Perakende sektdérinde kiralanabilir alan bUyUkligu ortalamasi 110 m2/1.000
Kisi ye ulasmis olup, Ankara 253 m?2/1.000 kisi ile lider olup, istanbul 230 m2/1.000 kisi ile
ikinci konumdadir.

Alisveris Merkezi Yatinmcilarn Dernegdi'nin verilerine gére, yilin ilk yansinda alisveris
merkezlerinin toplam cirolan yUzde 15 oraninda artarak 23 milyar liraya ulast. Yil
sonunda 50 milyar liralik ciroya ulasiimasi hedeflenmektedir.

Ofis Piyasasi;

istanbul’daki ofis stoku 2012 yili EylUl Ayi sonu itibariyle yaklasik 1,5 milyon metrekareye
B sinifi ofis stoku ise 720. bin metrekareye ulastl.

2012 yiinda genel olarak kira rakamlarnnda dnemli degisiklikler yasanmadi. Avrupa
yakasi icin ortalama 28 USD/m2 iken Asya Yakasinda 21 USD/M2 seviyesine gelmistir.

Avrupa Yakasl A sinifi bosluk oranlari; % 10 dur.

Asya Yakasi A sinifi bosluk oranlar; % 24 ler seviyesindedir.Bu oranin yUksek olma
sebebi stoga yeni giren ofis alanlarinin yUksek olmasidir.

Uluslar Arasi Sermaye Girisi Ve Uluslar Arasi Firma Kuruluslar;

Ekonomi Bakanhgi, 2012 yili  EylGl Ayl sonunda uluslararasi dogrudan yatinm girisini
10.584.000.000 USD olarak acikladi.

Hazine MUstesarligi'ndan derledigi verilere gére, TUrkiye 'de faaliyet gbsteren yabanci
sirket sayisi, son 5 yilda 2 kattan fazla artis gosterdi. 1954-2004 vyillan arasinda 8.192
yabanci sirket faaliyet gdsterirken, bu sayr 2005 yilinda 10.743°e, 2006 yilinda 13.
818°e, 2007 yiinda 17.348"e, 2008 yiinda 20. 685°e, 2009 yilinda 23. 672°e, 2010 yilinda
25.055 e 2012 yili EkKim sonunda ise 31.154 e ulasti.

Ekonomi Bakanhg da toplamda 31.154 uluslararasi sermayeli sirketin TUrkiye'de
faaliyette bulundugu aciklanirken, bu sirketlerin, basta toptan ve perakende ticaret
olmak Uzere, imalat sanayi, gayrimenkul kiraloma ve is faaliyetleri sektdrlerinde
faaliyette bulunduklan kayda alindi. imalat sanayisindeki uluslararasi  sermayeli
sirketlerde kimyasal madde ve UrUnleri imalati birinci sirada yer alirken, bunu gida
UrGnleri, icecek ve tUtUn imalati ve tekstil UrGnleri imalat izledi.

Uluslararasi sermayeli sirketin Ulke gruplanna goére dagiimina bakildiginda ise AB
Ulkeleri ortaklik girisim sayisi 16.000 ile birinci sirada yer aldl.”
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Uluslararasi sermayeli sirketlerin icinde Almanya 4 bin 801 sirket ile birinci sirayi alirken,
onu 2 bin 343 sirketle ingiltere, bin 983 sirketle Hollanda, 1.308 sirketle iranlilar izledi.

Uluslararasi sermayeli sirketin illere gére dagiimina bakildiginda ise istanbul 16 bin 649
sirketle birinci olurken, istanbul’u 3 bin 507 sirketle Antalya, bin 936 sirketle Ankara ve
bin 681 sirketle izmir takip etti.

Uluslararasi sirketlerin en fazla ilgi gésterdigi alanlardan biri 4002 sirketle gayrimenkul
kiralama ve is faaliyetleri oldu. Yabanci sirketler bu sektdrlerin disinda sirasiyla 2.331
sirketle insaatf, 2.172 sirketle ulastrma haberlesme ve depolama hizmetleri, 1.294
sirketle diger toplumsal sosyal ve kisisel hizmet faaliyetleri, 514 sirketle elektrik gaz ve
su, 510 sirketle madencilik ve tas ocakciigi, 387 sirketle tanm, avcillk ormancilik ve
balikcilik, 297 sirketle de mali araci kuruluslar sektérlerinde faaliyet gdsterdi.Yabanci
sermayeli sirketler arasinda Almanlar 4.256 sirket ile ilk sirada yer aldi. Bu Ulkeyi 2.256
sirketle ingilizier, 1.842 sirketle Hollandalilar, 1.308 sirketle iranlilar izledi.

Amerikalilar 1071 sirket kurarken, Azeriler 792, Iraklilar 719, Cinliler 392, GUney Koreliler
167 sirketle én plana cikh. Yabancilar arasinda en cok tercih edilen il istanbul oldu.
istanbul’da 13.613 yabanci sirket kurulurken, Antalya’ya 3.097, Ankara’ya 1685,
izmir'e 1497, Mudla’ya ise 1368 sirket kuruldu. Bursa’ya 494, Aydin’a 432, Mersin’e 418,
Kocaeli'ne 295, Adana’ya ise 184 sirket kuruldu.

Dogrudan Sermaye Girisi

Uluslararasi Dogrudan

Uluslararasi Sermayeli

Yillar Yatirimlar Gﬂi;)'isleri (milyar Sirket Sayisi (Birikimli)
2001 3.4 4.594
2002 1,1 5.002
2003 1,7 5.951
2004 2,8 7.693
2005 10,0 10.082
2006 20,2 12.913
2007 22,0 16.119
2008 19,5 19.152
2009 8.4 21.960
2010 9,0 25.236
2011 16,1 29.592

2012 Ocak-Ekim 10,6 31.154

Bu verilerden hareketle, TUrkiye'nin Ekonomik Trendleri olumlu gelismekte sonucuna
ulasilmaktadir.
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Yabancilarin mUtekabiliyet (karsiliklilik) ilkesi gdzetilmeden Turkiye'den konut satin
almasina izin veren MUtekabiliyet Yasasi, Resmi Gazete'de yayimlanarak yUrUrluge
girdi. Yilda 20 milyar dolar gelir getirecek yasanin gecmesiyle birlikte yabancilardan
olumlu tepkiler alinmaya basladi. insaat sektéri temsilcileri taleplerin geldigini ve
onemli satislarin gérusme asamasinda oldugunu belirtiyor.

Rapor tarihimiz itibariyle gerek genel ekonomik veriler ve gerek ise gayrimenkul
sektdr verileri olumlu seyir islemektedir.

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 faktérdir. Emsal bulmada gUluk cekildigi gibi
cok sinirl gelecek talepler karsisinda degder tespiti degerleme siUrecimizi olumsuz
etkilemistir.

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

Parsellerin bir bolumu Yakacik Caddesi, Camlik Sokak, Anda¢ Sokak, Engin Sokak,
2.Topcamlar Sokak, AkyUrek Sokak ve Unld Sokak’la cevrili olan alanda; bir balomU
ise UnlU Sokak ve Yakacik Caddelerinin kesistigi kdsede konumludur.

Halihazrda aralarnda kalan yesil alanlann da katimasiyla birlikte olusan arazi, iki
parcaya bolunmuis ve bu parcalarin efrafi beton direkli fens teli ile fiziksel olarak
cevrilmis durumdadir.

Bu iki parcadan biyUk olani Kartal Gaz Sizdirmaziik Arac Kontrol istasyonu ve Kartal
Aclk Oto Pazar ; kicUk olaniise pert arac satis yeri olarak kullaniimaktadir. 2274 Ada,
395, 398 (bir kismi), 408 ve 2846 Ada, 1 parsel ile aralarinda kalan yesil alanin
birlestirilmesiyle olusan bUyUk parca hafif egimli ve engebesiz bir topografik yapiya
sahiptir.  Tamami tesviye edilmis, asfalt ic yollar olusturulmus ve baz alanlar suni
stablize /micrr ile kaplanmistir. Uzerinde Gaz Sizdirmazlk Arac Kontrol istasyonu
binalan, 2 adet umumi WC ve 2 adet bariyerli bilet gisesi ile kuzey bdlUmUnde az
sayida cam agaci bulunmaktadir.

2274 Ada, 397 ve 398 (kalan kismi) ile 2847 Ada, 1 parselin birlestiriimesiyle olusan
kUcUk kisimda ise pert arag satfis yeri ve prefabrik bir bina bulunmaktadir. BUyUk
bélime giris Yakack Caddesi'nden; kicUk bélime ise Unld  Sokak’tan
saglanmaktadir.
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Rapor Tarihi
Rapor No

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

YAPILANMA SARTLARI
Ada No Parsel No | Yuzélglimii (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
Acik ve Kapali
Spor Tesisleri
2274 408 60.184 Alani
2846 1 3.320 Ticaret+Konut | blok 0,20-0,40 |2
2847 1 2.241 Ticaret+Konut | blok 0,20-0,40 | 2

4-5 Gayrimenkuliin 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 Kullaniima Nedenleri

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlan icermektedir. Kullanima nedeni:
raporun hangi kosullarda hazirlandigi, gecerlilik sartlannin 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 mUlk ydnetimi varsayilmistir.

4-) Baskalar tarafindan saglanan bilgilerin gGvenilir oldugu kabUl edilmistir.

5-) Tim mUhendislik etGtlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

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

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 yenilenebilecegdi varsayilmistir.

10-) Raporda aksi belirtiimedikge, arazi Uzerindeki yapilandirmalarin parsel sinirlan icinde kaldigi ve
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herhangi bir tecavizin olmadigi varsayilmigtir.
11-) Bu raporda aksi beyan edilimedikce, 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 énceden 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 tUmU veya bir kismi (&zellikle
degere iliskin sonuclar, degerleme uzmaninin kimligi, bagdl oldugu firma) reklam, halkla iliskiler, haberler,
safislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip yayinlaonamaz. (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 gdstergelere goére degiskenlik gbsterebilir.
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 ¢alissinin disinda birakilmistir.

4-7 Gayrimenkulun Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

*Merkezi konumlari

*Reklamasyona acgik olmasi

*Ulasim imkanlarinin iyi olusu

*Kullanish imkanlar sunabilecek alan ve dlcUlerde olmalart

*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

4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler ve bu ydéntemlerin segilme
Nedenleri
Bu degerleme raporunda 397,398,408 no'lu parsellerin imar durumlar sebebiyle,

somut kriterlere ve Uluslar arasi Degerleme Ydntem standartlanna baglh degerleme
imkani bulunulamamustir.

Sebeplerini asagida acikladigimiz Uzere, degerleme yontemlerinden Emsal Satiglarin
Karsilastinimasi Yontemi, Maliyet Yontemi, Gelir Yéntemi ve Gelistirme Projesine Dayall
Deger Belileme Yéntemi kullaniimamugtir.

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

Diger parsellerin degerlemesinde ise Emsal Satislarin Karsilastinimasi Yontemi ve
Gelistirme Projesine Dayall Deger Belirleme Yontemi kullanilmamustir.
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Rapor Tarihi
Rapor No

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 prosedur dizisidir. Bolgede yaptigimiz arastrmada
asagida belirtilen emsallere rastlanmistir.

-Oto pazarina yakin konumda 821m2 Emsal:1,75 konut imarl arsa icin 1.300.000 TL
istenmektedir. Tel:05306071037

- Tasinmaza goére Belediye tarafinda 1190m2 Emsal:1,75 konut imarl arsa icin
1.700.000 TL istenmektedir. Tel:05339380181

-Karliktepe Mahallesinde 200 m2 net alanl E:1,75 konut imarl parsel icin 1.500.000 TL
deger istenmektedir. TEL: 05337079849

-Esentepe Mahallesinde 251 m2 alanl konut imarl E:1,75 olan arsa icin 250.000 TL
deger istenmektedir. TEL: 0216 4732684

Emsal Satislarn Karsilastinimasi Yonteminde Yapilan Kabuller

1-Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen satis drneklerine ait verilen satis fiyatlan

piyasa kosullarina gére makul seviyededir.

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

3-Bélgede emsal gayrimenkuller dikkate alindiginda degerleme konusu tasinmazin

degeri asagida gbsterildigi sekilde hesap ve tespit edilmistir.

Emsal Satiglarin Degerleme Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3
Karsilagtirmasi Yéntemindeki konusu
Veriler tasinmaz
Satig Fiyat ? 1.850.000 TL | 7.350.000 TL | 650.000 TL
Satig Tarihi Ara.12 Ara.12 Ara.12 Ara.12
Fiyat Diizeltmesi-1(Enflasyon
farki igin TL) 0 0 0
Arsanin Brit Alani (m?) 1428 1200 5000 353
istenilen m2 Birim Fiyati (TL) 1.542 1.470 1.841
Pazarlik sonrasi parselin m2
birim fiyati (TL) 1.465 1.397 1.657
Emsallerin ortalama m2 birim
fiyati 1.506
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Fiyat Diizeltmesi-2(Kullanim - 5.380.000

Alani Farki igin TL) 343.000 TL TL 1.619.000 TL
Konumu+Diger lyi Iyi lyi
\O,;elllklengevre Diz.Teknik Orta 10% -10% 10%
Fiyat Dlizeltmesi-3

(Diger Ozellikier igin TL) 220.000 TL | 210.000 TL | 263.000 TL
Toplam Fiyat Diizeltmesi (TL) 123.000 TL - 5.1_7|_E.000 1.356.000 TL
Dizeltilmi PiyasaDegerleri

(TLy e 1.973.000 TL | 2.180.000 TL | 2.006.000 TL
Diizeltilimis m2 PiyasaDegerleri

(TL) s yasalleg 1.382 1527 1.405
Direk Kiralarin Karsilastiriimasi

Yoénteminde 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.
5-) Tablodaki degerlere kdv dahil degildir.

Yukarda piyasa degeri yaklasimi yontemi ile yapilan hesaplamada degerleme
konusu tasinmazin m2 piyasa fiyatinin 1.382 TL ile 1.527 TL araliginda olacagi
gorUimektedir. Bununla beraber, karsilastinlabilir satis ornekleri icin  hesaplanan
dUzeltiimis satis degerleri dikkate alinarak degerleme konusu tasinmazin kdv haric
pesin m2 satis degerinin 1.440 TL olabilecedi kanaatine varimistir.

Konut imarl 395 no'lu parselin m2 birim fiyafi 1.440 TL takdir edilirken, Konut+ticaret
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 fiyat 2015 TL olarak takdir edilmistir.

Bu tespitlerden hareketle tasinmazlarin KDV haric degerleri su sekilde hesaplanmistir;
2274 ada 395 parsel,

1.428 m2x 1.440 TL/m2 =~2.056.000 TL

2846 ada 1 parsel,

3.320 m2x 2.015 TL/m2 =~6.690.000 TL

2847 ada 1 parsel,

2.241 m?2x2.015TL/m? =~4.516.000 TL

Kartal Belediyesi Emlak Servisinden alinan bilgilere gbre tasinmazlarin cepheli olduklar
Cadde/Sokak 2012 rayic bedelleri de gdz dnUnde bulundurularak tasinmaziara

asagidaki gibi deger takdir edilmistir.

Dederleme konusu tasinmaziardan temel egitim tesisleri alaninda kalan ve UnlU
Sokaga acilan isimsiz sokaga cepheli 397 parsel, orta égretim tesisleri alaninda kalan
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ve Unli Sokaga cepheli olan 398 parsel ile acik ve kapali spor tesisleri alaninda kalan,
Yakacik Caddesi ile Fistik Agaci Sokak arasinda kalan 408 parselin degerlemesinde
ise cepheli olduklan cadde/sokaklar icin belirlenmis 2012 yill emlak rayic bedelleri de
gdz énUnde bulundurulmustur.(ilgili Belediye emlak servisinde yapilan incelemede
408 nolu parselin emlak rayic degerinin Fisttk Agaci Sokak’a goére hesaplanmasi
gerektigi ilgili memur tarafindan belirtimistir.) Bu durumda parsellerin degerleri su
sekilde hesap edilmistir.

2274 ada 397 parsel,

3.263 m?2 x 400,77 TL/m2 =~1.308.000 TL
2274 ada 398 parsel,

6.855 m2 x 400,77 TL/m?2 =~2.747.000 TL
2274 ada 408 parsel,

60.184 m2 x 652,68 TL/m?2 =~39.281.000 TL

4.8-2 Maliyet Yontemi Hakkinda Aciklama:

Maliyet Yontemli Degerleme: Bir yapilandirimis mUlkUn, aynisini insa etme veya yerine
koymanin guncel maliyetine herhangi bir kar veya tesvikin ilave edilmesi, ya da
negatif unsurun dusUlmesi ve toplam maliyetten amortismanin dUstimesi sonucu
bulunun yapillandirma maliyet degerine arazi degerinin ilave etmek suretiyle mulkin
toplam degerine ulasildigr islemler dizisidir.

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

4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi:

Direkt Kapitalizasyon Yontemi; Gelir yéntemli degerlemenin  bir t0r0  olup,
Yapillandirmalarn bir yilik gelir beklentisinin piyasadan turetilen bir kapitalizasyon
oranina bdlunmesi ile bir deger gdstergesine ulasiimasi proseduridur.

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

Geliri belirleyebilmek icin GayrimenkulUn kullanim t0r0 ve bu t0rdeki kullanimlarin
gelirlerinin analizi gerekmektedir. Konumuz gayrimenkullerin arsa vasifl olmasi nedeni
ile bu yéntem kullanilmamistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlardan konut ve konut+ticaret imarll olan parsellerin
degeri 2. Bir ydntem olan proje gelistirme ydntemiyle hesap ediimistir. Yontemin
temelinde parseller Uzerinde mevcut imar durumlarina uygun bina veya binalar insa
edip bu yapilan belirli bir sGrede pazarlama yatmaktadir. Parsel bazll ydntemin
uygulamasi asagida tablolar halinde veriimistir.
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Rapor No
Ada No 2846
Parsel No 1
Yiizolgimi (m2) 3320
Lejanti Konut+Ticaret
insaat Nizami Blok
Taks 020-0,40
Emsal 2
Toplam
insaat Alani 6.640
Konut Alani (m) 5.478
Ticari Alan (m2) 1.162
insaat m2 Birim Maliyeti (TL) 560
Toplam insaat Maliyeti
(TL) 3.718.000
Konutun m2
Satis Fiyati (TL) 2.350
Diikkan m2 Satis
Fiyati (TL) 5.250
Satistan Elde Edilecek
Ciro (TL) 18.975.000
Tahmini Kar 7.628.000
Arsa Degeri (Ciro-Maliyet-Kar) TL 7.628.000
Arsanin Bugiinkii Degeri (TL) 7.018.000
Arsa m2 birim fiyati 2.114
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
insaat m2 Birim Maliyeti (TL) 560
Toplam insaat Maliyeti
(TL) 1.400.000
Konutun m2
Satis Fiyati (TL) 2.350
Satistan Elde Edilecek
Ciro (TL) 5.873.000
Tahmini Kar 2.236.000
Arsa Degeri (Ciro-Maliyet-Kar) TL 2.236.000
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Arsanin Bugiinkii Degeri (TL) 2.057.000
Arsa m2 birim fiyati 1.440

Yukaridaki hesaplamalardan bélgede konut imarl parselin m2 birim fiyat 1.440 TL,
konut+ticaret imarl parselin m2 birim fiyatiise 2.015 TL olarak hesap edilmistir.

4-14 Gayrimenkulin ve Buna Baglh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

GayrimenkulUin Tapu Fotokopileri elde edilmis ve raporumuzun ekinde sunulmustur.
Gayrimenkulin mulkiyet hakki tam ve buna bagl haklarnn kullaniminda sinilama
bulunmamaktadir.

4-15 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi; Bos bir arazinin veya yapilandirimis 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 belileme
calisma ve yorumlarinin bir butunudar.

2274 ada 397,398 ve 408 no'lu parsellerin plan tadilati yaplilip konut alani icerisine
alinmasi ve sonrasinda bu parseller Uzerinde sosyal donatili 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 Varsayimiar ile
Ulasilan Sonuglar

Yukarndaki hesaplamalardan bélgede konut imarll parselin m2 birim fiyat 1.440 TL,
konut+ticaret imarll parselin m2 birim fiyati ise 2.015 TL civannda oldugdu hesap
edilmisfir.

4-17 Musterek veya Bolinmus Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme her parsel icin ayri ayr yapimistir.

BOLUM 5
5- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

5-1 Farkh Degerleme Metotlannin ve Analiz Sonuglannin Uyumlastnimasi ve Bu
Amagla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi
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Bu degerleme raporunda 397,398,408 no'lu parsellerin imar durumlar sebebiyle,
somut kriterlere ve Uluslar arasi Degerleme Ydéntem standartlanna baglh degerleme
imkani bulunulamamustir.

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

2274 ada 397 parsel,

3.263 m2 x 400,77 TL/m2 =~1.308.000 TL

2274 ada 398 parsel,

6.855 m?2 x 400,77 TL/m? =~2.747.000 TL

2274 ada 408 parsel,

60.184 m? x 652,68 TL/m? =~39.281.000 TL

Diger parsellerin degerlemesinde ise Emsal Satigslann Karsilastinimasi Yéntemi ve
Gelistrme Projesine Dayall Deder Belileme Yéntemi kullanimistir. ki yéntemin
uzlastinimasi sonucunda bélgede konut+ticaret imarl cadde cepheli parsellerin m2
fiyat1 2.015 TL, konut imarl parsellerin ise 1.440 TL olarak takdir edilmistir.

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Aimayanlar ve Gerekgeleri

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

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

Eksik belge bulunmamaktadir.

5-4 Degerlemesi yapilan gayrimenkulun, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, GYO Portfoyune Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorugs

GYO portfoyune alinmalarinda sakinca olmadigr kanaatindeyiz.

BOLUM 6

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
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degerleme metotlan ve takdir usull dogrudur ve Profesyonel Degerleme Mesledi
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.

6-2 Nihai Deger Takdiri

Rapor tarihi olan 20.12.2012 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.

Pafta Ada No | Prsel No KDV Hari¢ Degeri KDV (TL) KDV Dahil Degeri
No (TL) (TL)
53 2274 395 2.056.000 370.080 2.426.080
53 2274 397 1.308.000 235.440 1.543.440
53 2274 398 2.747.000 494.460 3.241.460
53 2274 408 39.281.000 7.070.580 46.351.580
53 2846 1 6.690.000 1.204.200 7.894.200
53 2847 1 4.516.000 812.880 5.328.880
TOPLAM 56.598.000 10.187.640 66.785.640

Hesap ve Takdir edilen toplam degerler de asagida sunulmustur.

KDV Hari¢c Toplam Deger: 56.598.000 TL (ElialtimilyonbesyUzdoksansekizbintirklirasi)
KDV Toplam Degeri : 10.187.640 TL (OnmilyonyizseksenyedibinaltyizkirktUrklirasi)
KDVDahilToplamDeger : 66.785.640 TL (AltmisaltimilyonyediyUzseksenbesbinaltyUzkirktirklirasi)

Not: KDV Hari¢ Deger : 56.598.000-TL / 1,7860-TL = ~ 31.795.000-USD
Sigorta Degeri : Arsa oldugu icin belirlenmemistir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygilanmizla,

Degerlemeyi Yapan
Gokhan GEBI Deniz ARSLAN
Sorumlu Deg. Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 400132  SPK Lisans No: 400203
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Degerlemeyi Kontrol Edenler

S.Selda AKAY D. Cineyt OZRIFAIOGLU
Sorumlu Deg. Uzmani  Sorumlu Deg. Uzmani
SPK Lisans No: 400326 SPK Lisans No: 400131
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Lisans Belgeleri,
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