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1. RAPOR BILGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

18.12.2013 - 2013/0005

1.2. Rapor Tiirii

ISTANBUL iLi, TUZLA ILGESi, MERKEZ MAHALLESI TAPU KAYDINA GORE, ARSA VASIFLI, UZERINDE 9 BLOK
HALINDE 484 BAGIMSIZ BOLUMLU YAPILARIN BULUNDUGU, 20 PAFTA, 1329 PARSEL NO.LU TASINMAZIN; iS
GYO MULKIYETINDE BULUNAN 483 BAGIMSIZ BOLUMUNUN DEGERLEME TARIHINDEKiI PAZAR DEGERININ
BELIRLENMESI AMACIYLA HAZIRLANAN DEGERLEME RAPORUDUR.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

1.3.1. Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

MUSTAFA HACISALIHOGLU

Sorumlu Degerleme Uzmani, Iktisat
SPK LISANS NO: 400274

OMER LUTFU SOMUN
Degerleme Uzman, insaat Miih.
SPK LISANS NO: 400438

BURCU SARAC
Degerleme Uzmani, Harita Mih.
SPK LISANS NO: 402241

1.3.2. Rapora Katkida Bulunan

HAKAN MERT DURGUN
Sehir Plancisi

1.4. Degerleme Tarihi

12.12.2013
1.5. Dayanak Sozlesmesi Tarihi ve Numarasi
01.12.2013 ve 2013/0086 sayili s6zlesme

1.6. Raporun Diizenlenme Amaci

Bu Rapor Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 12.08.2011 tarih ve 24491 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: VIII
No:35 Tebligi uyarinca asgari bilgileri icerecek sekilde iS Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Portfdyiinde
bulunan gayrimenkuliin piyasa degerinin takdiri amaciyla hazirlanmstir.

1.7. Degerleme Galigmasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler

Degerleme galismasini olumsuz yonde etkileyen bir husus bulunmamaktadir.
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2. SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1. Degerleme Sirketi Bilgileri

ACE Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulunun 08.08.2008 Tarih ve 21/892 Sayili
Karari ile sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda degerleme hizmeti vermek Ulzere lisanslandiriimis olup,
sirketin tescil bilgileri agagida verilmistir.

Unvan ¢ ACE Gayrimenkul ve Danismanlik A.S.

Merkez Kadikdy, istanbul

Adres 1 Kayisdagi Cad. Ayse Hatun Cesme Sok. Parlak Plaza No:7/5 Atasehir/istanbul
Kurulus Tarihi 10.05.2007

Ticaret Siciline Tescil Tarihi 14.06.2007

Ticaret Sicil Numarasi 628768

Sermayesi

Kayith Vergi Dairesi/V.No

300.000,00 TL

Kozyatag Vergi Dairesi / 0040485622

Yirirlukte bulunan hukuki diizenlemeler kapsaminda kamu ve 6zel, gergek
ve tlzel kisi kurum ve kuruluslara ait bir gayrimenkulin, gayrimenkul
projesinin veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki
muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, gayrimenkullerle ilgili
piyasa arastirmasi, fizibilite calismalari, gayrimenkuller ve bunlara bagl
haklarin hukuki
gayrimenkullerle ilgili yatirim, proje degeri ve en iyi kullanim degeri analizi,

Faaliyet konusu

durumunun belirlenmesi,  gayrimenkuller  ve

gelistirilmis proje degeri analizi, eski eser gayrimenkullerin restorasyon-
restitisyon proje degeri analizi, gibi konularda degerleme ve danismanhk
hizmeti vermektir.

2.2. Miigteri Bilgileri

Miisteri Unvani iS Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S

is Kuleleri Kule 2 Kat: 10 — 11 Levent Besiktas/istanbul
Tel: 0212 325 23 50 Fax: 212 32523 80

06.08.1999

Buyuk Mikellefler V.D. - / 4810137715
2.000.000.000.-TL

Odenmis Sermayesi 630.000.000.-TL

Halka Agiklik Orani I %41,96

Miisteri Adresi

Miisteri iletisim Bilgileri
Kurulug Tarihi

Kayith Vergi Dairesi/V.No
Kayith Sermaye Tavani

Gayrimenkul ve/veya gayrimenkule dayali sermaye piyasasl araglarina

Faaliyet Konusu R
yatirim yapmak amaciyla kurulmus portfoy yonetim sirketidir.

Portfoyiinde Yer

. is Kuleleri, Kanyon Avm, Taksim Ofis, Cinarli Bahce, Ege Perla, Tutom
Alan Bazi Gayrimenkuller : y ¢ 6 8
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2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami, Getirilen Sinirlamalar ve Varsayimlar

Musteri, istanbul ili, Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi, 20 pafta, 1329 parselde kayitli arsa lizerinde insa edilen ve kat
irtifaki kurulmus gayrimenkul projesinin bagimsiz bolim bazli piyasa degerini talep etmis olup, her hangi bir
sinirlama bulunmamaktadir.

Bu raporda asagida belirtilen kabuller gecerlidir.

e  Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninca elde edilebilen verilerle sinirhdir.

Analizler ve sonuglar belirtilen varsayim ve kosullarla sinirhidir.

e Degerleme uzmaninin degerleme konusu miilkle herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.
e Degerleme uzmaninin Ucreti raporun igerigine bagl degildir.

o Degerleme, Uluslararasi Degerleme Standartlarina gore yapilmistir.

e Degerleme uzmani mesleki egitim ve yeterlilik sartlarina haizdir.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKiN BIiLGILERi

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Ulasim Durumu

Degerleme konusu gayrimenkul, istanbul ili, Tuzla ilgesi istasyon mahallesinde Hatboyu Caddesi ile Cigekgiler
Caddesi kesisim noktasinda, gliney ve bati yoniinden dere ile gevrilidir. 40.831249,29.316842 Cografi koordinatlara
sahip gayrimenkule D-100 Devlet Karayolu icmeler ya da Tuzla Kavsagindan ayrimla sahil yéniinde devamla girilen
Hatboyu Caddesi tizerinden kolayca ulasilabilmektedir.

Gayrimenkulin kuzey/kuzey-dogu cephesini teskil eden Hatboyu Caddesi ile D-100 Devlet Karayolu arasindaki bélge
sanayi tesisleri seklinde, gliney ve bati bolgesi orta yogunlukta 5 kati gegmeyen konut yapilari dokusuna sahiptir.
Bununla birlikte bolge bazh planlar ve glincel uygulama imar plani irdelendiginde bélgede yapilasma déntsimiiniin
gerceklesmeye basladigli ve bu alanda yer alan sanayi tesislerinin yerini ticari Gnite agirlikli karma projelerin aldig
gorulmistir.

Ulasim imkanlari bakimindan oldukga elverisli olan bélgenin sosyal ve teknik altyapisi tamam olup, gayrimenkul bu
altyapidan eksiksiz yararlanmaktadir. Bolgeye rayli sistem ulasim yatirimlarinin devam etmesi ve kent merkezine
uzak konumda bulunan bélgenin kent merkezine ulasiminin hem zaman hem de rahatlik agisindan giderek cagdas
standartlara yaklasmasi; Boélgenin, kent merkeziyle entegrasyonunu ve cazibesini kisa ve orta vadede arttirmaya
devam edecegi kanaatini olusturmaktadir.

Gayrimenkuliin 6nemli yer ve ulasim merkezlerine yaklasik uzakliklari asagida verilmistir:

Tuzla Tren istasyonu 300m Tuzla Belediyesi 2 km
Pendik Feribot Limant 9 km D-100 Karayolu 1,5 km
Bogazici Koprusi 34 km Sabiha gokgen havalimani 15 km
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3.2. Tapu Sicilinde Tespit Edilen Tescil Durumuna iliskin Bigiler

Uzerinde Kat irtifaki kurulu 20 pafta, 1329 parsel no.lu anagayrimenkuliin tapu kaydi asagida gdsterilmis olup, kat
irtifakinin tescil bilgileri, Tuzla Tapu Sicil Midirligi’nde 02.12.2013 giinii, saat 11:00 ‘da incelenmistir. Bagimsiz
Boliim bazinda tespit edilen tescil kayitlari rapor ekinde TAPU BILGILERI tablosunda gdsterilmistir.

3.3. Gayrimenkuller Uzerinde Tespit Edilen Sinirlayici (Takyidat) Bilgiler, Son Ug Yilik Alm
Satim islemleri, Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Tapu kiitiigli Gzerinde 02.12.2013 giin, saat 11:00 ‘da yapilan incelemede, miilkiyetinin tamami is Gayrimenkul
Yatirnm Ortakhgi adina tescil edilmis olan “ Arsa” vasifli, Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi, 20 pafta, 1329 parselde;
17.09.2012 tarih 90014 yevmiye numarasi ile toplamda 484 bagimsiz bélim olacak sekilde kat irtifaki kurulmustur.
insaata baslaniimasiyla birlikte satisa arz edilmis olan bagimsiz béliimlerin biyiik ¢ogunlugu pazarlandigi bilgisi
alinmis ancak miulkiyet nakline iliskin sadece tek bir kayda rastlanmistir. 484 adet bagimsiz bélimin 483 adetinin
miilkiyeti IS GYO A.S.'ye aittir.

Tasinmazlarin tamami icin musterek olan, son 3 yildaki degisiklikler asagidaki gibidir;
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Alim Satim islemleri;

Kres blogunda yer alan Zemin kat 1 no.lu “Anaokulu” nitelikli bagimsiz bolimiin 24.09.2013 tarih 14081 yevmiye
numarasi ile Feyziye Mektepleri Vakfi ‘na satisi gergeklesmistir.

Tapu kitlginin Serhler hanesinde;

28.02.2012 tarih, 2385 yevmiye no.lu, Tasinmazin 141,19 m?lik kismi iizerinde TEDAS Gn. Md. lehine seneligi 1
kurus bedelle 99 yilligina kira serhi ibaresi 24.04.2013 tarih, 6131 yevmiye numarasi ile terkin edilmistir.

24.04.2013 tarih, 6130 yevmiye no.lu, Tasinmazin 133,66 m?”lik kismi Gizerinde TEDAS Gn. Md. lehine seneligi 1
kurus bedelle 99 yilligina kira serhi vardir.

Tapu katliglinin Beyanlar hanesinde;

08.04.1987 tarih, 2036 yevmiye no.lu Projesinde goriilen 5 otoluk otopark ortak yerlerden olup, baska amagla
kullnilamaz beyani 05.04.2013 tarih 5172 yevmiye numarasi ile terkin edilmistir.

Yonetim Plani: 17.09.2012

Yénetim Plani Degisikligi: 21.08.2013 tarih 12540 yevmiye

*Eklenti-DEPO

Kayitlari bulunmaktadir.

*Bagimsiz Boliim Niteligi “Konut” veya “Dubleks Konut” olan tiim bagimsiz béliimlerin depo eklentisi bulunmaktadir.

Yukarida belirtilen serh ve beyan kayitlarinin GYO portfoyiine alinmasinda sakinca bulunmamaktadir.

3.4. Gayrimenkuliin imar Durumu

Tuzla Belediyesi imar Miidiirliigiinde yapilan incelemede 1329 parsel no.lu tasinmazin “1/1000 &lgekli, 15.10.2012
tasdik tarihli “Evliya Celebi, Yayla, istasyon, Cami Mahalleleri Uygulama imar Plani” kapsaminda “Hizmet D&niisiim
Alani” icerisinde kaldigi tespit edilmistir.

imar plan notlarina gére Hizmet Doniisiim Alanlarinda uygulama asagidaki sekildedir ;
Bu alan igersinde perakende ticaret, lokanta, kafeterya, ticari-mali kurumlar, alisveris ve eglence merkezleri, teknik

vb. hizmet birimlerinin yer alacagi bolumler ile bilgi iletisim ve koordinasyon birimleri vb. kullanimlar yer alabilir.

Bu alanlarda planin getirdigi yapilanma sartlarini asmamak kosulu ile ticaret ve hizmet fonksiyonu yer alabilecegi
gibi konut fonksiyonu da yer alabilir.

Bu alanlarda giinliik ve haftalik ihtiyaglara cevap verebilecek ticaret ve hizmet fonksiyonlari yer alacak olup Maks:
KAKS:1.50 ve 5 Kat olacaktir. Bu alanlarda yapi adasi bazinda en az 10.000m? imar parseli olusturulmasi durumunda;

mevcut yapilar yenilenmek sartiyla yapilasma sartlari Maks KAKS:1.75 ve 6 Kat olarak uygulama yapilacaktir.
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Hizmet Donlisim alanlarinda planin getirdigi yapilasma sartlarini gegmemek ve ydnetmelikteki asgari alan sartini
saglamak kaydi ile 6zel saglik ve 6zel egitim tesisleri (ylksek 6grenim harig) yapilabilir.

Hizmet Donlisim alanlari mevcut kullanimlarin ticaret-hizmet kullanimina dénisiminin éngorildigi alanlardir. Bu
alanlarda yer alan islevler donlisim plan ve programlarini en ge¢ bu planin onay tarihinden bir yil sonra ilgili
belediyesine sunmak ve onaylatmak kosulu ile 5 yili asmayan dénisiim sireci icinde faaliyetlerini sirdUrebilirler.

Bu planin onay tarihinden Once yapi ruhsati alarak ruhsatina uygun olarak yapilasmasini tamamlayan parsellerde
tadilat ruhsati, ruhsat yenileme ve yapi kullanma izin belgesi islemleri yapi ruhsatinda yer alan iskan edilebilir insaat
alaninin asilmamasi ve 4708 sayili kanun hikimlerine gore gereken islemlerin yapilmasi kaydiyla ruhsat aldiklari
plan_hikimlerine goére yiratilidr. Binalarin yikilip yeniden yapilmasi halinde bu plan hikimlerine gére uygulama

yapilacaktir.

imar _durumu_ile verilen fonksiyon karsisinda da gayrimenkuliin GYO portfoyiine alinmasinda bir sakinca

gorilmemektedir.

3.5. Degerlemesi Yapilan Projenin ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim izinlerinin Alinip,
Alinmadigi, Belgelerin Mevcut Olup Olmadigi (Onayli Mimari Proje, Yapi ruhsati, Yapi Kullanim
izin Belgesi)

Parsel lizerinde insasi tamamlanmis olan projenin tiim yasal izinleri ainmistir. Kat irtifaki kurulmus ve tapu kitiigiine
kayitlari yapilmistir.

Tuzla Belediyesi imar Miidiirligiinde rapor tarihi itibari ile yapilan incelemede parsel iizerinde Cinarli Bahge isimli
projenin gelistirilmis oldugu ve bu proje ile ilgili asagidaki tabloda belirtilen belgelerin alindigi tespit edilmistir.

Kat irtifakina esas 26.07.2011 tarih ve 0201-1 numaral 2 adet onayli mimari proje ve asagida tabloda detaylar yer
alan 9 adet bloga ait yapi ruhsatlari incelenmistir. Onayli projeler ve yapi ruhsatlarina goére ; Yapilar, 7 blok halinde
476 konut, 1 blok halinde 6 diikkan ve 1 market, 1 blok halinde 1 kreg olmak tizere toplam 484 adet bagimsiz bolim
ve 90.014,39m2 insaat alanindan olusmaktadir. Cinarlibahge projesi insaati genel itibariyle ruhsat ve eklerine uygun
olarak tamamlanmis olup, Yapi Kullanma izin Belgesi almasina engel teskil edecek bir husus gériilmemistir.

10
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. iNSAATA RUHSAT YENILEME
ILKRUHSAT | gag) avia | DUZELTMESI RUHSATI
BLOK | TARIH | SAYlI | TARIiHi TARIH | SAYlI | TARIH | SAVI ACIKLAMA

ilk yapi ruhsati 22.856,19 m2 toplam insaat alani igin

27.10.2011 | 734/11 | verilmis olup, bu alan sehven yanlis yazildigi gerekgesiyle

dizeltilmis ve 20.954,35 m2 toplam ingaat alanli, 2

*A BLOK | 22.07.2011 | 504/11 | 25.07.2011 | 12.08.2011 | 536/11 Bodrum+Zemin+4 normal kat olmak iizere toplam 7 katl,
111B yapi grubunda yer alan A Blok igin ruhsat diizeltmesi

18.07.2013 | 380/13 yapilmigtir. Yenileme ruhsatlari Miteahhit ve Santiye Sefi

degisiklikleri igin diizenlenmistir.

ilk yapi ruhsati 18.050,48 m2 toplam insaat alani igin
27.10.2011 | 735/11 verilmis olup, bu alan sehven yanlis yazildig1 gerekgesiyle
duzeltilmis ve 16.148,63 m2 toplam ingaat alanli, 2

*B BLOK | 22.07.2011 | 505/11 | 25.07.2011 | 12.08.2011 | 537/11 Bodrum+Zemin+4 normal kat olmak tzere toplam 7 katl,
111B yapi grubunda yer alan B Blok igin ruhsat dizeltmesi
18.07.2013 | 381/13 yapilmistir. Yenileme ruhsatlari Miteahhit ve Santiye Sefi
degisiklikleri i¢in dlizenlenmistir.

ilk yapi ruhsati 16.700,48 m2 toplam insaat alani igin
27.10.2011 | 736/11 | verilmis olup, bu alan sehven yanlis yazildigi gerekgesiyle
dizeltilmis ve 14.798,64 m2 toplam ingaat alanli, 2
*CBLOK | 22.07.2011 | 506/11 | 25.07.2011 | 12.08.2011 | 538/11 Bodrum+Zemin+4 normal kat olmak tizere toplam 7 katli,

111B yapi grubunda yer alan C Blok igin ruhsat duizeltmesi
18.07.2013 | 382/13 yapilmistir. Yenileme ruhsatlari Miteahhit ve Santiye Sefi
degisiklikleri igin diizenlenmistir.

ilk yapi ruhsati 10.598,55 m2 toplam insaat alanli,
27.10.2011 | 737/11 Bodrum+Zemin+4 normal kat olmak tizere toplam 6 katli,
D BLOK | 12.08.2011 | 539/11 | 16.08.2011 111B yapi grubunda yer alan D Blok igin diizenlenmis olup,
18.07.2013 | 383/13 | Yenileme ruhsatlari Miiteahhit ve $antiye $efi degisiklikleri
igin verilmistir.

ilk yapi ruhsati 4.649,94 m2 toplam insaat alanli,
27.10.2011 | 738/11 Bodrum+Zemin+4 normal kat olmak tzere toplam 6 katl,
EBLOK |12.08.2011 | 540/11 | 16.08.2011 111B yapi grubunda yer alan E Blok igin diizenlenmis olup,
18.07.2013 | 384/13 | yenileme ruhsatlari Miiteahhit ve $antiye Sefi degisiklikleri
icin verilmistir.

ilk yapi ruhsati 9.275,10 m2 toplam insaat alanli,
27.10.2011 | 739/11 Bodrum+Zemin+4 normal kat olmak tizere toplam 6 katli,
FBLOK |12.08.2011 | 541/11 | 16.08.2011 111B yapi grubunda yer alan F Blok igin diizenlenmis olup,
18.07.2013 | 385/13 | Yenileme ruhsatlari Miiteahhit ve $antiye $efi degisiklikleri
igin verilmistir.

ilk yapi ruhsati 12.564,77 m2 toplam ingaat alanli,2
27.10.2011 | 741/11 Bodrum+Zemin+4 normal kat olmak tzere toplam 7 katl,
G BLOK |12.08.2011 | 542/11 | 16.08.2011 111B yapi grubunda yer alan G Blok igin diizenlenmis olup,
18.07.2013 | 386/13 | Yenileme ruhsatlari Miiteahhit ve $antiye Sefi degisiklikleri
igin verilmistir.

ilk yapi ruhsati 267,64 m2 toplam insaat alanli, zemin kat
olmak Uzere 1 katli, Il1A yapi grubunda yer alan Kreg Blogu
icin diizenlenmis olup, yenileme ruhsatlari Miteahhit ve
Santiye Sefi degisiklikleri igin verilmistir.

27.10.2011 | 742/11
KRES |22.07.2011 | 507/11 | 25.07.2011

18.07.2013 | 387/13

ilk yapi ruhsati 756,76 m2 toplam insaat alanli, zemin kat ve

27.10.2011 | 740/11 1 normal kat olmak tizere toplam 2 katl, IlIA yapi grubunda

MARKET | 22.07.2011 | 508/11 | 25.07.2011 yer alan Market Blogu igin dizenlenmis olup, yenileme
18.07.2013 | 388/13 | ruhsatlari Miiteahhit ve Santiye Sefi degisiklikleri icin
verilmistir.

*1.516,00 m2 'lik Havuz insaatinin alani A,B ve C bloklara ait, 22.07.2011 tarih ve 504/11, 505/11 ve 506/11 sayili yapi ruhsatlarina esit sekilde;
herbirine 505,33 m2 olacak sekilde ortak alan olarak diizenlenmistir.
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3.6. Degerlemesi Yapilan Proje ile ilgili Denetimlerde bulunan Yapi Denetim Kurulusunun

Unvani, Adresi

Yapi denetimi hizmetini Teknik Hizmet Yapi Denetim Ltd. Sti. vermektedir. Teknik Hizmet Yapi Denetim Ltd. S$ti. ; Sifa
Mabh. Sekerpinar Cad. Nese Sok. No: 1/1 Tuzla/iST adresinde faaliyetlerini siirdiirmektedir.

GENEL EKONOMIiK DURUM VE GAYRIMENKUL PiYASASINA iLiISKIN ANALIZLER

4.1. Mevcut Ekonomik Kosullar, Gayrimenkul Piyasasi ve Trendler

Merkez Bankasi Mayis 2013 Finansal istikrar Raporunda;

Gelismis ulkeler tarafindan uygulanan para politikalarinin ve tarihi dusuk seviyelerdeki faiz oranlarinin uluslararasi
yatirimcilari getiri arayisina yonlendirmesi, 2012 yilhinin ikinci yarisindan itibaren gelismekte olan tlkelere yonelik
sermaye akimlarinin yeniden hizlanmasina neden olmustur.

Nitekim, 2012 yili son ceyregi ve 2013 yil ilk ceyreginde sermaye akimlarinin glicli seyretmesinin etkisiyle finansal
istikrara dair riskleri dengelemek amaciyla bir yandan kisa vadeli faiz oranlari distriliirken, diger yandan doviz
rezervlerini artirici yonde makro ihtiyati tedbirlere devam edilmistir. Bu cercevede kisa vadeli faizler kademeli olarak
indirilerek kuresel faiz oranlari ile daha uyumlu hale getirilmistir.

Yurt disi finansman kosullarindaki olumlu seyir ve uygulanan para politikasinin destegiyle, kredi faiz oranlarindaki
asagl yonli egilim 2013 yilinin ilk geyreginde devam etmistir.

2012 yilinda finansal istikrar agisindan makul seviyelere ¢ekilmis olan kredi artisi, 2012 yilinin son g¢eyreginden bu
yana agirlikli olarak bireysel kredilerden 6zellikle de konut kredilerinden kaynaklanmak tzere ivmelenerek referans
seviyesinin lizerinde gerceklesmektedir.

Hanehalki gelismelerine bakildiginda, tiiketim harcamalarinin yillik artis hizinin geriledigi, ancak o6zellikle faiz
oranlarinin gerilemesine paralel olarak bireysel kredi talebinin yakin donemde arttigi gorilmektedir. Kredi
kullanimina bagh olarak hanehalkinin hem faiz 6demeleri hem de toplam yikiimliiliikleri artmakla birlikte, GSYiH ve
harcanabilir gelire oranla hanehalki borclulugu diger G20 (lkelerine kiyasla halen diisuk seviyesini korumakta ve
onceden yapilan dizenlemelerin de etkisiyle faiz ve kur riski tasinmamaktadir.

Diger taraftan, faiz oranlarindaki gerileme ozellikle konut kredilerinde hanehalkina kredilerini yeniden yapilandirma
firsati vererek, faiz maliyetinin dismesini saglamaktadir.

Tespitleri yapilmigtir.

Haziran 2013 ayi icerisinde konut kredi faiz oranlarinda bir miktar ylkselis olmussa da bunun gecici konjonktirlere
bagh oldugu disliniilmektedir.

Tiirkiye Gayrisafi Yurtici Hasilasinin(GSYiH) son 10 yillik seyri, 2009 Yilindaki olumsuzluga ragmen yillik ortalama 5.1
seviyesinde blylime elde edildigini gostermektedir.

Blylmedeki bu oran,gelismis ekonomilerin olagan donemlerdeki biyime seviyeleri Gzerinde gerceklesmistir.

4.2. Gayrimenkul Piyasalari

Son 5 yildan bu yana gelismis ekonomilerdeki gerileme ve getirilerdeki disusler, bu Ulkelerdeki yatirimcilari
gelismekte olan (lkelere yoneltmektedir. Tirkiye’de kentsel donlisim ve miitekabiliyete iliskin hukuki
dizenlemelerle birlikte altyapinin iyilestirilip gelistiriimesine bagh olarak yatirnmcilarin Tirkiye gayrimenkul
piyasasina ilgi ve yonelimleri artmaktadir.

12



Tuzla / Cinarl Bahge

GYO ACE Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

"

Tiirkiye istatistik Kurumunun insaat sektérii ile ilgili son bes yila ait Yapi Ruhsat ve Yapi Kullanma izin belgelerine ait

Verileri asagida sunulmustur.

Yapi izin Belgelerinin Yillar itibariyle dagilimr*

Ruhsat izni verilen alan miktar
Yillar
(m2)
2008 103 846 233
2009 100 726 544
2010 176 429 366
2011 123 665 521
2012 153 320962
2013 (3.Ceyrek Sonu)* 120029711
Yapi Kullanma izin Belgelerinin Yillar itibariyle dagilimr’
iskan izni verilen alan miktan
Yillar
(m2)
2008 70957 036
2009 94 567 729
2010 85281 468
2011 105 780 218
2012 103922 411
2013 (3.Ceyrek Sonu)* 92392922

Yine Tiirkiye istatistik Kurumunun (TUIK) Tirkiyede sadece konut satislarina iliskin son 5 yillik verileri asagidaki

tabloda gésterilmistir. *

villar Mortgaged Diger Toplam
(Adet) (Adet) (Adet)
2008 427.105 427.105
2009 22.726 532.458 555.184
2010 246.741 360.357 607.098
2011 289.275 419.000 708.275
2012 270.136 431.485 701.621
2013 (3.Ceyrek Sonu) 360.742 501.412 862.154

Global ekonomideki daralmaya ragmen konut satislarinin istikrarli bir seyir izledigi, Uygun fazi oranlari sonucu 2013

yilinin 3.¢eyregi sonunda 2012 yil genelinin satig toplamini %22,8 oraninda astigi gorilmektedir.

Biitlin bu 6zet ve sonuglar Turkiye gayrimenkul piyasasinda insaat sektériiniin olumlu yonde yiikselisini siirdiirecegi

tahmin edilmektedir.

' TU.I.K. Yapi izin ve Degisim Oranlari istatistigi
2 TU.I.K. Yapi izin ve Degisim Oranlari istatistigi

*T.U.i.K. illere ve Yillara gére Konut Satislari istatistigi
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4.3. Gayrimenkuliin Bulundugu il Ve Bdlgenin Analizi
ISTANBUL iLi

istanbul ili, Tirkiye'nin kuzeybatisinda 41° K, 29° D Cografi koordinatlar tizerinde, Marmara ve Karadenize kiyisi olan,
istanbul Bogazinin ayirdigi Avrupa ve Asya Kitalari tizerinde kurulu tarihi ve kiltiirel yapisi,130 Milyar Dolari askin
GSYiH ile Diinya ekonomilerine yén veren stratejik 6neme sahip mega bir kenttir.Dogusunda Kocaeli ve batisinda
Tekirdag illeri ile komsu,her iki kitaya ulasimin saglandigi ana arterlerin odagi konumundadir.

2012 Yil verilerine gére Niifusu 13.854.340 e ulagan il, yine ayni yil verileri ile 75.627.384 olan iilke niifusunun
%18,3 unu ve yine llke is gliciiniin %18 ini barindirmaktadir.TUIK tarafindan,istanbul ili diger sehirlere gére en
yliksek hizda goc¢ alan Kent olarak agiklanmaktadir.

Dogal ve tarihi glzellikleri ,sanayi ve ticaret merkezi olmasi 6zellikleri yaninda uluslar arasi finans merkezi olma
yolunda her tiirlii teknik altyapi eksikliklerini hizla tamamlamaktadir.

Nifusu siirekli artan istanbul ili cevresinde bulunan illerle etkilesim igerisindedir.Biyiiksehir statiisi kapsaminda
yonetilmekte olan il idari taksimata gére 39 ilceye ayrilmigtir.

TUZLA iLCESi

Daha 6nce Pendik ilgesine bagli bir belde iken,1992 Yilinda ilge olan Tuzla’da asil niifus artisi ve gelisme,Hali¢ ve
cevresindeki tersanecilik faaliyetlerinin 1978 Yilinda ilgede Tersane Bélgesi olarak ilan edilen mevcut alana naklinden
sonra hiz kazanmistir.Sektériin bu alana yerlesmesinden sonra tedarikgilerini de harekete gecirerek ilce endistriyel
alanda Uretimin 6nemli merkezi haline gelmistir.

Bu gelismeyi 1982 Yilinda Dericilik OSB ‘nin ve 2000 Yilinda da Tuzla OSB,Boya-Vernik,Kimya ve Mermerciler OSB ile
devam ettirmistir.

Gemi insa sanayiinin yani sira OSB deki cok sayida sanayi ve ticari isletmeler dnemli tiretim ve istihdam kaynaklaridir.

Gayrimenkul, ilgenin iskan bélgesinde olup, istanbul’da yogun calisma,trafik ve giiriilti kirliligi yasayanlarin dinlenme
amacli ve her gesit ulasim araci kullanilarak kolayca ulasilabildikleri bélgededir.

ULASIM

Tuzla ilgesine kara, deniz,hava ve demir yollari kullanilarak rahatlikla erisilebilmektedir.Tuzla merkezini ikiye bélen D
100 Karayolu,Kurtkdy Sabiha Gékcen Hava Limani ve TEM Otoyolu ile istanbul Anadolu Yakasinin énemli ulasim yolu
haline gelen sahil yoluna baglantilidir.Kesintisiz ulasim saglanan bu ana arterler ilgeye cazibe kazandirmaktadir..

JEOLOJi

Kuzey Anadolu Fay Hattina yakin konumdaki ilge 1.Derece Deprem Kusaginda kalmaktadir.

EKONOMIK YAPI

Daha 6nce Pendik ilgesine bagli bir belde iken,1992 Yilinda ilge olan Tuzla’da asil niifus artisi ve gelisme,Hali¢ ve
cevresinde diizensiz sekilde tersanecilik faaliyetinde bulunan esnafin 1978 Yilinda ilcede Tersane Bélgesi olarak ilan
edilen mevcut alana naklinden sonra hiz kazanmistir.Sektoriin bu alana yerlesmesinden sonra tedarikgilerini de
harekete gecirerek ilce endiistriyel alanda iiretimin dnemli merkezi haline gelmistir.

Bu gelismeyi 1982 Yilinda Dericilik OSB ‘nin ve 2000 Yilinda da Tuzla OSB,Boya-Vernik,Kimya ve Mermerciler OSB ile
devam ettirmistir.
Gemi insa sanayiinin yani sira OSB deki ¢cok sayida sanayi ve ticari isletmeler dnemli Giretim ve istihdam kaynaklaridir.
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4.4. Gayrimenkuliin Teknik Ozelllikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Rapor tarihi itibari ile yapilan incelemede 40.983,24 m’ ylizélclimli, Tuzla ilgesi, istasyon Mahallesi, 20 pafta 1329
parsel tzerinde toplam 90.014,39m2 m2 insaat alanh Cinarl Bahge Tuzla isimli proje i¢in tim yasal izinler alinmis ve
insaata baslanmistir. Konut bloklari, gevre ve sosyal tesislerin tamamlanma orani %100 mertebesindedir. Market
birimlerinin ince isgiligi tamamlanmamis olup, isletmecinin insiyatifine birakilmistir.

Proje kapsaminda 7 blok, 476 adet konut, kres alani, market binasi, 24 saat 6zel glivenlik, kapali otopark, agik misafir
otoparki, fitness center, cocuk oyun alanlari, ylrtyis parkurlari, voleybol/basketbol/tenis sahalari, agik/kapali sosyal
tesis, acik/kapal ylizme havuzu, stis havuzlar, dinlenme alanlari yer almaktadir.

Projede genel hatlari itibariile 5 tip daire yer almaktadir.

1+1 daireler 58-63-64-70 m’,

1+1,5 daireler 75-84 m’,

2+1 daireler 87-93-102-112 m?,

3+1 daireler 124-133-136-145-148-157-160-180 m’
4+1 daireler ise 195-211 m2 arasinda degismektedir.

Yap! birim maliyeti standart Bayindirlik Bakanhgi birim maliyetleri disinda piyasa verilerine gére, daire ici malzeme ve
imalatin kalitesi ve site ici sosyal donatilar dikkate alinarak birim 1.000.-TL/m2 olarak hesaplanmistir.

Cinarli Bahge Tuzla Projesi Mahal Listesi ve Uygulamalari;

YAPI GENEL

¢ Yapi genelinde kullanilacak tim malzemeler TSE standartlarinda olacaktir.

Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.

® Yapi tastyici sistemi istanbul Teknik Universitesi denetiminde, son Deprem Yénetmeligi'ne uygun, C35 sinifi
betonarme perde ve kolon sistemi olarak tasarlanmis olup, radye temel sistemi uygulanacaktir.

Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.

¢ Dis duvarlarda 25 cm gazbeton, i¢c duvarlarda 10 ve 20 cm kalinlikta gazbeton yapilacaktir.

Uygulama: Dis duvarlarda 25cm gazbeton, i¢ duvarlarda 10’luk, 15’lik ve 20 cm kalinlikta béliict duvar uygulamasi
yapilmistir.

® Dis cephe yiizeylerinde 1s1 yalitimi ile siva+dis cephe boyasi yapilacaktir.

Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.

ISI, SU ve SES YALITIMI

® Dogalgazli merkezi isitma sistemi kurulacaktir.

Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.

¢ Bloklarda tiim daireler arasindaki duvarlarda ve katlar arasinda ses ve isi yalitimi yapilacaktir.

Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.

e Catilar teras ¢ati olup, membran su izolasyonu ve isi yalitimi Gstline kege ve ¢akil uygulamasi yapilacaktir.
Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.

® Blok girislerinde tim cephe boyunca isi yalitimli aliiminyum cephe uygulamasi yapilacaktir. Girigslerde aliminyum
dogramali cam kapi olacaktir.

Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.
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SIHHIi TESISAT

¢ Daire ici pis su borusu olarak 3,2 mm kalin etli PVC pis su borusu ve ekleme pargalari kullanilacaktir. Saft icinde ve
bodrum kat alt toplamlarinda; TSE belgeli sessiz borular ve ekleme pargalari kullanilacak ve ana kanalizasyon
sebekesine baglanacaktir.

Uygulama: Bu sekilde tamamlanmustir.

e Sistem 24 saat kullanim sicak suyu ihtiyacini karsilayacak sekilde tesis edilecektir.

Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.

e Her bagimsiz bolim igin olusturulmus tesisat saftlarina konulacak olan “M-Bus” isletim ara yiziine sahip soguk ve
sicak su sayaglari vasitasi ile her bagimsiz boliimin kullanim soguk su ve sicak su sarfiyati ayri ayri 6l¢limlenecek ve
aylik olarak fatura edilecektir.

Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.

* Sitede rezerve olarak 2 glinlik su deposu yapilacaktir.

Uygulama: Bu sekilde tamamlanmustir.

YANGIN TESISATI

¢ Kat hollerinde yangin dolabi olacaktir.

Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.

¢ Tiim otopark ve bodrum kat depo alanlarinda yangin algilama (duman dedektérleri) ve yangin sondiirme (sprinkler
sistemi) bulundurulacaktir.

Uygulama: Bu sekilde tamamlanmustir.

® Tiim acik alanlarda merkezi yangin pompasindan beslenen yangin hidrant sistemi mevcut olacaktir.

Uygulama: Bu sekilde tamamlanmustir.

ISITMA TESISATI

e Her bagimsiz bolim igin ayri tesis edilecek sayaclar vasitasiyla su ve dogalgaz kullanimi ayri ayri 6lciimlenecek ve
fatura edilecektir.

Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.

¢ Banyolarda havlu tipi radyator, diger mahallerde panel radyator kullanilacaktir.

Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.

KLIMA TESISATI

¢ Dairelerde salon ve ebeveyn odalarii¢in klima alt yapisi hazirlanacak, projesinde belirtilen noktalara hat
cekilecektir.

Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.

ELEKTRIK TESISATI

¢ Daire iclerinde kullanilacak tiim prizler, projesine uygun sekilde toprak korumali olacaktir. TiUm konutlarda elektrik
tesisati, kacak akim koruma salteriyle elektrik kacagina karsi koruma altina alinacaktir.

Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.

JENERATOR SISTEMI

e Tim dairelerin ve ortak mahallerin tamaminin elektrik ihtiyacini birebir karsilayacak kapasitede jenerator tesis
edilecektir.

Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.
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TELEFON/TV/INTERNET
® Mutfak dahil her odada 1’er adet telefon prizi ve TV prizi yer almaktadir.

Uygulama: Bu sekilde tamamlanmustir.

e Uydu TV yayinlarini vermek i¢in merkezi Headent sistemi kurulacaktir.  Ayrica daire sahibi Digitlirk veya D-Smart’a
abone olarak, decoder iizerinden bu yayinlari izleyebilecektir.

Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.

GUVENLIK

e Site cevresinde arsa sinirlari boyunca parapet tistli demir korkuluk seklinde ¢evre duvari yapilacaktir.

Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.

e Site girislerinde 7/24 saat giivenlik kulUbeleri ve glivenlik kameral (Cctv kamera sistemi) kontrol noktalari olacak,
giris kapilarina otomatik bariyer sistemi kurulacaktir.

Uygulama: Bu sekilde tamamlanmustir.

¢ Dairelerde blok giris kapilariyla iletisim amacli, kapi otomatigini kumanda eden gérintill interkom sistemi
kurulacaktir.

Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.

ASANSORLER

¢ Bloklarda trafik hesabina uygun olarak tim diisey cekirdeklerde Otis ya da muadili birer adet otomatik teleskopik
1m/sn hiz ve 630 kg kapasitede yolcu asansori yapilacaktir. Asansor kabinleri satine paslanmaz gelik asansor kapilari
120 dakika yangina dayanikli, hizi ayarlanabilir otomatik kayar cam kapi olarak uygulanacaktir. Tiim asansérlerde
elektrikli kizilalti perdeli tip dedektorler vasitasiyla yolcu kapi koruma sistemi bulunacaktir.

Uygulama: Belirtilen 6zelliklerde Kone asansor tesis edilmistir.

OTOPARK

® Tiim daireler igin kapal otoparkta yer tesis edilecek ve otopark katindan asansor ve merdivenler ile katlara direkt
ulagim imkani saglanacaktir.

Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.

o Site girisinde misafir araglarinin kullanimina yénelik agik otopark tahsis edilecektir.

Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.

SOSYAL TESIS, CEVRE ve AKTIVITE ALANLARI

e Site Yonetimi icin yonetim ve isletme ofisi planlamasi yapilacaktir.

Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.

e Konut bahce ve teras dizenlemeleri ile ortak yesil alanlardaki dizenlemeler(¢ocuk oyun alanlari, cok amagli
voleybol/basketbol/tenis sahasi, slis havuzlari, dinlenme alanlari ve kent mobilyalari, ylirime yollari) onayli mimari
ve peyzaj projesine gore yapilacaktir.

Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.

¢ Yesil alanlarda otomatik kontrolli sulama sistemi uygulanacaktir.

Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.

o Bisikletler igin park alanlari yapilacaktir.

Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.

¢ Vaziyet planinda ve mimari projelerde gosterilen yerlerde 1 adet acik 1 adet kapali havuz ve spor salonu ile acik ve
kapali sosyal tesis yapilacaktir.

Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.

* Tum bina ici ve disi sirklilasyonlar engelli ve cocuk arabasi sirkiilasyonu distndlerek kurgulanacaktir.

Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.
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BiNA ORTAK MAHALLER

e Her daire igin blok girislerinde bir adet posta kutusu yapilacaktir.

Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.

¢ Blok kat koridorlarinda, girislerde ve merdivenlerde suni tas doseme, duvarlarda siva+su bazli boya ile tavanlarda
projesine uygun aydinlatma yapilacaktir.

Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.

o Kat koridorlarinda yer alan saft ve ¢op odasi kapaklari boyali ¢elik sa¢ kapak olacaktir.

Uygulama: Kapaklar laminant kasa ise boyali gelik sag olarak uygulanmistir.

¢ Kat hollerinde yer alan ¢op odalarinda duvar, déseme ve tavan ylizeylerinde ince siva Usti iki kat epoksi boya
yapilacaktir.

Uygulama: Désemede kat hollerindeki sunitas uygulamasina devam edilmis olup duvarlarda siva+su bazli boya
yapilmistir.

iC VE DIS MEKAN

¢ Daire girislerinde Kale Celik Kapi ya da muadili her iki yiizeyi de ahsap kaplamali ¢elik kapi yapilacaktir.
Uygulama: Albert Genau Celik kapi dis tarafi zeytin kaplama, i¢ tarafinda ise duvar rengi (RAL9010) kaplama
uygulanmistir.

¢ Daire i¢ kapilari, kasa ve kanatlari mdf tsti mat boyali olacaktir.

Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.

¢ Daire girislerinde projesine uygun sekilde mdf izeri mat boyali vestiyer dolabi yapilacaktir.

Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.

¢ Dis cephe dogramalari mimari projelerine uygun sekilde, ¢ift yliz laminat kaplama Egepen Deceuninck PVC ya da
muadili is1 yalitimli ve 1sicamli dograma sistemi olacaktir.

Uygulama: Pimapen S-7000 Horizon Serisi 1si yalitimli ve 1sicamli PVC dograma uygulanmistir.

¢ Salon ve yatak odalarindaki dogramalar yere kadar cam olacak ve balkon cephelerindeki dogramalar kayar kapi
olarak uygulanacaktir.

Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.

e Dairelerde balkon, kapali mutfak, banyo ve WC’lerde aydinlatma armaturu yapilacaktir.

Uygulama: Bu sekilde tamamlanmustir.

DAIRE i¢ MEKANLAR

ANTRE VE KORIDOR

¢ Doseme Kaplamasi: Lamine ahsap parke
Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.

¢ Duvar Kaplamasi: Algi siva lizeri su bazli boya
Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.

eTavan Kaplamasi: Algi siva lizeri su bazli boya
Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.
eVestiyer: Mdf lizeri mat boyali

Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.

SALON

eDoseme Kaplamasi: Lamine ahsap parke
Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.
eDuvar Kaplamasi: Algi siva lizeri su bazli boya
Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.
eTavan Kaplamasi: Algi siva (izeri su bazli boya
Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.

18



GYO ACE Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

"

Tuzla / Cinarl Bahge

YATAK ODALARI

eDoseme Kaplamasi: Lamine ahsap parke
Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.
eDuvar Kaplamasi: Algi siva lzeri su bazli boya
Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.
eTavan Kaplamasi: Algi siva lizeri su bazli boya
Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.

SOYUNMA ODALARI

eDoseme Kaplamasi: Lamine ahsap parke
Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.
eDuvar Kaplamasi: Algi siva lzeri su bazli boya
Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.
eTavan Kaplamasi: Algi siva lizeri su bazli boya
Uygulama: Bu sekilde tamamlanmustir.

ACIK TiP MUTFAK

eDoseme Kaplamasi: Lamine ahsap parke

Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.

eDuvar Kaplamasi: Algi siva lizeri su bazli boya, tezgah arasi 1. sinif yerli seramik
Uygulama: Bu sekilde tamamlanmustir.

eTavan Kaplamasi: Algi siva lizeri su bazli boya

Uygulama: Bu sekilde tamamlanmustir.

eMutfak Dolaplari: Lineadecor, Intema ya da muadili mutfak

Uygulama: Lineadecor Mutfak uygulanmistir.

eEkipmanlar: Franke ya da muadili paslanmaz gelik eviye, Siemens ya da muadili paslanmaz gelik ankastre firin,
ankastre ocak, davlumbaz ve yari ankastre bulasik makinasi

Uygulama: Biitiin Grinlerde Franke kullaniimigtir.

KAPALI TiP MUTFAK

eDoseme Kaplamasi: 1.sinif yerli seramik

Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.

eDuvar Kaplamasi: Algi siva lzeri su bazli boya, tezgah arasi 1. sinif yerli seramik
Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.

eTavan Kaplamasi: Algi siva lizeri su bazli boya

Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.

eMutfak Dolaplari: Lineadecor, Intema ya da muadili mutfak

Uygulama: Lineadecor Mutfak uygulanmistir.

eEkipmanlar: Franke ya da muadili paslanmaz gelik eviye, Siemens ya da muadili
paslanmaz celik ankastre firin, ankastre ocak, davlumbaz ve yari ankastre bulasik makinasi
Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.
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BANYO / WC

eDoseme Kaplamasi: Su yalitimi Gstl 1.sinif yerli seramik

Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.

eDuvar Kaplamasi: Neme dayaniklh algi karton tzeri *Vitra ya da mudaili 1. sinif yerli seramik

Uygulama: 1.sinif yerli seramik kullaniimistir.

eTavan Kaplamasi: Neme dayanikh algi karton tizeri su bazli boya, projesine uygun aydinlatma

Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.

eBanyo Dolaplari: Vitra ya da muadili banyo dolaplari, 1. sinif yerli vitrifiye(klozet, akrilik kiivet ve dus teknesi),

armatir(batarya) ve aksesurlar, 1. sinif dusa kabin ve cam kiivet panelleri.
Uygulama: Banyo dolaplari Vitra, vitrifiyeler ve armatirler Artema olup 1.sinif dusa kabin ve cam kuivet panelleri
kullantimstir.

BALKON / TERAS

eDoseme Kaplamasi: Su yalitimi Gstl 1.sinif yerli seramik

Uygulama: Bu sekilde tamamlanmustir.

eDuvar Kaplamasi: Siva Usti dis cephe boyasi

Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.

eTavan Kaplamasi: Siva Usti dis cephe boyasi, projesine uygun aydinlatma

Uygulama: Bu sekilde tamamlanmustir.

eKorkuluklar: Projesine uygun betonarme parapet tsti suni tas kiipeste, temperli lamine cam (glvenlik cami)
korkuluk Usti kiipeste veya metal korkuluk Gsti kiipeste

Uygulama: Bu sekilde tamamlanmistir.

*Golgelik: Zemin kat dairelerinde kayar katlanir aliminyum panel ya da balkon énlerinde aliminyum Gzeri ahsap
kaplama kompozit kayar panel

Uygulama: Tim zemin katlarda masif ahsap katlanir, tim balkonlarda masif ahsap kayar panel uygulanmasi
yapilmistir.

DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Tasinmazin konumu,

7
°

e

%

insaat Kalitesi

7
°

Ulasim durumu ve alternatifleri,

e

%

Yakin cevre ve bolge 6zellikleri,

>

7
*

Benzer konseptteki gayrimenkullerin pazar degerleri ve satig siireleri,

*,

e

%

Site ici donatilarin yeterliligi,

e

%

Bagimsiz béliimlerin alan ve konumlari,

7
°

Gayrimenkulin hukuki durumu.
4.5. Degerleme islemini Etkileyen Faktorler

Degerlemede olumsuz ve sinirlayaci faktorler;
o 1.Derece deprem bolgesinde bulunmasi,

Degerlemede olumlu faktérler;

o Ana ulasim arterlerine yakin olmasi,

o Insaat kalitesinin bdlgedeki benzer yapi standartinin tizerinde olmasi,
o Site i¢i donatilarin yeterliligi,

o Hizla gelisen bir bélgede yer almasi,
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4.6. Degerlemede Kabul Edilen Varsayimlar

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

e Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

e Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

e  Gayrimenkulin satisi igin makul bir siire taninmistir.
e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

e  Gayrimenkuliin alim —satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari tizerinden
gerceklestirilmektedir.

4.7. En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Gayrimenkuliin en etkin ve en verimli kullanim seklinin; bélgenin iskana elverisli olmasi nedeniyle mevcut
durumu itibariyle inga edilen “konut” projesi uygulamasi oldugu kanaatine varilmistir.

4.8. Degerlemenin Tanimi, Standartlari ve Degerleme Yaklagimlari ile Bunlarin Segilme
Nedenleri

4.8.1. Degerlemenin Tanim ve Kapsami

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDES) gozonlnde tutularak Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan yurarlige
konulan Seri VIII.,,No.35 Sayili Teblig ile,Gayrimenkul Degerlemesi,”Bir gayrimenkulin, gayrimenkul projesinin
veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdiridir” seklinde tanimlanmistir.

Bu kapsamda degerlemenin amaci, acik ve seffaf piyasalarda bulunan bir varligin istekli ve bilgili taraflar arasinda
mutabik kalinarak yapilacagi varsayilan bir alim-satimda degerleme tarihi itibariyle en olasi degerinin
bulunmasidir.

4.8.2. Deger Standartlari (Esaslari)

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda deger esaslari lige ayrilarak tanimlanmis bulunmaktadir.Bu ayrima gore;

Pivasa degeri esasi, Acik ve seffaf piyasalarda satista bulunan bir varligin, istekli ve bilgili taraflar arasinda
mutabik kalinarak yapilacagi varsayilan bir alim-satimda degerleme tarihi itibariyle en olasi degeri,

Yatirim degeri ve 6zel deger esasl, Piyasanin tim oyunculari icin degil ancak belirli bir sahis veya grup i¢in gegerli

olan deger,

Adil deger esasi, Konu varlik piyasada satisa gikartilmamis olsa bile, bu varligin bilgili, istekli iki taraf arasinda, her
iki tarafin da yararina olarak mutabik kalinabilecek makul degeri,

Olarak tanimlanmaktadir.
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Bu tanimlar ve ayirim disinda Sinerji degeri olarak ifade edilen, birden fazla varhigin birlestirilmesi ile bu

varliklarin toplam degerlerinden fazla bir degere ulasilmasini saglayan ve deger esaslarinda tanimlanan degerleri
arttiran ek bir tanimdan da soz edilmektedir.

4.8.3. Piyasa Degeri

Bir milkin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda,
hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama
sonrasinda degerleme tarihinde gergeklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen
(kanaat edilen) tutardir.

Profesyonel bir sekilde elde edilen Pazar Degeri tahmini, belirli bir malkin belirli bir tarihte tanimh miilkiyet
haklarinin objektif bir sekilde takdir edilmesi anlamina gelir. Bu tanimin iginde var olan husus, bir kisinin 6nceden
tasarlanmis gorisi veya kazanilmis haklarindan ¢ok, yeterli sayida satis verisine dayanan ve galismalar sonucu
olusan bir kavramdir.

4.8.4. Piyasa (Satiglarin Karsilastiriimasi) Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis bedelleri, nitelik ve
nicelikleri s6z konusu tasinmaz ile karsilastiriimaktadir. Bu konuda en 6nemli husus emsal gayrimenkullerin
gercek satis bedellerinin elde edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile
deger kaybi, kullanim alanlarina ait kiyaslama, g¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza uygulanarak
degerleme bedeline ulasiimaktadir

4.8.5. Maliyet (Yeniden insa Etme) Yaklasimi

Maliyet yaklasimi yapili gayrimenkuller icin piyasadan yeterli veri toplanamadigi ve/veya stz konusu
gayrimenkulliin benzersiz 6zellikleri nedeniyle piyasada mevcut gayrimenkullerle karsilastirlamadigi hallerde
uygulanir. Maliyet yaklasimi ekonomik bir kavram olan ikame prensipine dayanir, buna goére yapili bir
gayrimenkullin piyasada islem gorecegi en yiiksek deger s6z konusu miilk ile esit kullanim ve fayda 6zelliklerine
sahip yeni bir gayrimenkuliin arsa dahil yeniden lretim maliyetinden fazla olamaz.

Bu ybdntemde, var olan bir yapinin ginimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak
Uzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin kalan ekonomik 6mri de
hesaplanir; gayrimenkul degerinin fiziki yipranma, fonksiyonel ve ekonomik acidan giincel beklentileri
karsilayamama nedenleri ile zamanla azalmakta oldugu dikkate alinir. Degerleme islemi; mevcut yapinin buglinki
yeniden insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapili gayrimenkullin sahip oldugu herhangi bir cikar veya
kazang varsa eklendikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten gikartilmasi ve son olarak da arazi degerinin
eklenmesi ile yapilir. Maliyet yaklasiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine
eklenmesi sureti ile mulkin degeri belirlenmektedir.

4.8.6. Gelir Kapitalizasyon Yaklagimi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda miulkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari ve isletme giderleri
isletme donemi igin analiz edilir. Degerleme uzmani, gayrimenkuliin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve
getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinkii degerini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot
bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bolinmesi ya da gelir katsayisiyla
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carpilmasi sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gotiirii bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile bugiinkii degerine getirilerek gayrimenkulin degeri
saptanir.

4.8.7. Uygulanan Degerleme Yaklasimi

Piyasa Yaklasimi ile Emsal Karsilastirma Yontemi ve arsa Uzerinde maliyet yaklasiminin kullanilmasi uygun
gorilmustar.

4.9. Piyasa Yaklasimi, Benzer Satis Ornekleri ve Bunlarin Karsilastiriimasi

Piyasa yaklagiminda bolgede faaliyet gosteren emlak miusavirleri ve milk sahipleri ile goérisilmus,
gayrimenkullerin bulundugu bdlgede satisa arz edilen benzer ve yakin nitelikteki malkler arastirilmistir. Mevcut
kullanimlara yakin gevreden elde edilen konut, ticari ve hizmet fonksiyonlu “Arsa” niteligindeki mulkler ve benzer
konseptteki projelerde yer alan “daire” niteligindeki milklerin satis degerleri bolgedeki emlak misavirleri ile

mizakere edilmis, yapilan goris alisverisi sonucu tespit edilmis ve nihai birim satis degerleri tahmin ve takdir

edilmistir.
ARSA EMSALLERI
o Asirh Armira Armira e ; .
lgili Kisi Gayrimenkul Gayrimenkul Gayrimenkul Bilingli Emlak Ismail Akcay
irtibat Telefonu 0505267 2585 | 05322111253 | 05322111253 | 0544 883 0157 | 0532 34487 77
Kullanim Alani(m?) 1.000 5.700 3.300 7.139 17.610
Satis Fiyati(TL) 1.200.000.-TL | 9.000.000.-TL | 4.950.000.-TL | 9.250.000.-TL | 40.000.000.-TL
m2 Birim Fiyati(TL) 1.200 1.578 1.500 1.296 2.200
Niteligi Arsa Arsa Arsa Arsa Arsa
Konum Ayni Bolgede Ayni Bolgede Ayni Bolgede Ayni Bolgede Ayni Bolgede
0-1 km 0-1 km 0-1 km 0-1 km 0-1 km
Satis Zamani Aktif satilik Aktif satilik Aktif satilik Aktif satihk Aktif satilik
imar Durumu Ticari Konut Konut Konut Ticari
E: 1,75 E=1,60 E=1,60 E=1,60 E: 1,75

Piyasa Yaklasiminin Uygqulanmasi

Emlak ofisleri ve miilk sahipleri ile yapilan goris aligsverisinde satisa sunulan emsal degerlerinde kiiglik 6lgekte
pazarlik paylarinin bulundugu kanaati edinilmistir.

Bolgede yer alan arsalarin satis degerleri, konum, biylikliik, geometri, cephe, derinlik ve imar yapi kosulu gibi bir
cok faktore baglh olarak degismektedir.

Emsallerin konumlari, imar durumlari, yola yakinhklari gibi nitelikleri analiz edilmis ve karsilastirma unsurlari
irdelenmistir.

Alinan emsallerde biyik 6lclide pazarlk payinin oldugu distnilmektedir.
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Yapilan mukayeseler sonucunda ;

Degerleme konusu bagimsiz béliimlerin arsa paylari icin 1.200 TL[m2 birim deger takdir edilmistir.

PROJE EMSALLERI

Bolgede yer alan benzer konseptteki sitelerin satis ofislerinden ve bdlge emlak musavirlerinden gorus alinmis,
veriler analiz edilmis ve karsilastirma unsurlari irdelenmistir.

TUZLA MODERN PROJESI

Evliya Celebi Mahallesi, Sinasi Dural Caddesi lzerinde insati devam eden ve yakin konumda bulunan projenin
yapi kalitesi, site i¢i donatilari ve konumu bakimindan degerleme konusu miilke gére daha avantajli oldugu tespit
edilmistir.

PAZARLAMA FIYATLARI:
Daire Tipi Alan(m?2) Satis Fiyati (TL) BI(rTID;IX;t
1+1 Bahge 80 319.803,00 TL 3997,54
TUZLA MODERN | 1+1 Standart 70 249.000,00 TL 3557,14
2+1 Standart 130 428.850,00 TL 3300,00
3+1 Bahge 170 666.336,00 TL 3300,00
3+1 Standart 158 528.860,00 TL 3300,00
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CORDELLA TUZLA

Yayla Mahallesi Cengiz Topel Cad. lizerinde insati devam eden ve yakin konumda bulunan projenin yapi kalitesi
site ici donatilari ve konum bakimindan degerleme konusu tasinmazla benzer oldugu tespit edilmistir. Proje
teslimi 2015 yilidir. 1+1 daireler 180 bin TL ile 243 bin TL - 2+1 daireler 250 bin TL ile 360 bin TL-3+1 daireler 380
bin TL ile 420 bin Turk Lirasi arasinda satisa sunuldugu ve birim m2 satis degerinin ortalama 3.000.-TL/m2 oldugu
bilgisi alinmigtir.

DEMIRLER iNSAAT ViVATERRA PROJESI

Evliya Celebi Mahallesi, Rauf Orbay Caddesi Uzerinde temel hafriyati safhasinda, yakin konumda bulunan
projenin yapi kalitesi, site ici donatilari ve konumu bakimindan degerleme konusu miilkle gére dezavantajli
oldugu tespit edilmistir.

o
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SATIS FIYATLARI:

Daire Tipi Alan(m?2) Satis Fiyati (TL) Birim Fiyat (TL/m?)
1+1 60 165.000,00 TL 2750,00
. 2+1 102 277.500,00 TL 2720,59
VIVA TERRA
2+1 Dubleks 92 288.750,00 TL 3138,59
3+1 120 337.500,00 TL 2812,50
3+1 Dubleks 149 440.000,00 TL 2953,02
TUZLA DENCITY KONUTLARI

ilk etabinin insasi tamamlanmis 2. Etap insasi baslamak iizere olan DENCITY Tuzla projesi tuzla ilge merkezine

yakin konumdadir. Yapi kalitesi, site i¢i donatilar ve konum bakimindan degerleme konusu miulklere gore

dezavantajlidir.

M - 'llﬁl

a.

SATIS FIYATLARI:

.'

,—’1|

, Ll U.TJ

Daire Tipi Alan(m2) Satis Fiyati (TL) BI(rTID:EI)at
) 2+1 90 230.000,00 TL 2555,56
DENCITY TUZLA 2+1 Bahge 100 280.000,00 TL 2800,00
3+1 125 320.000,00 TL 2560,00
3+1 Bahge 135 400.500,00 TL 2966,66

TUZLA CASAMIA KONUTLARI

Evliya Celebi Mahallesi, Rauf Orbay Caddesi lizerinde insati tamamlanan projenin yapi kalitesi, site ici donatilar

ve konumu bakimindan degerleme konusu miilke benzer oldugu tespit edilmistir. Projede yer alan konutlarin
birim m2 satis degerinin ortalama 3.000.-TL/m2 oldugu bilgisi alinmistir.
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Bolgenin rayic degerleri arastirilmis, Emlak Ofisleri ve bélge sakinleriyle goéris alisverisinde bulunulmustur.

Bolgede yer alan meskenlerin satis degerleri, konum, blyuklik, yas, cephe gibi bir cok faktore bagh olarak
degismektedir.

Emsallerin nitelikleri analiz edilmis ve karsilastirma unsurlari irdelenmistir.

Yapilan mukayeseler sonucunda rapora konu meskenler igin ortalama 3.100-TL/m2 deger tahmin ve takdir
edilmistir

5. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1. Farkli Degerleme Yaklasimlarinin Analizi ve Bu Degerlerin Karsilastirilmasi

Bolgenin gayrimenkul piyasasi incelenmis, benzer nitelikteki arsa ve markali konut projeleri arastirilarak, Piyasa
Yaklasimi ile Emsal Karsilastirma Yéntemi kullanillmis, Arsa degeri ile birlikte maliyet yaklasimi uygulanarak deger
takdirinde bulunulmustur.

5.2. Gayrimenkullerin Yasal Durumu ile ilgili goriis

Tuzla ilgesi, istasyon Mahallesi’nde miilkiyeti iS Gayrimenkul Yatirim Ortaklig’'na ait, 20 pafta 1329 parsel no.lu
tasinmazin (zerinde gergeklestirilen insaatin imar durumu, proje ve yapi ruhsatina uygun yapildig1 gérildigiinden
yapi kullanma izin belgesi alinmasinda herhangi bir sakinca olmadigi distintilmektedir.

5.3. Gayrimenkullerin GYO Portfoyiine Alinmasi lle llgili Goris

Tuzla ilcesi, istasyon Mahallesi’'nde miilkiyeti iS Gayrimenkul Yatirim Ortaklig’na ait, 20 pafta 1329 parsel no.lu
tasinmazin Uzerinde gergeklestirilen insaatin imar durumu, proje ve yapi ruhsatina uygun yapilmis olmasi projeye
uygun sekilde kat irtifakinin kurulu olmasi, milkiyetin Gzerinde tasarrufu engelleyecek herhangi bir takyidatin
bulunmamasi tespit edildiginden Gayrimenkul Yatinm Ortakhg portféyline alinmasinda herhangi bir sakinca
gorilmemektedir.
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"

6. SONUC

6.1. Sorumlu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi

Degerleme konusu gayrimenkullerle ilgili raporda belirtilen veriler ve bunlarin analizi sonucu degerleme tarihi
itibari ile asagidaki deger tahmin ve takdir edilmistir.

6.2. Nihai deger takdiri

iS GYO miilkiyetinde bulunan 483 adet bagimsiz bolimiin ayri ayri degerleri rapor ekinde sunulmakla birlikte

degerleme tarihi itibariyle TOPLAM;

KDV HARIC TOPLAM DEGER : 175.500.000,00-TL
(Yuzyetmisbesmilyon Besyiizbin Tiirk Lirasi)

KDV DAHiL TOPLAM DEGER : 180.400.000,00 -TL
(Yuzseksenmilyon Dortyiizbin Tiirk Lirasi)

olarak tahmin ve takdir edilmistir.

6.3. Sigortaya Esas Deger

Tasinmazin sigortaya esas degeri, 33.410.000,00-TL (Otuziigmilyon Dértylizonbin Tirk Lirasi) olarak hesaplanmistir.
Sigortaya esas dedger hesaplanirken Cevre ve Sehircilik Bakanligi 2013 Yapi Yaklasik Birim Maaliyetleri kullanilmistir.

Raporu Hazirlayan Omer Liitfii Somun Mustafa Hacisalihoglu
Burcu Sarag insaat Miihendisi Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK LISANS NO: 402241 SPK LISANS NO: 400438 SPK LiISANS NO:400274

Bu rapor, IS Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin talebi iizerine diizenlenmis olup amaci disinda kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu dedgildir.
Bilgilerinize sunulur

7. EKLER

e Tapu Tescil Bilgileri

e Bagimsiz Bolim Deger Tablosu

e imar plani 6rnegi

e Proje ve ruhsat fotograflari

e Gayrimenkul fotograflari

e Spk lisans belgesi 6rnekleri ve CV’ler
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