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Referans No: 27.09.2012 — Oi 274

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 vasifl gayrimenkulun Cari Kira Degeri incelenmis, gerekli tUm arastirmalar ve analizier
Sorumlu Degerleme Uzmanimiz Ali Ozan FIRUZBAY tarafindan yapilmistir. Bu inceleme ve
analizler sonucunu olusturan degerleme raporu bu mektup ekinde sunulmustur.

istanbul ili, Esenyurt licesi, GUzelyurt Mahallesi, 24d-4b Pafta, 21 Ada, 110 Parselde kayitli
Arsa vasifli gayrimenkulin Cari Pazar Degeri incelenmis olup, rapor tarihi olan 25.12.2012
tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan varsayimlarin kabulU sarti ile parselin
tamaminin :

TL Bazh

KDV Hari¢ Pazar Degeri : 92.000.000.- TL
KDV Dahil Pazar Degeri :  108.560.000.-TL
USD Bazh

KDV Hari¢ Pazar Degeri:  51.100.000-USD
KDV Dahil Pazar Degeri:  60.180.000-USD

Sigorta Degeri : Arsa oldugu icin belilenmemigtir.

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

Soygllorlmlz!o, _
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 Meslegdi 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, 6n yargisiz, profesyonel analizlerimiz ve fikirlerimizin sonuclandir.

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

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

e Bu gdrevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirler ve sonuclarn énceden saptanmis
sonuclann gelistirimesi ve bilgilendiriimesine bagh degildir.

e Bu gorevin tamamlanmasi icin aldigimiz Gcret;

- Onceden saptanmis bir deger veya degerin misterinin amaclanni gdzeten
yodnUnun gelistirilip rapor edilmesi,

- Deger takdirinin miktari,

- Ongérilen bir sonucun elde ediimesi,

- 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 bagli kalinarak hazirlanmigtir.

Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Saygilarnmizla,
D.Cineyt OZRIFAIOGLU Ali Ozan FiIRUZBAY

Deniz ARSLAN S.Selda AKAY Gokhan GEBI
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ICINDEKILER
BOLUM 1
1-RAPOR BILGILERI:

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

1-2 Rapor TUru

1-3 Raporu Hazrrlayanlar 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 sinilamalar

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 Dékumanlar

3-4 Gayrimenkulin Tapu Tetkiki, takyidatliar, Son Uc Yilik Alim Satim islemleri,
Gayrimenkulun Hukuki Durumunda Meydana Gelen Dedisiklikler

3-5 Takyidatin Gayrimenkulin GYO PortfdyUne Alinmasinda SPK Mevzuatina
Gobre Engel Teskil Edip etmedidi,

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

3-7 Projenin GYO Portféylne Alinmasinda SPK Mevzuati HOkUmleri
Cercevesinde Bir Engel olup, OImadigr 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 Kosullarnn ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Verileri
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4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktérler

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

4-5 Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

4-6 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar, Kisittamalar ve Kullanilma Nedenleri

4-7 Gayrimenkulin Degerine Etken Faktérler

4-7-1 Olumlu Faktorler

4-7-2 Olumsuz Faktorler

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

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

4-10 Nakit / Gelir Akimlarn Analizi

4-11 Maliyet Olusumlarn Analizi

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

Nedenleri ve emsal satislarin 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 Kullanim 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 Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuclarinin 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
OImadigini Hakkinda GorUs

5-4 Degerlemesi yapilan gayrimenkulUn, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagl Hak ve Faydalarin, GYO PortféyUne Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Gérus

BOLUM 6

6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢c Cumlesi

6-2 Nihai Deger Takdiri

EKLER
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BOLUM 1
1-RAPOR BILGILERi:

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor sirketimiz tarafindan 25.12.2012 tarihinde Oi274 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 Formati kapsamindadir
1-3 Raporu Hazirlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi

Bu rapor, sirketimiz Sorumlu Degderleme Uzmanlanndan Cuneyt OZRIFAIOGLU (SPK
Lisans No400131) Sorumlu Dederleme Uzmani Ali Ozan FIRUZBAY (SPK Lisans No
400209)tarafindan hazirlanmis ve sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmani Deniz ARSLAN
(SPK Lisans No 400203), Sorumlu Degerleme Uzmanimiz S. Selda AKAY (SPK Lisans No:
400326) ve Sorumlu Degerleme Uzmanimiz Gékhan Cebi (SPK Lisans No: 400132)
tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Degerleme tarihi 14.12.2012 olup, degerin gecerli oldugu tarih 25.12.2012 ‘dir.

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

“UDS 1 Pazar Degeri Esasll Degerleme” standardinda Pazar Degeri tanimlamasi
asagidaki sekilde yapilmistir.
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Pazar Degeri ; 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 satici : Birbirinden bagimsiz ve istekli,
Ortam : Herhangi bir zorlamanin olmadigi, alim satima etki edecek

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

Calisma 5 gun surmUs olup, yUrUrluge giris tarini 25.12.2012 dir. Hesaplamalarda,
aciklamalarda ve projeksiyonlarda para birimi olarak USD ve TL birlikte kullanilmigtir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degderleme calismasinin ve raporunun dayanagdi; is Gayrimenkul Yatinm Ortakhd
A.S. firmasi'nin 27.09.2012 tarihli talebi ve sirketimiz ile yaphdi 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 Bulvar, Gamze Apartmani 76/14 Besiktas /ISTANBUL dur.

Ekol Gayrimenkul Dederleme 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 Yatinm Ortakidr 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
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faaliyet konusu gayrimenkul ve/veya gayrimenkule dayall haklar ve sermaye piyasasi
araclarina yatirm yapmak amaciyla kurulmus portfdy yonetim sirketidir.
Sirket is Kuleleri Kule-2 Kat;9, 4.Levent- istanbul adresinde faaliyet géstermektedir

2-3 Misteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalan

istanbul ili, Esenyurt ilcesi, GUzelyurt Mahallesi, 24d-4b Pafta, 21 Ada, 110 Parselde
kayith, y0zolcUmU 62.343,69 m2 olan Arsa vasifi gayrimenkulion Cari Pazar Degeri
incelenmesini istemis olup, musteri tarafindan degerleme calismasi ile ilgili herhangi
bir sinirlama getirilmemistir.

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 Gayrimenkuliun 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, yakininda Media Markt, Carrefoursa, Karsisinda Beylikd(GzU
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.

Bdlge 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 yasandigi bir bdlgedir. Bdlgenin ulasimi icin dnem arz den metrobUs
hattl calismaya baslamistir.

Haramidere kavsagina (TEM Baglanti yoluna )1 km, Atatirk Havaalanina 18 Km,
Turyap Fuarina 4 km mesafededir.
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CILT/SAHIFE NO 4/375
TAPU TARiHi 19.06.2009
MULKIYET SAHIBI is GYO

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

Degerleme konusu parselin tapusu ekte sunulmustur. Gayrimenkul BUyUkcekmece
iicesi,Yakuplu K&yU idari sinirlannda iken yapilan dizenleme ile Esenyurt licesi,
GuUzelyurt Mahallesi sinirlart icine alinmustir.

Degerleme konusu 110 nolu parselin projesi Esenyurt Belediyede incelenmis olup,
elde edilen bilgiler asagida sunulmustur.

Yakuplu ik Kademe Belediye Meclisinin 01.04.2008 gin ve 2008/2413 sayili karar
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 gin ve 2413 sayil
karar ile aynen uygun goérulerek onaylanmigstir.
Bu karar goére parseller tevhit edilerek 109 ve 110 parsele ddnUstGrolmUs ve
yapilasma sartlan asagidaki gibi belilenmistir.
1- E: 1,60, Ticaret + Hizmet Lejandinda
2- Hmax : Serbest,
3- On bahce cekme mesafesi: 5m,
4- Deprem ydnetmeligine uyulacaktir,
5- Otopark ydnetmeligine uyulacaktrr,
6- Yapi sifir kotu 126,50 kotu olup belediyesince onanacak avan projeye goére
uygulama yapilacaktir,
7- Tabi zemin altinda ve UstUnde yapllacak otopark alanlarn emsal harici olup yol
ve bina bagdlantisi kurulmak sarfiyla bina cekme mesafeleri icerisinde yer
alabilir. Otoparklann 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 hesaplanacakitir,
10- TAKS bina yaklasim sinirlan  dikkate alinarak yerlesim ve avan proje
asamasinda belirlenecektir,
11-Blok ebatlan serbesttir,
12-Bir parsel Uzerinde birden fazla blok yapilabilir,
13-Onama sinirlan icindeki parsellerde yapilacak bloklann yan ve arka komsu
mesafeleri sifir olabilir,
14- Bu alanda;
a- Hizmet sektérine ait borolar,
b- Egitim ve saglik birimleri,

8
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- Gazino ve lokantalar,
- Sinema ve fiyatrolar,
- KUltGrel ve sosyal tesisler,

Acik ve kapali spor alanlar,

- Yénetim ile ilgili birimler,

h- Bankalar,

Konaklama tesisleri,

Ticaret ve eglence merkezleri yapilabilir .
15-Bodrum katlardan en az bir tanesi én bahce hari¢c yan ve arka komsu parsel
sinirflanna kadar olmak Uzere kapal otopark alani olarak dizenlenecekfdir,

16-BrUt yapi emsalinin %10'u kadar istenirse konut kullanimi yapilabilir,
17-Teknik altyapi (yol) alanlarn kamu eline gecmeden uygulama yapillamaz,
2008/10029 - 13 -1,

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

Rapor Tarihi: 25.12.2012
RaporNo : OI 274

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

seklinde

hUkUmleri uygulanacaktir,

dir.

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

e Yapiruhsatlar ise Esenyurt Belediyesince verilmistir. Ruhsatlarn 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 Duvarn Haric Alandrr.
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Ruhsatlara gdre Alanlar;

YOL
KOTU YOL
BLOK BAGIMSIZ ALTI KOTU TOPLAM
RUHSAT  RUHSAT KULLANMA YAPILASMA BOLUM 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

Parselleri aplikasyon krokisi ve genel vaziyet plani asagida verilmistir.
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Rapor Tarihi: 25.12.2012
RaporNo : OI 274

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS
Is GYO A.S. Istanbul- Esenyurt — Giizelyurt 24d-4b Pafta, 21 Ada, 110 Parsel Deg.Raporu

Proje Bilgileri :

e Parselin alani 62.343,69 m2,

e Toplam kapal alan yapilasma; 207.272,16 m2, (istinat Duvarlan dahil)
e Toplam kat 1+6 = 7 Kat,

e Vaziyet Plani asagidadir.
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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 dokUmu 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 Uc Yilhik Alm Satm islemleri,
Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Son Uc¢ Yilik alim Satimlar;
Parsel daha énce TUrkiye 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 MUdUrlGgunden
alinarak raporumuz ekinde sunulmustur.

Serhler BOIUMU :

Ust Hakki : MARMARAPARK GAYRIMENKUL INSAAT VE GELISTIRME AS. lehine 72 yil
Middetle daimi Ust hakk ( 19.06.2009 - 16262)

Ust hakki Tadilati : 14.01.2011 - 1325

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 4. noterliginin 13.01.2011 tarih 1091 sayill noter sdzlesmesi ile
18.01.2011 tarihinden baslamak Uzere 10 yil middetle MARMARAPARK GAYRIMENKUL
INSAAT VE GELISTIRME A S. lehine On Alim Hakki tesisi (18.01.2011- 1660)

2482 Sayil Kamulastirma Kanununun 7. maddesi meddesi serhi (ISTANBUL BUYUKSEHIR
BELEDIYESI) 04.11.2011 tarih ve 34784

Hak ve MUkellefiyetler BOIUMU :

Gecit haklar mevcut olup ekte sunulan takyidat kaydi belgesinde sunulmustiur.

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

Degerleme konusu parsel takyidat bakimindan incelenmis olup, Uzerinde Ust Hakk,
Kira Serhi, Kamulastrma Kanununun 7. maddesi serhi ve On alim Hakki tesis edilmistir.
Ayrica parsele hak saglayan (takyidat degdil) cok sayida gecit hakki beyani
bulunmaktadir.
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Gecit haklan GYO Portféyine Alinmasinda sakinca teskil etmez iken, Ust Hakki, Kira
Serhi, Kamulastrma Kanununun 7. maddesi serhi ve On Alm Hakkinin ayr 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.

Kamulastirma Kanununun 7. Maddesi Serhi ; 2482 Sayill Kamulastirma Kanununun 7.
maddesi asagida verilmistir.

Kamulastrma  serhine ilisikin  olarak, Degderlemeyi talep eden firmanin istanbul
BUyUksehir Belediyesinden talep ettigi yazil acaklaya aldigi cevap metni yazimiz
ekinde olup, cevabin 6zeti asagida verilmistir.

Konu incelenmis olup, s6z konusu:62.343.69m2 alanli tagmmazin 60,77 m2’lik
kisminin 22.11.2010 tasdik tarihli, Aveilar — Beylikdiizii TUYAP Arasi Yol Rehabilitasyon
ve Metrobiis Hatti Projesi Plan Tadilatinda Metrobiis hattinda kalmasi nedeni ile
belediyemizce kamulastirmaya tabi tutulmug olup, tapu kayitlarina bu amagla serh
konulmugtur.

Bu tespite bagl olarak konu serhin gayrimenkulin GYO portféyUne alinmasinda
engel bir durum olmadigi sonucuna varilmistir.

On Alim Hakki (SUFA Hakki) : Sufa hakki, bir tasinmaz malin satiimasi halinde, onu
diger alclara nazaran oOncelikle satin alabilme hakkidir (MK, 732,735).

Sézlesmeden Dogan Sufa Hakki: Bir fasinmaz malin maliki veya hissedar tarafindan o
tfasinmaz Uzerinde mulkiyet payl bulunmayan bir UcUncU kimseye sozlesme ile
taninan sufa hakkidrr.

Bu sufa sézlesmesinin noterce duzenlenmis olmasi gerekir (TST.55). Sufa hakkinin tapu
siciline serhi, malik veya yeftkili temsilcinin yaazili istemi ile olur. Ancak sufa sézlesmesinin
de serh istemi ile birlikte tapu sicil mudirlGgune verilmesi gerekir. Serh isteme yeftkisi
sufa hakki sahibine de verilebilir.

Ust Hakki, Kamulastirma Serhi ve On Alim Hakki  (Sufa Hakki) ndan olusan Uc¢ hakki
birlikte yorumlar isek;

a) Bu parsel satisa arz edilir ise Uzerinde insaat yapilmis olacagindan ve Ust kullanim
hakki baska bir kisiye ait olacagindan alim - satiminda gucluk yasanacakiir.

20



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 25.12.2012
Is GYO A.S. istanbul- Esenyurt — Giizelyurt 24d-4b Pafta, 21 Ada, 110 Parsel Deg.Raporu RaporNo : OI 274

b) Satsa arz edimesi halinde On alm hakki, pazardaki aliclann  énine
gececeginden, ayrica kamulastirma serhi oldugundan dolayr 3. sahislara satisinda
gUclUk yasanacaktir.

Ancak On alim hakki ve Ust hakkinin gayrimenkulin GYO portféyine alminda ve
pazar degerinin tespitinde yaratacagi etki asagida analiz edilmistir.

GYO portfoye alinacak gayrimenkullere iliskin mevzuat hUkUmlerine bakildiginda,

e PortféyUnde bulunan ve almindan itibaren bes yil gecmesine ragmen Uzerlerinde
proje gelistiiimesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmayan arsa ve
arazilerin orani portfdy degerinin %10'unu asamaz. (Konumuz disi)

e Herhangi bir sekilde, devredilebiimesi konusunda bir sinlamaya tabi olan
varliklara ve haklara yatinm yapamaziar ( Bu kismen konumuza giriyor)

o lgili mevzuat uyannca éngérilen tUm sartlan saglayan hasilat paylasimii projeler
dahil gayrimenkule dayall projelere, projelerin her asamasinda gayrimenkul
gelistirme kan veya kira geliri elde etmek amaciyla mulkiyetlerini edinmek veya
Ust hakki tesis ettirmek suretiyle yatinm yapabilirler. (Burada Ust Hakki edinmekle ilgili
yorum var, Milkiyetine Ust Hakki Tesis Etmekle ilgili hUkim bulunmamaktadir.)

e Gayrimenkuller Uzerinde intifa hakki kurabilir ve bu hakki kullanabilirler, devre mulk
irtifaki kurabilirler, sahip olduklar arsalar Uzerinde ticari kdr elde etmek maksadiyla
Ust hakki yUkUmlUsU olabilirler. (Konumuzla direkt ilgili)

e lgili mevzuatta éngdrilen sartlarn sadlanmasi kosuluyla, gayrimenkule dayali
projelere, mustereken malik olanlarin aralarindaki sézlesmede ortakligin payina
dUsen kisim Uzerindeki tasarrufuna iliskin bir sinirlama olmamasi sartiyla kat irfifaki
tesisi yoluyla muUstereken yatinm yapabilirler.(Konumuz disi)

o Ozel sdzlesme hUkUmleri mUsait olmak kaydiyla, kira geliri elde etmek amaciyla
UcUncU sahislardan  gayrimenkul  kiralayabililer  ve bunlan  tekrar kiraya
verebilirler,(konumuz digsinda)

e Hicbir surette otel, hastane, alisveris merkezi, is merkezi, ticari parklar, ficari
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. (Konumuz disi)

Sonuc olarak ;

2. madde olan “Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinilamaya tabi

olan varliklara ve haklara yatinm yapamaziar” hUkmUne goére portféye alinmamasi
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gerekirken, Konu én alim hakkinin herhangi bir tutara baglanmamasi, sadece 1 aylik
sUre tanima zorunlulugu getiriyor olmasi ve

4. maddenin verdigi izinden (sahip olduklarn arsalar Uzerinde ticari kér elde etmek
maksadiyla Ust hakki yokimlUsu olabilider.) hareketle GYO portfdylne (Ustelik pazar
degerinden) alinabilecegine,

Kamulastirma Serhi ise yukanda acikladigimiz sebepten dolayo GYO portfdylne
alinmasina engel teskil etmeyecegine

iliskin aciklama ve yorumlarimiz sonucu genel olarak gayrimenkulin GYO portféylne
alinmasinda engel bulunmadigr gbrisune varilmistir.

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

Degerlemesi yapilan arsadir ve yapilasma izni bulunmaktadir. Ayrica Uzerinde proje
gelistiren sirket gerekli yasal izinleri almistir.

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

Degerlemeye tabi tutulan projenin arsasidir. YUrUrlUkteki mevzuata gére parselin GYO
portfédyune alinmasinda sakinca bulunmadigi gérisundeyiz.

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

Degerlemesi yapilan Parsel Uzerinde gelistirilen projenin  Yapi Denetim Sirketi; Sanat
Yaplr Denetfim Ltd. Sti 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 kUmelendigi bir alanda yer almaktadir.

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

Asagida ES5 karayolu Uzerindeki &nemli yapilar belirfilmistir.
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Carrefour, Bahause, Migros, Beylicium Alisveris Merkezi, Torium AVM, istanbul Outlet
Center, Afirus AVM, Kaya Millenium Alisveris Merkezi ,Paradise AVM, Perlavista AVM,
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, BeylikdUz0
Belediyesi, Turk Telekom,Medicana Hastanesi, Okyanus Koleji, Arac Muayane
istasyonu, Revan Restaurant, Beko Televizyon Fabrikasi,Ferah Camasirlan Fabrikasi,
Asim Kocabiylk Anadolu Meslek Lisesi, iski Binasi , Fatih Universitesi, Harmony Alisveris
Merkezi, Kaya Ramada Oteli,Tiyap Fuar Binasi,Beykent Universitesi, Endem TV Yayin
Ve iletisim Kulesi
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Cevrede yer alan d6nemli sanayi siteleri ;

Beysan Sanayi Sitesi (Haramidere), Esenyurt Sanayi Sitesi, Birlik Sanayi Sitesi,Bakircilar
Sanayi Sitesi, Mermerciler Sanayi Sitesi, GUrpinar Sanayyi Sitesi, Beykent Sanayi Sitesi,
Cakmakl Sanayi Sitesi, San 1,2,3, Hadimkdy Sanayi Sitesi, Aluminyumcular Sitesi, Isiso
Sanayi Sitesi, Catalca Ve Catalca Serbest Bolge Sanayi Sitesi, Evren Sanayi Sitesi,
Firuzkdy Sanayi Sitesi'dir
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Bu &nemli merkezlerin bir bdlimU konumuz gayrimenkulin faaliyet alaninda rekabet
yaratan kuruluslar olsa da cok sayida konut, ticari 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 klan etmenlerin basinda gelmektedir.

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

Genel Ekonomik Durum:

Rapor tarihimiz itibariyle GSMH bUyUmeye devam etmektedir. Ekonomik parametreler
olumlu grafik izZlemektedir. Ancak &nceki iki yill oranla bUyUme rakamlarinda
kGcuUlmeler izlenmektedir. 2012 yilinin ik ceyreginde %3,5, ikinci ceyrekte ise % 3
civarinda buyUme gerceklestirilebilmistir. Yilin ikinci yansinda da biyUmenin ayni ivme
ile devam edecegdi tahmin edilmektedir.

17.9.2012 tarininde 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 birakti.
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 dzel tUketim harcamalarnnin 2011 yilinda 7.350 USD'a ulasmis olup,
2015 yilina kadar bu rakamin 10.000 USD'na yaklasacagi tahmin ediimektedir.

Konut Sektoru:

Gayrimenkul piyasasinin en dnemli argumani olan banka faiz oralan % 1 in Uzerinde
kalmaya devam etti ve siki maliye politikasinin da efkisi ile bankalarnn konut kredisi
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bUyUmesini sinirlama getirdi. 2011 yilinda %20 buUyUyen 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 ddnemi 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 goére ise
yUzde 23 oraninda bUyUmustar.

Kullandirilan Kredi Miktari ve Kisi Sayisi (Donemsel)

It,l(i'"k't'a“f'p:qri'lﬁ':r Kisi Sayisi (Bin)
i 2.600
35 ™ + 2.400
30 4 ,/ + 2.200
S e N e B + 2.000

+ 1.800
o i P e P e it B I B 1 1.600
L i R s O iy e e O 1 1.400
10 = 1.200
5 . . . . 1.000
2011-2 2011-3 2011-4 20121 2012-2
| —=a Kullandinlan Miktar — s Sayis) |

Perakende (AVM) Sektoru

Perakende sektérine baktigimizda Ekonomi Bakanhi@i ile Bilim, Teknoloji ve Sanayi
Bakanh@i verilerine gdre, 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 gostermektedir.
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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 yatinrm buoyUklogu 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
sektdrden aldiklan pay %65 ler seviyesindedir. Autletlerin aldiklan pay toplamiise % 20
ler seviyesindedir. AVM sayisi ve alan bUyUklogo bakimindan istanbul, Ankara, Bursa
ve izmir 6n siralarda yer almaktadir.

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 Eylil Ayl sonu itibariyle yaklasik 1,5 milyon metrekareye
B sinifi ofis stoku ise 720. bin metrekareye ulasti.

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 yiksek olmasidir.
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Uluslar Arasi Sermaye Girisi Ve Uluslar Arasi Firma Kuruluslar;

Ekonomi Bakanli@i, 2012 yili  EylUI Ayl sonunda uluslararasi dogrudan yatirm 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 gésterdi. 1954-2004 yillar arasinda 8.192
yabanci sirket faaliyet gdsterirken, bu sayr 2005 yiinda 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 gére dagdilimina bakildiginda ise AB
Ulkeleri ortaklik girisim sayisi 16.000 ile birinci sirada yer aldl.”

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 en fazla ilgi gésterdigi alanlardan biri 4002 sirketle
gayrimenkul kiralama ve is faaliyetleri oldu. Yabanci sirketler bu sektdrlerin disinda
sirasiyla 2.331 sirketle insaat, 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 ocakciligl, 387 sirketle tarm, avcilik
ormanclilik ve balkcilk, 297 sirketle de mali araci kuruluslar sektérlerinde faaliyet
gosterdi.Yabanci sermayeli sirketler arasinda Almanlar 4.256 sirket ile ik srada 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, Mugla’ya ise 1368 sirket kuruldu. Bursa’ya 494, Aydin’a 432, Mersin’e 418,
Kocaeli'ne 295, Adana’ya ise 184 sirket kuruldu.
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Dogrudan Sermaye Girisi

Uluslararasi Dogrudan

Uluslararasi Sermayeli

Yillar Yatirimlar G;I)'isleri (milyar Sirket Sayisi (Birikimli)
2001 34 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.

Yabancilarin mUtekabiliyet (karsiliklilik) ilkesi gdzetilmeden Turkiye'den konut satin
almasina izin veren MUtekabiliyet Yasasi, Resmi Gazete'de yayimlanarak yOrUrlige
girdi. Yilda 20 milyar dolar gelir getirecek yasanin gecmesiyle birlikte yabancilardan
olumlu tepkiler alinmaya basladi. insaat sektdérd temsilcileri taleplerin geldigini ve
onemli satislarin gérusme asamasinda oldugunu belirtiyor.

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

4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler

Degerlendirme islemlerini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan bir faktér yoktur.

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

Degerleme konusu arsa tam bir geometrik sekle sahip olmayip, egimli bir arazi
yapisinda ve engebesiz konumdadir. E5 karayoluna yaklasik 450 metre cepheli
konumda olup, bulundugu kot ve vyer itibariyle Haramidere'nin etrafindaki tUm
yapilasmalar gorur vaziyettedir.
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insaata 01.04.2011 tarihinde baslanimis olup, 18 Eylil 2012 de acilisini yaparak
faaliyet géstermeye baslamistir.

Parsel dahilinde A1,A2,A3,A4,A5 Bloklannin yani sira B2 ve B3 Blok adi altinda otopark
bulunmaktadir. A1,A2 ve A3 Bloklar 4 katl, A4 Blok 5 katl ve Aé Blok 6 katlidir.B2 Blok
5+Cati, B3 Blok 7 katlidir.

4-5 Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

Alani, konumu, imar durumu ve Uzerinde gelistirilen projenin dnemi arsayr degerli
kilmaktadir.

insaat betonarme karkas yapi tarzinda yapimis olup, AVM, 5 bdlumden, otopark, 2
bolUmden ve birde acik otoparktan olusmaktadir.

Parselin bitisiginde yer alan Real Hipermarket Marmarapark AVM projesi ile irfibatl
hale getiriimistir. Malzemeler ve iscilik birinci sinif olarak planlanmis ve yapilmistir.

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

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlan 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-) MUk, Uzerindeki takyidatlar dikkate alinmadan degerlendirilmistir.

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

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

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

Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmistir:

1-) Bu raporu veya kopyasini elde bulundurmak, SPK Mevzuati haricinde raporun yayin hakkini vermez.
2-) Degerleme uzmani &nceden bir anlasma saglanmadigr takdirde, bu degerleme nedeniyle
danismanlik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

3-) Degerleme uzmaninin onayi veya rizasl olmadan bu rapor iceriginin tUmU veya bir kismi (&zellikle
degere iliskin sonuclar, degerleme uzmaninin kimligi, bagdl oldugu firma) reklam, halkla iliskiler, haberler,
satislar veya diger medya vyoluyla kamuoyuna aciklanip yayinlanamaz. (Kamuyu aydinlatma
sorumlulugu haricinde)

4-) Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, gincel
piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamli ve istikrarll bir ekonomiye dayaldir.
Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik géstergelere gére degiskenlik gésterebilir.

5) Bu rapor ‘' is Gayrimenkul Yatnm 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 calismasinin disinda birakilmistir.
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4-7 Gayrimenkulun Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

e Ulasim imkanlarnin fazla olmasi, Hemen yaninda metrobUs duraginin yer aliyor
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 yapilmis 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 secilme Nedenleri

Bu degerleme sUrecinde; Emsal Satislann Karsilastinimasi Yéntemi ile cikartma
yéntemi kullaniimistir.

4.8-1 Emsal Sahslann Karsilastinimasi Yonteminin Uygulanmasi,

Emsal Satislann Karsilastinimasi Yéntemi; bir deger géstergesinin, degerlendirilen mulkd
uygun karsilastirma birimleri uygulayarak ve emsallerin satis fiyatina, karsilastirma
unsurlanna dayall dizelimeler yaparak, yakin zamanda satfilan benzer mulklerle

karsilastirmak suretiyle tUretildigi bir prosedir dizisidir.

Calismada Bolgede satisa arz edilen arsalar baz alinmak ve yapilan dozeltme
kayitlar ile konumuz arsa degerinin tespitine calsilmistir.
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DUZELTME

ALAN iMAR ALAN KONUM LEJANT SONUC
MAHAL m2 DURUMU FiYAT M2 FiYAT KAYNAK KONUMU usd/m2 usd/m2 usd/m2 usd/m2
MediaMark-
767 USD/m2, satis Erkan SAGIC: Carrefoursa arasi E5 (-) 100 (+) 250
Beylikdiizt 47000 Ticaret+Hizmet | 65.000.000 TL | Tahmini 700 USD/M2 | 05074035565 e cephe ikinci parsel usd/m2 Usd/m?2 0,00 usd/m2 850 usd/m2
1363 USD/m2, Satis | Giilen
Ticater+konut |4.500.000 Tahmini 1200 Gayrimenkul Beylikdiizii adnana (-) 600
Beylikdiizt 3300 E=0,30 usbD usbD/m2 0501 2126078 Kahveci Mah usd/m2 300 usd/m2 |00.00 usd/m2 | 900 usd/m2
1400 USD/m2 WECCagdasemlak
26.500.000 Tahmini satis 1200 Danismanhgi 0 (-) 450 (+-) 50 00.0
Beylikdlizii 18800 Ticaret+Hizmet | USD usb/m2 (533) 37386 83.  Beyildtizii E5 Cepheli usb/m2 usb/m2 usb/m2 800 USD/M2
Beylikdiizii E%
Konumuz E=1,60, cepheli ve AVM
Arsa 62343 Ticaret, Hizmet ceveresinde 850 USD/m2




4.8-2 Hasilattan Cikartma Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi,

Projenin alanlan ve kiralanabilir alanlan asagida verilmigtir.

MARMARAPARK A BLOK KIRALANABILIR ALAN LIiSTESI

KIRALANABILIR ALAN

+0.00 KOTU KIRALANABILIR ALAN LISTESI
NO | MAHALADI ALAN | m?
Z01 | NAKLIYE FIRMASI OFISI 8,77 | m?
Z02 |DEPO 145,60 | m?
Z03 | TEMIZLIK FIRMASI OFiSi 13,54 | m?
Z04 | GUVENLIK FIRMASI OFISI 11,23 | m?
Z05 | KANTIN 300,54 | m?
206 |DEPO 36,08 | m?
Z07 |DEPO 39,25 | m?
208 |DEPO 25,52 | m?
Z09 |DEPO 17,54 | m?
Z10 |DEPO 17,54 | m?
Z11 |DEPO 17,50 | m?
Z12 |DEPO 17,54 | m?
Z13 | DEPO 17,54 | m?
Z14 |DEPO 17,54 | m?
Z15 |DEPO 17,54 | m?
Z16 |DEPO 314,70 | m?
TOPLAM 1017,97 | m?
+0.00 KOTU TOPLAM KiRALANABILIR ALAN 683,89 | m?

+5.00 KOTU KIRALANABILIR ALAN LISTESI
NO | MAHALADI ALAN | m?
101 |DEPO 29,05 | m?
102 | AVM YONETIM OFISI 303,72 | m?
103 | BUYUK MAGAZA DEPOSU 158,68 | m?
103A | YONETIM OFISLERI DEPOSU 36,82 | m?
104 | DEPO 56,54 | m?
105 |DEPO 31,46 | m?
106 | DEPO 33,16 | m?
107 |DEPO 27,24 | m?
108 |DEPO 19,61 | m?2
109 | DEPO 20,99 | m?
110 |DEPO 20,99 | m?
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111 | DEPO 23,50 | m?
112 | DEPO 23,50 | m?
113 | DEPO 41,80 | m?

TOPLAM 827,06 | m?
+5.00 KOTU TOPLAM KiRALANABILIR ALAN 486,52 | m?
+10.20 KOTU KIRALANABILIR ALAN LISTESI
NO | MAHALADI ALAN | m?
201 | MAGAZA 1.873,91 | m?2
202 | MAGAZA 188,29 | m?
203 | MAGAZA 78,38 | m?
204 | MAGAZA 838,70 | m?
205 | MAGAZA 148,59 | m?
206 | MAGAZA 148,27 | m?
207 | MAGAZA 387,00 | m?
208 | MAGAZA 148,34 | m?
209 | MAGAZA 58,69 | m?
210 | MAGAZA 131,76 | m?
211 | MAGAZA 52,02 | m?
212 | MAGAZA 172,35 | m?
213 | MAGAZA 110,90 | m?
214 | MAGAZA 404,73 | m?
215 | MAGAZA 59,57 | m?
216 | MAGAZA 59,57 | m?
217 | MAGAZA 268,19 | m?
218 | MAGAZA 421,96 | m?
219 | MAGAZA 124,57 | m?
220 | MAGAZA 259,07 | m?
221 | MAGAZA 6.872,47 | m?
222 | MAGAZA 539,61 | m?
223 | AILE TUVALETLERI 21,93 | m?
224 | MAGAZA 36,59 | m?
225 | MAGAZA 97,61 | m?
226 | MAGAZA 244,62 | m?
227 | MAGAZA 254,36 | m?
228 | MAGAZA 140,34 | m?
229 | MAGAZA 384,42 | m?
230 | MAGAZA 211,91 | m?
231 | MAGAZA 782,18 | m?
232 | MAGAZA 61,06 | m?
233 | MAGAZA 61,06 | m?
234 | MAGAZA 153,96 | m?
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235 | MAGAZA 258,77 | m?
236 | MAGAZA 311,75 | m?
237 | MAGAZA 410,82 | m?
238 | MAGAZA 103,85 | m?2
239 | MAGAZA 1.493,80 | m?
240 | KIOSK-1 105,62 | m?2
241 | KIOSK-2 12,00 | m?
242 | KIOSK-3 12,00 | m?2
243 | KIOSK-4 49,47 | m?
244 | KIOSK-5 12,00 | m?2
245 |ATM-1 1,00 | m?
246 | ATM-2 1,00 | m?
247 |ATM-3 1,00 | m?
248 |ATM-4 1,00 | m?
249 | ATM-5 1,00 | m?
250 |ATM-6 1,00 | m?
251 |ATM-7 1,00 | m?
252 |ATM-8 1,00 | m?
253 |ATM-9 1,00 | m?
254 | ATM-10 1,00 | m?
255 |ATM-11 1,00 | m?
256 |ATM-12 1,00 | m?
257 | KIOSK-6 49,47 | m?
258 | KIOSK-7 49,47 | m?

TOPLAM 18.678,00 | m?
+10.00 KOTU TOPLAM KiRALANABILIR ALAN 18.656,07 | m?

+15.40 KOTU KIRALANABILIR ALAN LISTESI

NO MAHALADI ALAN | m?
301 | MAGAZA 1.583,29 | m?
302 | MAGAZA 190,94 | m?
303 | MAGAZA 25,56 | m?
304 | MAGAZA 37,18 | m?
305 | MAGAZA 37,18 | m?
306 | MAGAZA 533,64 | m?
307 | MAGAZA 46,56 | m?
308 | MAGAZA 46,56 | m?
309 | MAGAZA 254,13 | m?
310 | MAGAZA 225,46 | m?
311 | MAGAZA 300,93 | m?
312 | MAGAZA 300,93 | m?
313 | MAGAZA 223,11 | m?
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314 | MAGAZA 267,86 | m?
315 | MAGAZA 310,67 | m?
316 | MAGAZA 76,25 | m?
317 | MAGAZA 76,27 | m?
318 | MAGAZA 319,39 | m?
319 | MAGAZA 77,18 | m?
320 | MAGAZA 115,88 | m?
321 | MAGAZA 38,03 | m?
322 | MAGAZA 213,41 | m?
323 | MAGAZA 36,68 | m?
324 | MAGAZA 36,75 | m?
325 | MAGAZA 201,34 | m?
326 | MAGAZA 175,31 | m?
327 | MAGAZA 436,42 | m?
328 | MAGAZA 377,33 | m?
329 | MAGAZA 178,39 | m?
330 | MAGAZA 208,05 | m?
331 | MAGAZA 94,23 | m?
332 | MAGAZA 75,78 | m?
333 | MAGAZA 160,44 | m?
334 | MAGAZA 2.414,20 | m?
335 | MAGAZA 264,99 | m?
336 | MAGAZA 428,92 | m?
337 | MAGAZA 84,90 | m?
338 | MAGAZA 276,94 | m?
339 | MAGAZA 197,03 | m?
340 | MAGAZA 64,47 | m?
341 | MAGAZA 872,71 | m?
342 | MAGAZA 37,22 | m?
343 | MAGAZA 98,59 | m?
344 | BEBEK ODASI 7,88 | m?
345 | MAGAZA 244,59 | m?
346 | MAGAZA 242,31 | m?
347 | MAGAZA 255,53 | m?
348 | MAGAZA 258,19 | m?
349 | MAGAZA 206,61 | m?
350 |MAGAZA 111,56 | m?
351 | MAGAZA 85,61 | m?
352 | MAGAZA 85,61 | m?
353 | MAGAZA 175,33 | m?
354 | MAGAZA 121,96 | m?
355 | ILK YARDIM ODASI 21,15 | m?
356 | NAKLIYE FIRMASI OFISI 8,21 | m?
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357 | MAGAZA 236,63 | m?
358 | MAGAZA 768,59 | m?
359 | MAGAZA 43,89 | m?
360 | MAGAZA 1.785,52 | m?
361 |KIOSK-1 11,99 | m?
362 | KIOSK-2 11,99 | m?
363 | KIOSK-3 11,99 | m?
364 | KIOSK-4 11,99 | m?
365 |KIOSK-5 11,99 | m?
366 |ATM-1 2,25 | m?
367 |ATM-2 2,25 | m?
368 |ATM-3 2,25 | m?
369 |ATM-4 2,25 | m?
370 |ATM-5 2,25 | m?
371 |ATM-6 2,25 | m?
372 |ATM-7 2,25 | m?
373 |ATM-8 2,25 | m?
374 | KIOSK-6 64,77 | m?

TOPLAM 16.822,99 | m?
+15.40 KOTU TOPLAM KiRALANABILIR ALAN 16.785,75 | m?
+20.60 KOTU KIRALANABILIR ALAN LISTESI
NO | MAHALADI ALAN | m?
401 |PERGOLA-1 115,39 | m?
401 | MAGAZA 279,04 | m?
402 | MAGAZA 170,38 | m?
403 | MAGAZA 114,09 | m?
404 | MAGAZA 780,00 | m?
405 | MAGAZA 21,15 | m?
406 | MAGAZA 87,12 | m?
407 | MAGAZA 71,86 | m?
408 | MAGAZA 256,84 | m?
409 | MAGAZA 217,37 | m?
410 | MAGAZA 326,50 | m?
411 | MAGAZA 117,66 | m?
412 | MAGAZA 403,87 | m?2
413 | MAGAZA 404,22 | m?
414 | MAGAZA 118,03 | m?
415 | MAGAZA 263,85 | m?
416 | MAGAZA 134,20 | m?
417 | MAGAZA 386,40 | m?
418 | MAGAZA 269,55 | m?
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419 | MAGAZA 385,97 | m?
420 | MAGAZA 23,29 | m?
421 | MAGAZA 33,33 | m?
422 | MAGAZA 100,91 | m?
423 | MAGAZA 73,24 | m?
424 | MAGAZA 36,90 | m?
425 | MAGAZA 666,79 | m?
426 | MAGAZA 551,70 | m?
427 | MAGAZA 248,09 | m?
428 | MAGAZA 51,78 | m?
429 | MAGAZA 78,70 | m?
430 | MAGAZA 160,64 | m?
431 | MAGAZA 2.143,13 | m?
432 | MAGAZA 1.132,20 | m?
433 | MAGAZA 1.441,08 | m?
434 | BEBEK ODASI 8,15 | m?
435 | MAGAZA 211,74 | m?
436 | MAGAZA 48,79 | m?
437 | MAGAZA 646,86 | m?
438 | MAGAZA 213,95 | m?
439 | MAGAZA 37,54 | m?
440 | MAGAZA 162,68 | m?2
441 | MAGAZA 135,53 | m?
442 | MAGAZA 370,41 | m?
443 | MAGAZA 403,87 | m?
444 | MAGAZA 117,64 | m?
445 | MAGAZA 231,94 | m?
446 | MAGAZA 816,48 | m?
447 | MAGAZA 66,24 | m?
448 | MAGAZA 762,85 | m?
449 | MAGAZA 169,84 | m?
450 |PERGOLA-2 173,03 | m?
450 | MAGAZA 414,07 | m?
451 | KIOSK-1 12,00 | m?
452 | KIOSK-2 12,00 | m?
453 | KIOSK-3 47,17 | m?
454 | KIOSK-4 12,00 | m?
455 | KIOSK-5 12,00 | m?
456 | KIOSK-6 12,00 | m?
457 | PERGOLA-3 178,43 | m?
458 | PERGOLA-4 120,53 | m?
459 | PERGOLA-5 16,00 | m?
460 | PERGOLA-6 16,00 | m?
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461 |PERGOLA-7 16,00 | m?
462 |ATM-1 2,25 | m?
463 |ATM-2 2,25 | m?
464 | ATM-3 2,25 | m?
465 |ATM-4 2,25 | m?
466 |ATM-5 2,25 | m?

TOPLAM 17.122,26 | m?
+20.60 KOTU TOPLAM KiRALANABILIR ALAN 17.114,11 | m?
+25.80 KOTU KIRALANABILIR ALAN LISTESI
NO | MAHALADI ALAN | m?
501 | MAGAZA 51,97 | m?
502 | MAGAZA 29,35 | m?
503 | MAGAZA 228,76 | m?
504 | MAGAZA 68,80 | m?
505 | MAGAZA 78,74 | m?
506 | MAGAZA 34,54 | m?
507 | MAGAZA 83,03 | m?
508 | MAGAZA 110,69 | m?
509 | MAGAZA 172,53 | m?
510 |MAGAZA 182,79 | m?
511 | MAGAZA 38,74 | m?
512 | MAGAZA 42,93 | m?2
513 | MAGAZA 435,01 | m?2
514 | MAGAZA 29,16 | m?
515 | MAGAZA 204,07 | m?
516 | MAGAZA 269,55 | m?
517 | MAGAZA 311,00 | m?
518 | MAGAZA 57,14 | m?
519 | MAGAZA 70,39 | m?
520 |MAGAZA 84,57 | m?
521 | MAGAZA 35,04 | m?
522 | MAGAZA 63,31 | m?
523 | MAGAZA 82,65 | m?
524 | MAGAZA 471,87 | m?
525 | MAGAZA 129,50 | m?
526 | MAGAZA 291,15 | m?
527 | MAGAZA 251,54 | m?
528 | MAGAZA 205,76 | m?
529 | MAGAZA 93,41 | m?
530 |MAGAZA 78,68 | m?
531 |DEPO 184,85 | m?




Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 25.12.2012

Is GYO A.S. istanbul- Esenyurt — Giizelyurt 24d-4b Pafta, 21 Ada, 110 Parsel Deg.Raporu RaporNo : Of 274
532 | MAGAZA 1.035,44 | m?
533 | MAGAZA 1.371,73 | m?2
534 | MAGAZA 846,82 | m?
535 | MAGAZA 251,48 | m?
536 | MAGAZA 291,06 | m?
537 | MAGAZA 168,85 | m?
538 | MAGAZA 83,09 | m?
539 | MAGAZA 628,46 | m?
540 |BEBEK ODASI 8,61 | m?
541 | MAGAZA 67,30 | m?
542 | MAGAZA 246,38 | m?
543 | MAGAZA 299,75 | m?
544 | MAGAZA 145,86 | m?
545 | MAGAZA 314,30 | m?
546 | MAGAZA 118,18 | m?
547 | MAGAZA 104,34 | m?
548 | MAGAZA 107,09 | m?
549 | MAGAZA 224,37 | m?
549 | KAT BAHCESI-1 39,02 | m?
552 | KAT BAHCESI-2 35,54 | m?
552 | MAGAZA 139,26 | m?
553 | MAGAZA 108,15 | m?
554 | MAGAZA 70,76 | m?
555 | MAGAZA 39,50 | m?
556 | MAGAZA 29,26 | m?
557 |SINEMA 3.333,32| m?2
558 | KIOSK-1 12,00 | m?
559 | KIOSK-2 12,00 | m?
560 |KIOSK-3 12,00 | m?
561 |KIOSK-4 12,00 | m?
562 | KIOSK-5 12,00 | m?
563 | KIOSK-6 12,00 | m?

TOPLAM 14.651,44 | m?

+25.80 KOTU TOPLAM KiRALANABILIR ALAN 14.642,83 | m?
+31.00 KOTU KIRALANABILIR ALAN LISTESI

NO | MAHALADI ALAN | m?

601 |SINEMA 1.887,99 | m?

TOPLAM 1.887,99 | m?2

+31.00 KOTU TOPLAM KiRALANABILIR ALAN 1.887,99 | m?

TOPLAM KIRALANABILIR ALAN: 70.257,16 | m?




Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS
Is GYO A.S. Istanbul- Esenyurt — Giizelyurt 24d-4b Pafta, 21 Ada, 110 Parsel Deg.Raporu

Rapor Tarihi: 25.12.2012
RaporNo : OI 274

MARMARAPARK B BLOK KiRALANABILIR ALAN LISTESI

KIRALANABILIR ALAN

-1.75 KOTU KIRALANABILIR ALAN LISTESI
NO MAHALADI ALAN | m?
BO1 SPOR MERKEZI 3.176,27 | m?
-1.75 KOTU TOPLAM KiRALANABILIR ALAN 3176,27 | m?
+3.25 KOTU KIRALANABILIR ALAN LISTESI
NO MAHALADI ALAN | m?
Z01 SOGUK DEPO 26,23 | m?
202 SOGUK DEPO 24,89 | m?
Z03 SOGUK DEPO 24,89 | m?2
704 SOGUK DEPO 24,89 | m?
Z05 SOGUK DEPO 23,87 | m?
+3.25 KOTU TOPLAM KiRALANABILIR ALAN 124,77 | m?
+6.72 KOTU KIRALANABILIR ALAN LISTESI
NO MAHALADI ALAN | m?
101 DEPO 78,34 | m?
102 DEPO 199,00 | m?
103 OTO YIKAMA 437,48 | m?
+6.72 KOTU TOPLAM KIRALANABILIR ALAN 515,82 | m?
+10.19 KOTU KIRALANABILIR ALAN LISTESI
NO |MAHALADI ALAN | m?
TOPLAM 0,00 | m?
+13.66 KOTU KIRALANABILIR ALAN LISTESI
TOPLAM | 0,00 | m?
+20.60 KOTU KIRALANABILIR ALAN LISTESI
NO | MAHALADI ALAN | m?
TOPLAM 0,00 | m?
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+24.07 KOTU KIRALANABILIR ALAN LISTESI
NO  |MAHALADI ALAN | m?
TOPLAM 0,00 | m?

+31.00/+28.10 KOTU KIRALANABILIR ALAN LISTESI

NO |MAHALADI ALAN | m?

TOPLAM 0,00 | m?
TOPLAM KiRALANABILIR ALAN: 3.816,86 | m?
A+B BLOK TOPLAM KiRALANABILIR ALAN: 74.074,00 | m?

Bu yontem, parselin imar durumuna uygun gelistirilen projenin degerinin belirlenmesi
Yapllasma Maliyeti ile mUtesebbis kannin belirenmesi sonucu yatinmin bir parcasi
olan arsaya verilebilecek en yUksek degeri belilemeye yarar.

Toplam Kiralanabilir Alan m2 74.074
Kioks ve Depolar Dahil Alanlari Ortalama Kira Bedeli USD/m?2 45
Tahmini Kira Kayip Orani (kiralayamama + Toplayamama) 0,06
Kapitalizasyon Orani 0,11
Toplam Ciro USD/yil 40.000.000
Kira Kayip Tutari USD 2.400.000
Yonetim Gideri USD 500.000
Yenileme Fonu 400.000
Vergi Oncesi Toplam Net Gelir USD 36.700.000
Vergi sonrasi Toplam Net Gelir USD 31.195.000
Vergi sonrasi Toplam Net Gelir TL 56.151.000
Proje Degeri TL 510.463.636
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VERILER

ARSA ALANI 62.344
LEJANT Ticaret+Hizmet
YAPILASMA iZNi E=1,60
A BLOK m2 YAPILASMA MALIYETI 950
B BLOK m2 YAPILASMA MALIYETI 450
iISTINAT DUVARI m2 YAPILASMA MALIYETI 205
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
TAHMINI MUTESEBIS KAR ORANI 0,45
HESAPLAMALAR

ZEMIN HAZIRLAMA VE CEVRE DUZENLEME MALIYETI 6.750.000
DOLAYLI GIDERLER PROJE , BELEDIYE HARCI VB 6.750.000
A BLOK YAPILASMA MALIYETI 109.558.750
B BLOK YAPILASMA MALIYETI 37.946.700
iISTINAT DUVARI YAPILASMA MALIYETI 1.562.100
TOPLAM YAPILASMA MALIYETI 162.567.550
TAHMINi PROJE DEGERI 510.463.000
PROJENIN PESIN SATIS DEGERI 459.416.700
TAHMINI KAR TL 206.737.515
ARSA DEGERI = HASILAT- MALIYET- KAR 90.111.635
YAKLASIK ARSA DEGERI TL 90.000.000

90.000.000/62.344=1.443.603/1.8 = ~ 802 USD/m?2

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

Rapor iceriginde yapllan hesaplamalarda belilenmistir.

4-10 Nakit / Gelir Akimlan Analizi

Degerleme gayrimenkulUn arsasi icin yapildigindan nakit akim calismasina gerek
duyulmamistir.

4-11 Maliyet Olusumlan Analizi

Yapillasma maliyetleri belilenmekle birlikte bu calismada salt maliyet ydntemi
kullanilmamis, proje degerinden arsa degerini cikarma ydntemi kullaniimistir.
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4-12 Benzer Sahs Orneklerinin Tanimi, Satis bedelleri. Bunlarin Segilmesinin Nedenleri
ve emsal sahslann karsilastinimasi Yonteminin Uygulanmasi

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

Bu calismada kira degerinden ziyade mduUlkiyetin Pazar degeri belilenmeye
cabhisiimigstr.

4-14 Gayrimenkulun ve Buna Baglh Haklann 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 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
bUtuN0dUr.

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

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

Arsa ve yapilasmalarn degerleri rapor icinde ayri ayri verilmistir.
4-17 Musterek veya Bolinmus Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu ayrmi gidilerek analiz calismasi yapilmamistir.

BOLUM 5
5- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi:

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

Yontemlerden Cikartma yonteminin sapma oranin yuksek olacagl yorumu ile emsal
yontemine prim verilerek uzlastirma yapilmustir.
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UYUMLASTIRMA ,

Emsal Satislann Karsilastinimasi Yontemi ; 850 USD/m?2

Proje degerinden Cikartma Yontemi  ; 802 USD/m?2

Nihai Arsa Birim Degeri : 820 USD/m2

Deger; 62.344 m2 x 820 = 51.122.080 =~ 51.100.000.- USD = ~92.000.000.-TL
Hesap ve 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 yapillan gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalann, GYO Portfoyine Alnmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuah Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

110 parselin - gayrimenkul portféyUne alinmasinda izinler ve vyasal 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
dederleme metotlan ve takdir usuld dogrudur. Profesyonel Dederleme Mesledi ilkeleri
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.

6-2 Nihai Deger Takdiri

istanbul ili, Esenyurt ilcesi, GUzelyurt Mahallesi, 24d-4b Pafta, 21 Ada, 110 Parselde
kayith Arsa vasifli gayrimenkulin Cari Pazar Degeri incelenmis olup, rapor tarihi olan
20.12.2012 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan varsayimlarin kabulU sarti
ile parselin famaminin :
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TL Bazh

KDV Hari¢ Pazar Degeri : 92.000.000.- TL
KDV Dahil Pazar Degeri :  108.560.000.-TL

USD Bazl

KDV Hari¢ Pazar Degeri:  51.100.000-USD
KDV Dahil Pazar Degeri:  60.180.000-USD

Rapor Tarihi: 25.12.2012
RaporNo : OI 274

Sigorta Degeri : Arsa oldugu icin belirlenmemistir.

olarak hesap ve takdir edilmistir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.
Saygilanmizla,

Degerlemeyi Yapanlar

D. Cineyt OZRIFAIOGLU A. Ozan FiIRUZBAY
S.Degerleme Uzmani S.Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:400131 SPK Lisans No:400209
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Degerlemeyi Kontrol Edenler

Deniz ARSLAN S. Selda AKAY
S.Degerleme Uzmani S.Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400203 SPK Lisans No:400326
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Gokhan CEBI
S.Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:400132
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