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1. RAPOR BILGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

27.12.2013 - 2013/0004

1.2. Rapor Tiirii

iISTANBUL iLi, TUZLA ILCESi, MERKEZ MAHALLESINDE BULUNAN, TAPU SICILINDE ARSA VASIFLI
OLARAK KAYITLI G22B-17A-1C PAFTA, 7301 ADA, 1 VE 2 PARSEL NO.LU TASINMAZLARIN UZERINDE
iINSA EDILMEKTE OLAN TUZLA TICARET VE TEKNOLOJi / OPERASYON MERKEZi PROJELERININ
DEGERLEME TARIHINDEKi 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 Uzmani, insaat Miih.
SPK LISANS NO: 400438

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

1.4. Degerleme Tarihi

23.12.2013
1.5. Dayanak Sozlesmesi Tarihi ve Numarasi
01.12.2013 Tarih ve 2013/85 sayili Dayanak Sézlesmesi.

1.6. Raporun Diizenlenme Amaci

Bu Rapor i$ Gayrimenkul Yatirnm Ortakhig A.S.nin Portféyiinde bulunan ve yukarida tapu kaydi
belirtilen gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: VIII No:35 ve Seri:lll-48.1 Sayili
Tebligleri uyarinca asgari bilgileri icerecek sekilde piyasa degerinin takdiri amaciyla hazirlanmistir.

1.7. Degerleme Galigmasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini olumsuz yénde etkileyen bir husus bulunmamaktadir.
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2. SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. 5

irket Bilgileri

ACE Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulunun 08.08.2008 Tarih ve
21/892 Sayili Karari ile sermaye piyasasi mevzuatl kapsaminda degerleme hizmeti vermek lzere
lisanslandirilmis olup, sirketin tescil bilgileri asagida verilmistir.

Unvan
Merkez

Adres

Ticaret Siciline Tescil Tarihi

Kurulug Tarihi

Ticaret Sicil Numarasi

Sermayesi

Kayith Vergi Dairesi/V.No

Faaliyet konusu

2.2. Miigsteri Bilgileri

Miisteri Unvani

Miusteri Adresi

Miisteri iletisim Bilgileri
Kurulug Tarihi

Kayith Vergi Dairesi/V.No
Kayith Sermaye Tavani
Odenmis Sermayesi
Halka Agiklik Orani

Faaliyet Konusu

Portfoyiinde Yer
Alan Bazi Gayrimenkuller

ACE Gayrimenkul ve Danismanlik A.S.

Kadikdy, istanbul

Kayisdagi Cad. Ayse Hatun Cesme Sok. Parlak Plaza No:7/5
Atasehir/istanbul

10.05.2007

14.06.2007

628768

300.000,00 TL

Kozyatagi Vergi Dairesi / 0040485622

Yirtrlakte bulunan hukuki diizenlemeler kapsaminda kamu ve 6zel,
gercek ve tizel kisi kurum ve kuruluslara ait bir gayrimenkuliln,
gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin
belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, gayrimenkullerle ilgili piyasa arastirmasi, fizibilite ¢alismalari,
gayrimenkuller hukuki
belirlenmesi, gayrimenkuller ve gayrimenkullerle ilgili yatirrm, proje
degeri ve en iyi kullanim degeri analizi, gelistirilmis proje degeri

ve bunlara bagl haklarin durumunun

analizi, eski eser gayrimenkullerin restorasyon-restitlisyon proje
degeri analizi, gibi konularda degerleme ve danismanlik hizmeti
vermektir.

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

630.000.000.-TL

%41,96

Gayrimenkul ve/veya gayrimenkule dayali sermaye piyasasi

araglarina yatirrm yapmak amaciyla kurulmus portféy yodnetim
sirketidir.

is Kuleleri, Kanyon Avm, Taksim Ofis, Cinarli Bahce, Ege Perla, Tutom




i
E ACE Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

GYO

Tuzla / Karma Proje

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami, Getirilen Sinirlamalar ve Varsayimlar

Musteri, istanbul ili, Tuzla ilcesi, Merkez Mahallesi, tapu kaydinda G22-B17-A-1C pafta, 7301 ada, 1 ve 2
parsel olarak kayith arsalar Gzerinde insa edilmekte olan gayrimenkul projesinin piyasa degerini talep
etmis olup, degerleme siirecinde her hangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Bu raporda asagida belirtilen kabuller gecerlidir.

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninca elde edilebilen verilerle sinirlidir.

e Analizler ve sonuglar belirtilen varsayim ve kosullara baghdir.

e Degerleme Uzmaninin degerleme konusu miilkle herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.
e Degerleme uzmaninin creti raporun icerigine bagh degildir.

e Degerleme, Uluslararasi Degerleme Standartlarina gére yapilmistir.

e Degerleme Uzmani mesleki egitim ve yeterlilik sartlarina haizdir.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKiN BILGILERI

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Ulasim Durumu

Degerleme konusu gayrimenkuller, istanbul ili, Tuzla ilgesi, icmeler Mahallesi'nde, demiryolunun
kuzeyinde yer alan Bagdat Yolu Caddesi lizerinde birbirine bitisik konumdadir. Kuzey yénden D-100
karayoluna cepheli olan parsellere D-100 Devlet Karayolu igmeler ya da Tuzla Kavsagindan ayrimla sahil
yoninde devamla girilen Hatboyu Caddesi Gzerinden kolayca ulasilabilmektedir. Degerleme konusu
gayrimenkulerin de yer aldigi Hatboyu Caddesi ile D-100 Devlet Karayolu arasindaki bélge sanayi tesisleri
seklinde bir yapi dokusuna sahip olup, bu alanlarin ticaret ve hizmet alanlarina doniisimi devam
etmektedir. Glney bolgesi orta yogunlukta 5 kati gecmeyen konut yapilari dokusundadir.

Ulasim imkanlari bakimindan oldukga elverisli olan bdlgenin sosyal ve teknik altyapi ¢alismalarinin, devam
etmekte olan devlet yatirimlari (Devlet Demir Yollari yenileme calismalari) ve orta ve buyik caph ticaret
ve hizmet konseptli projelerle birlikte kisa vadede tamamlanacagi diisiiniiimektedir.

ISGYO’nun bélgeye yiiksek dlcekli yatirimlar yapmasi (Cinarli Bahge Konut Projesi , TUTOM projesi) ve
degerleme konusu 7301 ada 1 parsel Gzerinde yapilacak olan operasyon merkezinde yaklasik 5.000
¢ahsanin istihdam edilecek olmasi projenin ticari faaliyet hacminin yilksek olacagl kanaatini
dogurmaktadir.

Gayrimenkullerin dnemli yer ve ulasim merkezlerine yaklasik uzakliklari asagida verilmistir:

Tuzla Tren istasyonu 400 m Tuzla Belediyesi 1 km
Pendik Feribot Limani 8 km D-100 Karayolu 800 m
Bogazici Koprusi 33 km Sabiha Gok¢en Havalimani 14 km
Kartal Adalet Sarayi 14 km
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TUZLA PiYADE OKULU
ARAZISi

3.2. Tapu Sicilinde Tespit Edilen Tescil Durumuna iliskin Bigiler

G22-B17-A-1C pafta, 7301 ada,1 ve 2 parsel no.lu gayrimenkullerin tapu kayitlari asagida gosterilmis olup,
Tuzla Tapu Sicil Midirligi’nde 02.12.2013 giinli, saat 11:00 ‘de Tapu Kituglh Uzerinde inceleme

yapilmustir.

GAYRIMENKULUN TAPU SICiL BiLGILERI

iLi ISTANBUL NITELIGi ARSA

ILCESI TUZLA YUzZOLCUMU (m?) | 44.395,35

MAHALLESI MERKEZ TAPU TARiHi 22.09.2011

BUCAGI - YEVMIYE NO 10872

KOYU - CiLTNO 119

SOKAGI - SAHIFE NO 11682

MEVKii - B ARSA

PAFTA NO G22B17A1C . . |[O0 KATIRTIFAKI
TAPU TESCiL SEKLI B

ADA NO 7301 O KAT MULKIYETI

PARSEL NO 1 [] DEVRE MULK

MALIK VE . .

. . iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (TAM)
HiSSELERI
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GAYRIMENKULUN TAPU SICiL BiLGILERI

iLi ISTANBUL NITELIGi ARSA

ILGESI TUZLA YUzOLCUMOU (m?) 21.305,29

MAHALLESI MERKEZ TAPU TARiHi 22.09.2011

BUCAGI - YEVMIYE NO 10872

KOYU - CiLTNO 119

SOKAGI - SAHIFE NO 11683

MEVKii - H ARSA

PAFTA NO G22B17A1C . . | [0 KATIRTIFAKI
TAPU TESCIL SEKLI S

ADA NO 7301 0 KAT MULKIYETI

PARSEL NO 2 [ DEVRE MULK

MALIK VE . .

. . IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (TAM)
HiSSELERI

3.3. Gayrimenkul Uzerinde Tespit Edilen Sinirlayicl (Takyidat) Bilgiler, Son Ug Yilhk Alim Satim
islemleri ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Tapu kiitigl Gzerinde 02.12.2013 giin, saat 11:00 ‘de yapilan incelemede, Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi,
G22B17A1C pafta, 7301 ada, 1 ve 2 no.lu “Arsa” vasifli parsellerin miilkiyetinin tamami is Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi adina tescilli olup, takyidat bilgileri ve son 3 yildaki degisiklikler asagidaki gibidir;

7301 Ada 1 Parsel;

Tapu kitiginin Beyanlar hanesinde;

Otopark bedeline iliskin taahhitnamenin bulunduguna dair belirtme tesisi (23.05.2012 tarih, 6351
yevmiye)

Tapu kitiginin Serhler hanesinde;

Kira Serhi: TEDAS Genel MidurlGgi lehine 13.503 TM ve kablo gecis yeri olarak 140,91 m? trafo merkezi
ve kablo gegis yeri olarak 99 yillig1 1 kurus bedelle

Tasinmazin tapu sicilindeki son 3 yillik degisiklikler;
Ana gayrimenkul vasfi 12.12.2011 tarih 13731 yevmiye no ile “Bahceli Kargir Fabrika” iken “ Arsa” olarak

tescil edilmistir.

Tasinmazin 1403813/1479845 oraninda hisse pay! “Pasabahg¢e Cam Sanayi ve Ticaret A.S.” ile “Pasabahce
Ticaret Ltd. Sti.” adina kayith iken 08.12.2010 tarih 13437 yevmiye numarasi ile “is Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi A.S.” adina tescil edilmistir.

Tasinmazin 228096/4439535 oraninda hisse payl “MALIYE HAZINESI adina kayitli iken 22.09.2011 tarih
10872 yevmiye numarasi ile “is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.” adina tescil edilmistir.

Boylece parsel miilkiyetinin tamami IS Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. adina tescil olunmustur.
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7301 Ada 2 Parsel;

Tapu kiitigiinin Beyanlar hanesinde;

*28.11.1986 tarih, 5941 yevmiye no.lu haritasinda gorilen 66 otoluk otopark yeri ortak yerlerden olup,
baska amacla kullanilamaz.

Otopark serhi bulunmaktadir. 15.03.2012 tarih 3275 yevmiye.

*Bu kayit, miilkiyetin ISGYO A.S. ‘ye devrinden énce naklen gelen kayit olup uygulanmakta olan projeye
gore revize olacagi diistiniilmektedir.

Tasinmazin tapu sicilindeki son 3 yillik degisiklikler;
08.12.2010 tarih 13437 yevmiye no ile parselin 2037587/2130529 hissesi satis suretiyle Pasabahce Cam
San. ve Tic. A.S. ‘miilkiyetinden IS Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ‘ye gecmistir.

22.09.2011 tarih 10872 yevmiye no ile parselin 92942/2130529 hissesi satis ve hisse tevhidi gérerek
Maliye hazinesi miilkiyetinden i$ Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ‘ye ge¢mistir.

Boylece parselin miilkiyetinin tamami IS Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. adina tescil olunmustur.
3.4. Tapu Bilgileri Agisindan Gayrimenkullerin GYO Portfoyiine Alinmasina iliskin Goriis

IS GYO A.S. adina kayitli arsa nitelikli tasinmazlar halihazirda ortaklik portféyiindedir. Degerleme tarihi
itibari ile gayrimenkullerin portféyde yer almaya devam etmesinde tapu bilgileri acisindan bir sakinca
gorilmemistir.

3.5. Gayrimenkuliin imar Durumu

Tuzla Belediyesi imar Midirliigii’nde 02.12.2013 giinii yapilan incelemede 7301 ada 1 ve 2 parsel no.lu
tasinmazlarin “1/1000 6lgekli, 03.01.2003 tasdik tarihli “Tuzla E-5 Karayolu ile Demiryolu Arasi Sanayi
Seridi Doniisiim Plani (igmeler Képriisii ile Tuzla Deresi arasi)” kapsaminda H lejandinda “Hizmet Agirlikh
Gelisim Alani” icerisinde kaldigi tespit edilmistir.

7301 ADA
1 PARSEL
Bl

10
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imar plan notlarina gére “Hizmet Adgirlikli Gelisim Alanlarinda” uygulama asadidaki sekildedir ;

1. Bu bolgedeki ticaret ve hizmet alanlarinda yonetim merkezleri, biyuk alisveris ve eglence merkezleri,
mali kuruluslar (blylk banka merkezleri, finans kuruluslari, sigorta kurumlar vb), toptan ve perakende
ticaret, kiltirel tesisler ve diger hizmetler (otel, lokanta, kafeterya, sinema, tiyatro, meslek odalari,
teknik biirolar, uluslar arasi organizasyon birolari, sendika ve dernekler, reklam birolari, ticari ve mali
bilrolar, avukatlk hizmetleri, muayenehaneler vb) ile kirletici olmayan ve ileri teknoloji kullanan (bilisim,
enformasyon, vb), ar-ge hizmeti veren birimler yer alabilecektir.

2. Hlejanti hizmet agirlikli gelisim alanlarindaki yapilanma sartlari ve parsel byuklikleri su sekildedir :

Min. parsel blylklGgi : 5000 m2'dir. 5000-10.000 m2 arasi parsellerde; KAKS: 1.50 Max H = 15.50 m'dir.
10.000 m2'den daha biiyiik parsellerde Kaks:1.75 Max H: 18:50 m'dir. Her bir yapi icin max. oturum alani
8000 m2'yi gecemez.

3.6. Gayrimenkullerin imar Durumu agisindan GYO Portfdyiine Alinmasina iliskin Goriis

Giincel imar durumu ile parsellere verilen fonksiyon kapsaminda gayrimenkullerin GYO portfdyiine
alinmasinda imar durumu acisindan bir sakinca gérilmemistir.

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

7301 Ada 1 Parsel lizerinde insasi devam etmekte olan “Tuzla Teknoloji ve Operasyon Merkezi “ projesi
ve 7301 Ada 2 Parsel Gzerinde insasi devam etmekte olan “Tuzla Ticaret Merkezi” projesinin rapor tarihi
itibariyle tiim yasal izinlerinin alindig1 Tuzla Belediyesi imar Miidiirligiinde rapor tarihi itibari ile yapilan
incelemede anlasiimis olup proje ve ruhsat bilgileri asagidaki gibidir.
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7301 ADA 1 PARSELE AiT RUHSAT BILGILERI
(Tuzla Teknoloji ve Operasyon Merkezi)

ILK RUHSAT YENILEME RUHSATI
BLOK - - ACIKLAMA
TARIH SAYI TARIH SAYI
ilk yapi ruhsati; 25.892,10 m2 toplam insaat
alanli,3 Bodrum +Zemin+3 normal kat
N olmak Uzere toplam 7 kath, IVB yapi
MISAFIRHANE
S 18.05.2012 | 276/12 | 31.12.2012 | 610/12 |grubunda yer alan Misafirhane igin tek
(2.Etap) N e . .. .
bagimsiz b6lim olacak sekilde diizenlenmig
olup, yenileme ruhsati Miteahhit ve
Santiye Sefi degisiklikleri igin verilmistir.
ilk yapi ruhsati; 35.441,90 m2 toplam insaat
TOPLANTI alanli,3 "Bodrum +Zemin+2 normal kat
MERKEZI olmak tzere toplam 6 kath, IVB yapi
- . 18.05.2012 | 277/12 | 31.12.2012 | 609/12 | grubunda yer alan Toplanti Merkezi igin tek
(EGITIM BINASI) . . . .. .
(2.Etap) bagimsiz bolim olacak sekilde diizenlenmis
-=tap olup, yenileme ruhsati Miteahhit ve
Santiye Sefi degisiklikleri igin verilmistir.
ilk yapi ruhsati; 25.932,00 m2 toplam insaat
alanli,4 Bodrum +Zemin+3 normal kat
. olmak Uzere toplam 8 kath, VB vyapi
BILGI rubunda yer alan Bilgi Teknolojileri Binasi
TEKNOLOJILERI 18.05.2012 | 275/12 | 31.12.2012 | 608/12 g y . g ) .
icin tek bagimsiz bolim olacak sekilde
(2.Etap) . . .
dizenlenmis olup, vyenileme ruhsati
Miiteahhit ve Santiye Sefi degisiklikleri igin
verilmigtir.
ilk yapi ruhsati 102.390,50 m2 toplam
02.03.2012 | 148/12 |ingaat alanl, 4 Bodrum +Zemin+3 normal
iDARI iSLER kat olmak {zere toplam 8 katl, IVB yapi
iCiN grubunda yer alan idari isler binasi icin
i 18.05.2012 | 274/12 | di i ihli i
KULLANILAN BINA 16.12.2011 | 838/11 / duzenlen'm|§olup, 18..05.2012tarlhllntadllat
(OPERASYON ruhsati ile toplam insaat alani(yikleme
MERKEZI) alanlar g¢ikartilarak) 97.231,20 m2 olarak
(1.Etap) 31.12.2012 | 606/12 du"zeltllm!§t|r.D|ger. yenl.lemfe“ r.uhs?tlla.rl
Miiteahhit ve Santiye Sefi degisiklikleri igin
verilmistir.
02.03.2012 | 149/12 ilk yapi ruhsati 91,02 m2 toplam insaat
U / alanli, tek kath, llIA yapi grubunda yer alan
BEKCi KULUBESi | 16.12.2011 | 839/11 Bekci kuliibesi icin diizenlenmis olup,
31.12.2012 | 607/12 | yenileme ruhsatlari Miteahhit ve Santiye
Sefi degisiklikleri icin verilmistir.
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7301 ADA 2 PARSELE AiT RUHSAT BILGILERI
(Tuzla Ticaret Merkezi)

iLK RUHSAT YENILEME RUHSATI
BLOK - - ACIKLAMA
TARiH SAYI TARIH SAYI

ilk yapi ruhsati; 39.550,14 m2 toplam
ingaat alanli,4 Bodrum +Zemin+3 normal
kat olmak Uzere toplam 8 katli, IVB yapi
A BLOK grubunda yer alan 30 adet ofis, 10 adet
(OFiS VE AVM) 16.03.2012 | 172/12 | 31.12.2012 | 611/12 restorant, 19 adet magaza ve ortak alanlar
icin 59 bagimsiz bélim olacak sekilde
diizenlenmis olup, yenileme ruhsati
Santiye Sefi degisiklikleri igin verilmistir.
ilk yapi ruhsati; 30.189,81 m2 toplam
ingaat alanli,4 Bodrum +Zemin+3 normal
kat olmak Uzere toplam 8 katli, IVB yapi
B BLOK grubunda yer alan 30 adet ofis, 14 adet
(OFiS VE AVM) 16.03.2012 | 173/12 | 31.12.2012 | 612/12 restorant, 13 adet magaza ve ortak alanlar
icin 57 bagimsiz boluim olacak sekilde
dizenlenmis olup, vyenileme ruhsati
Santiye Sefi degisiklikleri igin verilmistir.
ilk yapi ruhsati; 23.728,29 m2 toplam
ingaat alanli,4 Bodrum +Zemin+3 normal
kat olmak tizere toplam 8 katli, VB yapi
OTEL 16.03.2012 | 174/12 | 31.12.2012 | 613/12 |grubunda yer alan Otel icin tek bagimsiz
bolim olacak sekilde diizenlenmis olup,
yenileme ruhsati Santiye Sefi degisiklikleri
icin verilmistir.
ilk yapi ruhsati 16,74 m2 toplam insaat
alanli, tek kath, Il1A yapi grubunda yer alan
16.03.2012 | 175/12 | 31.12.2012 | 614/12 | Glvenlik kuliibesi icin diizenlenmis olup,
yenileme ruhsati Miiteahhit ve Santiye Sefi
degisiklikleri icin verilmistir.

GUVENLIK
BiNALARI

Degerleme konusu, 7306 ada 1 numaral parsel lzerinde Tuzla Teknoloji ve Operasyon Merkezi Projesi,
ayni adada bitisik 2 no.lu parsel lizerinde Tuzla Ticaret Merkezi Projesi insaati devam etmektedir. Tuzla
Belediyesi imar Mudurliigiindeki islem dosyasinda, parsellerin Ulasim ve Trafik Diizenleme Kurulu’na
sunulmak Gzere 31.10.2011 tarih 11/405 sayi ile hazirlanmis “Yol Baglantilari ve Giris-Cikis Vaziyet Plani”
gorilmastar.

Proje alanina D-100 yolu cephesinden bakildiginda sag tarafta konumlu olan “1” parsel tizerinde toplam 4
adet yapi, sol tarafta konumlu “2” parsel izerinde ise toplam 3 adet yapi ve AVM bloklarin bulunmaktadir.

7301 ada 1 parsele ait 14.12.2011 tarih ve 11/405 numarali “Mimari Ruhsat Projesi” ve 30.11.2011 tarihli,
11535 sayili projenin tadilati olan 15.05.2012 tarihli, 12/170 numarali “2.Etap Mimari Ruhsat Projesi”
incelenmistir. incelenen projelerde parselin D-100 cephesinde konumlu, parselin kuzeyinde yer alan

Operasyon binasinin 1. Etapta, Glineyde kalan Egitim binasi, Bilgi teknolojileri binasi ve Misafirhanenin ise
2. Etapta insa edilecegi anlasiimistir.
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Degerleme konusu 7301 ada 2 parsele ait 12.03.2012 tarih ve 12/073 numarali onayli mimari proje
incelenmigtir. Onayl proje ve yapi ruhsatlarina gore ; Yapilar, A ve B blok olmak {izere 2 blok halinde; 60
ofis, 24 restoran, 32 magaza, ¢arsi (AVM) alani ve 1 blok halinde 1 adet otel binasi olmak Uzere toplam
117 adet birimden ve 3 bloktan olusmaktadir.

Proje alaninda genel itibariyle kaba insaata yonelik isler devam etmektedir. Rapor tarihine kadar alinmasi
gereken izin ve belgelerin eksiksiz olarak alindigi, insaat bitirildiginde iskan belgesi alinarak proje
tamamlanmis olacaktir.

3.8. Gayrimenkuliin Son Ug Yl icerisinde Hukuki Durumunda (imar planinda meydana gelen
degisiklikler, kamulagtirma islemleri vb.) Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu gayrimenkuliin imar durumuna yonelik ilgili kurumlarda yapilan incelemelerde hukuki
durumaiiliskin son 3 yil icinde herhangi bir degisiklik goérilmemistir.

3.9. Degerlemesi Yapilan Proje ile ilgili Denetimlerde bulunan Yapi Denetim Kurulusunun
Unvani, Adresi

Projenin insaati Koray insaat San. ve Tic. A.S. tarafindan yapilmakta olup, Yapi Denetim hizmeti, istasyon
Mah. Hatboyu Cad. Camlikent Sitesi C Blok No:132 K: 1/3 -Tuzla/iST adresinde faaliyet gdsteren Teknik
Hizmet Yapi Denetim Ltd. Sti tarafindan verilmektedir.

4. GENEL EKONOMIiK DURUM VE GAYRIMENKUL PiYASASINA iLiSKiN ANALIZLER

4.1. Mevcut Ekonomik Kosullar, Gayrimenkul Piyasasi ve Trendler

Merkez Bankasi Mayis 2013 Finansal istikrar Raporunda;

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

Nitekim, 2012 yili son ceyregi ve 2013 yili ilk ¢ceyreginde sermaye akimlarinin glglii seyretmesinin etkisiyle
finansal istikrara dair riskleri dengelemek amaciyla bir yandan kisa vadeli faiz oranlari disirilirken, diger
yandan doéviz rezervlerini artirici yénde makro ihtiyati tedbirlere devam edilmistir. Bu cercevede kisa
vadeli faizler kademeli olarak indirilerek kiiresel faiz oranlari ile daha uyumlu hale getirilmistir.

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

2012 yilinda finansal istikrar acgisindan makul seviyelere cekilmis olan kredi artisi, 2012 yilinin son
ceyreginden bu yana agirlikh olarak bireysel kredilerden 6zellikle de konut kredilerinden kaynaklanmak
Gzere ivmelenerek referans seviyesinin tizerinde gerceklesmektedir.

Hanehalki gelismelerine bakildiginda, tiiketim harcamalarinin yillik artis hizinin geriledigi, ancak 6zellikle
faiz oranlarinin gerilemesine paralel olarak bireysel kredi talebinin yakin donemde arttigi gorilmektedir.
Kredi kullanimina bagli olarak hanehalkinin hem faiz 6demeleri hem de toplam yukimlalikleri artmakla
birlikte, GSYIH ve harcanabilir gelire oranla hanehalki borclulugu diger G20 iilkelerine kiyasla halen diisiik
seviyesini korumakta ve dnceden yapilan diizenlemelerin de etkisiyle faiz ve kur riski tasinmamaktadir.
Diger taraftan, faiz oranlarindaki gerileme ozellikle konut kredilerinde hanehalkina kredilerini yeniden
yapilandirma firsati vererek, faiz maliyetinin diismesini saglamaktadir.
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Haziran 2013 ayi icerisinde konut kredi faiz oranlarinda bir miktar yikselis olmussa da bunun gegici
konjonktirlere bagh oldugu dislinlilmektedir.

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

Bliyimedeki bu oran, gelismis ekonomilerin olagan donemlerdeki bilylime seviyeleri (zerinde
gerceklesmistir.

4.2, Tiirkiye Konut Piyasasi

Son 5 yildan bu yana gelismis ekonomilerdeki gerileme ve getirilerdeki diistsler, bu Ulkelerdeki
yatirnmcilari gelismekte olan Ulkelere yoneltmektedir.Tlrkiye’de kentsel donlsim ve miitekabiliyete
iliskin hukuki dizenlemelerle birlikte altyapinin iyilestirilip gelistiriimesine bagh olarak yatirimcilarin
Turkiye gayrimenkul piyasasina ilgi ve yonelimleri artmaktadir.

Tirkiye istatistik Kurumunun insaat sektéri 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 miktari
Yillar
(m2)

2008 103 846 233

2009 100 726 544

2010 176 429 366

2011 123 665 521

2012 153 320 962
2013 (3.Ceyrek Sonu)* 120029 711

Yapi Kullanma izin Belgelerinin Yillar itibariyle dagilimi®

iskan izni verilen alan miktari
Yillar
(m2)

2008 70957 036

2009 94 567 729

2010 85281 468

2011 105 780218

2012 103922 411
2013 (3.Ceyrek Sonu)* 92 392 922

! TU.i.K. Yapi izin ve Degisim Oranlari istatistigi
% TU.I.K. Yapi izin ve Degisim Oranlari istatistigi
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Yine Tirkiye istatistik Kurumunun (TUIK) Tiirkiyede sadece konut satislarina iliskin son 5 yillik verileri
asagidaki tabloda gosterilmistir.

Konut Satislarinin Yillar itibari ile dagihmr’

Mortgaged Diger Toplam
Yillar (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 istikrarh bir seyir izledigi, Uygun fazi oranlari
sonucu 2013 yilinin 3.ceyregi sonunda 2012 yil genelinin satis toplamini %22,8 oraninda astigl
gorulmektedir.

Biitiin bu 6zet ve sonuclar 1siginda; Tiirkiye gayrimenkul piyasasinda,insaat sektdériiniin olumlu yénde
yikselisini strdlrecegi tahmin edilmektedir.

4.3. Ofis Piyasasi

Ulkemiz 2012 yilini gayrimenkul sektérii acisindan énemli gelismelerle gecirmis, ayni yilki kredi
degerlendirme kurumu Fitch’in Tlrkiye'nin notunu yatinnm yapilabilir tlke dizeyine ylikseltmesinin
olumlu etkilerini 2013 yili icerisinde gorilmustir. Bu durum oOzellikle yabanci yatirrmcilarin sabit gelirli,
saglam kira sozlesmeli, gelir garantili varliklara ilgisini artirmistir.

Yasanan bir diger gelisme ise mevcut yabanci llkelere ilaveten, yabancilara Turkiye sinirlari icerisinde
gayrimenkul edinme hakki taniyan yasa kapsaminda 30 {lke vatandaslarina daha bu hak taninmis ve
boylece piyasadaki yliksek arz icin talep yaratiimistir.

A sinifi ofis piyasasinda, son dénemlerde ortalama kira ve bosluk oranlarinda ¢ok buyilk degisiklikler
yasanmamasina karsin bazi bolgelerde belirgin degisimler meydana gelmistir. Kozyatagi, Umraniye,
Kavacik, Avrupa yakasinda Kagithane, Sisli bu bolgeler arasina yer almaktadir. Umraniye, Kavacik,
Kagithane ve Sisli’"de hem bosluk oranlari hem kira ortalamalari gerilemistir.

Son yillarda merkezi olmayan bolgelerde diisiik kirali, yeni ofis bolgeleri talep gormektedir. Bu bolgelerde
hem bosluk oranlarinin hem kira ortalamalarinin diisme sebebi, arka arkaya gelen ofis projeleri, blylk
alanl ofis tercihleri ve kiracilyi kagcirmamak icin mal sahiplerinin kira rakamlarinda uyguladiklari indirimler
olarak degerlendirilebilir.

istanbul A sinifi ofis bélgeleri incelendiginde, en ¢ok A sinifi ofis alani Havaalani Bélgesi (%19), Levent
(%17), Umraniye (%17), Maslak (%15), Kozyatagi (%7), Kagithane-Sisli (%6), Kavacik (%5) olarak
siralanmaktadir. Ofis stogunun geri kalan %14’liik kismini Altunizade, Taksim-Hali¢, Gayrettepe-Besiktas-
Etiler ylzde 2-4 arasinda oldugu bilinmektedir.

> T.U.i.K. illere ve Yillara gére Konut Satislari istatistigi
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& HAVAALANI

W LEVENT

W UMRANIYE

B MASLAK

W KOZYATAGI

M KAGITHANE-SISLI
i KAVACIK

w DIGER

*istanbul A Sinifi Ofis Bolgeleri

il genelinde A sinifi Ofislerin konumlandigi yukaridaki bélgelere ek olarak son dénemde yapilan yatirimlar
neticesinde Kartal-Tuzla D-100 Karayolu aksinda ofis ve konut piyasasinda énemli gelismeler yasanmis, bu
bolgede cok sayida markall karma proje Uretilmis, Kamu Kurum ve Kuruluslari insa edilmistir. Anadolu
Yakasinda Kadikdy Kartal Metrosu hizmete girmis, Marmaray Hatti agilmis, istanbul Finans Merkezinin
insaasina baslanmis ve 6zellikle Kartal Adliyesi bu bdlgeye olan talebi en st diizeye ¢ikarmistir. Tim bu
yatirimlar neticesinde Anadolu Yakasi D-100 Karayolu aksinin éniimiizdeki 10 yil icerisinde istanbul’'un en
onde gelen Ticari lokasyonlarindan olacagi simdiden gorulebilmektedir.

4.4. istanbul Turizm Ve Otel Piyasalari

istanbul Kiltiir ve Turizm Mudurliigi’niin Ocak-Agustos 2013 tarihlerini kapsayan istanbul turizm
istatistiklerine gére 2012 yilinin Ocak-Agustos déneminde istanbul’a gelen yabanci sayisi 6.147.818 kisi
iken, 2013’de bu sayl 6.945.334 kisiye yikselmis ve gelen yabancilarin sayisinin ~%13 arttigi
gorilmistiir. Ocak - Haziran aylarinda iilkemize gelen yabancilarin % 34’0 istanbul’a gelmistir. Gegen
yilin Ocak-Agustos aylarina gore havayolu ile gelis %13.2, denizyolu ile gelis %9.5 oranlarinda artis

goztermistir.

istanbul’a hava yolu ile gelen yabancilarin %16’si Sabiha Gokgen Havalimani’ni kullanmis olup, Sabiha
Gokgen Havaalani’nin kapasite ve yogunluk arttirmasinin ve havalimani yakin gevresine yapilan turizm
yatirimlarinin bu artisin nedenleri arasinda oldugu disiinilmektedir. Pendik Limaninin da deniz yolunu
tercih eden ziyaretgilerin giderek artan bir seyirde olmasi bdlge ticari hacmi icin 6nemli bir istatistik
olarak gorilmektedir. Yapilan arastirmada Sabiha Gokcen Havaalani ile Atatlirk Havaalani gelen yabanci
sayilari agisindan karsilastirildiginda, 2005 yili esas alindiginda her iki havaalanindaki yabanci sayisinin

artmasina karsilik, artis oraninin Sabiha Gokgen Havaalani’'nda daha yiiksek oldugu gortlmastar.

* Realinvest Ofis Sektorii Raporu
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*istanbul ili Ulasim Noktalari Yabanci Turist sayisi

Atatirk

Sabiha Gokcen

H.pasa

Karakoy

Karakoy

Pendik

2013 Havalimani Havalimani Limani Limani Transit Limani Toplam
Ocak 459.361 66.215 21 1.259 5.072 348 532.276
Subat 527.951 85.028 112 1.172 2.464 288 617.015
Mart 708.943 119.456 79 1.602 7.780 341 838.201
Nisan 741.191 140.587 51 6.471 48.272 389 936.961
Mayis 834.346 150.764 129 9.763 63.217 552 1.058.771
Haziran 749.068 151.457 202 7.412 49.141 614 957.894
Temmuz 683.157 160.537 214 11.820 72.890 648 929.266
Agustos 797.616 192.180 41 13.610 70.901 602 1.074.950

5.501.633 1.066.224 849 53.109 319.737 3.782 6.945.334
SABIHA GOKCEN ATATURK HAVALIMANI
HAVALIMANI
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Sabiha Gokcen Havalimani grafiginde son sekiz yil ocak-agustos aylari gelen yabanci sayilari
gorilmektedir. 2005-2006 degisimi %51, 2006-2007 degisimi %61, 2007-2008 degisimi %36, 2008-2009
degisimi %18, 2009-2010 degisimi %43, 2010-2011 degisimi %16, 2011-2012 degisimi %4, 2012-2013
degisimi %18 dir.

> fstanbul Kiiltiir ve Turizm MidiirlGgi’niin Ocak-Eylil 2013 tarihlerini kapsayan istanbul Turizm istatistikleri
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Asagidaki tabloda Kiiltiir ve Turizm Bakanhgin’dan “isletme Belgeli” konaklama tesisleri yer almaktadir.
Avrupa ve Anadolu yakasi olarak ayri ayri belirtilmis olan toplam 449 tesisin tamaminin yatak kapasitesi

toplami 80.115’tir. Bu sayinin sadece 9.726 adet yataklik kismi Anadolu yakasinda bulunmaktadir.

istanbul Geneli isletme Belgeli Konaklama Tesisislerini Gosteren Tablo

YERI AVRUPA ANADOLU AVRUPA ANADOLU AVRUPA ANADOLU TOPLAM
TURU Tesis Sayisi Oda Sayisi Yatak Sayisi Yatak S.
Ozel Tesis 86 39 3201 355 8892 719 9611
Butik Otel 10 2 576 39 1168 82 1250
Bes Yildizli Otel 45 12 12129 2867 24863 5724 30587
Dort Yildizh Otel 85 8 9712 716 19396 1419 20815
Ug Yildizh Otel 83 12 5105 679 9936 1302 11238
iki Yildizli Otel 42 6 1449 184 2757 370 3127
Tek Yildizh Otel 8 338 19 645 38 683
Apart Otel 2 1 49 36 128 72 200
Golf Tesisleri 2 - 755 - 2322 - 2322
Pansiyon 3 - 26 - 52 - 52
Motel 1 - 32 - 64 - 64
Hostel 1 123 166 166
368 81 33495 4895 70389 9726 80115

istanbul’da ayrica Turizm Disi Belediye isletme Belgeli Konaklama Tesisleri de bulunmaktadir. Bu
tesislerin yatak kapasitesinin toplam 70.000 civarinda oldugu bilinmektedir. Béylece istanbul’da
Konaklama Tesislerinde toplam yatak sayisi 150.000 seviyesindedir.

Asagidaki tabloda ise bakanliktan yatirrm belgesi almis olan 151 adet tesisin verileri gorilmektedir.
istanbul’da insasi devam eden toplam 44.099 yatak kapasiteli konaklama tesisi bulunmaktadir. insasi
devam eden tesislerin 11.277 adet yataklik boliminin Anadolu yakasinda olacagi tespit edilmistir.

YERI Avrupa Anadolu Avrupa Anadolu  Avrupa Anadolu  TOPLAM
TURU Tesis Sayisi Oda Sayisi Yatak Sayisi Yatak S.
Ozel Tesis 8 1 245 183 502 501 1003
Butik Otel 9 3 380 110 675 220 895
Bes Yildizli Otel 36 14 9446 3187 19591 6578 26169
Dort Yildizh Otel 32 11 3957 1599 7734 3294 11028
Ug Yildizli Otel 24 4 1639 255 3132 502 3634
iki Yildizh Otel 2 2 52 66 90 132 222
Tek Yildizh Otel 2 1 20 16 40 32 72
Apart Otel 1 - 345 - 1058 - 1058
Pansiyon - 1 - 10 - 18 18
114 37 16084 5426 32822 11277 44099
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Bu istatistikler Ocak-Agustos 2013 donemini icermektedir. Bu veriler isiginda Anadolu yakasinin
halihazirda Avrupa yakasina gore turizm sektoriinde geride kaldigi ancak yapilan yeni yatirimlar, Konut ve
residance projeleri, gelistirilen ulasim-altyapi sistemi ve deniz ulasiminda kolaylik saglayan marina
yatirimlari ile degerlemeye konu tasinmazin bulundugu bdlgenin ticaret ve turizm alaninda konumu
acisindan bir cazibe merkezi olacagi 6ngoérilmektedir.

Bolgede yer alan ve genel olarak yurtdisindan gelen ziyaretciler odakli hizmet veren Divan Asia, Titanic
Businness, The Green Park Hotel, Crowne Plaza, Airport Residence, Miracle Hotel Asia, Blanco Hotel ‘dir.

4.5. Gayrimenkuliin Bulundugu il Ve Bélgenin Analizi
ISTANBUL iLi

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

2012 Yili verilerine gére Niifusu 13.854.340 e ulasan il, yine ayni yil verileri ile 75.627.384 olan iilke
niifusunun %18,3 unu ve yine ilke is giiciiniin %18 ini barindirmaktadir. TUIK tarafindan, istanbul ili diger
sehirlere gore en yiksek hizda go¢ alan Kent olarak agiklanmaktadir.

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

Niifusu sirekli artan istanbul ili cevresinde bulunan illerle etkilesim icerisindedir.Biiyiiksehir statiisi
kapsaminda yonetilmekte olan il idari taksimata gore 39 ilgeye ayrilmistir.

TUZLA iLCESI

Daha énce Pendik ilcesine bagli bir belde iken, 1992 Yilinda ilge olan Tuzla’da asil niifus artisi ve gelisme,
Halic ve cevresindeki tersanecilik faaliyetlerinin 1978 Yilinda ilgede Tersane Bdlgesi olarak ilan edilen
mevcut alana naklinden sonra hiz kazanmistir. Sektorin bu alana yerlesmesinden sonra tedarikgilerini de
harekete gecirerek ilge endistriyel alanda tretimin énemli 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 ¢ok sayida sanayi ve ticari isletmeler 6nemli Uretim ve istihdam
kaynaklaridir.

Gayrimenkul, ilgenin iskan bolgesinde olup, istanbul’da yogun calisma, trafik ve giriltd kirliligi
yasayanlarin dinlenme amacli ve her cesit ulasim araci kullanilarak kolayca ulasilabildikleri bolgededir.

ULASIM

Tuzla ilgesine kara, deniz,hava ve demir yollari kullanilarak rahatlikla erisilebilmektedir. Tuzla merkezini
ikiye bdélen D 100 Karayolu,Kurtkdy Sabiha Gokgen Hava Limani ve TEM Otoyolu ile istanbul Anadolu
Yakasinin énemli ulasim yolu haline gelen sahil yoluna baglantilidir.Kesintisiz ulasim saglanan bu ana
arterler ilceye cazibe kazandirmaktadir.
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Kuzey Anadolu Fayina yakin konumdaki ilge 1.Derece Deprem Kusaginda kalmaktadir.
EKONOMIK YAPI

Daha &nce 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 ilgede Tersane
Bolgesi olarak ilan edilen mevcut alana naklinden sonra hiz kazanmistir. Sektoriin bu alana
yerlesmesinden sonra tedarikgilerini de harekete gecirerek ilce endistriyel alanda iretimin énemli
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 ¢ok
sayida sanayi ve ticari isletmeler 6nemli Giretim ve istihdam kaynaklaridir.

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozelllikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu gayrimenkuller, istanbul ili, Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi, G22B17A1C pafta, 7301
ada, 1 ve 2 parsel no.lu birbirine bitisik, arsa nitelikli tasinmazlardir. Degerleme tarihi itibariyle 7301 ada 1
parsel Uzerinde kaba insaat seviyesindeki “Tuzla Teknoloji ve Operasyon Merkezi” , 7301 ada 2 parsel
izerinde yine kaba insaat seviyesindeki “Tuzla Ticaret Merkezi” Projesi insaati devam etmektedir.
Parseller diizglin geometrik formda,az egimli ve elverisli topografik yapiya sahiptir. Karma proje
konseptinde hazirlanmis 2 ayri parsel Uzerindeki Teknoloji ve Operasyon Merkezi ile Ticaret Merkezi
arasinda Ofis blogu ve Toplanti Merkezi yapilari fonksiyonel ve fiziksel olarak baglanti ile aralarinda
ulasimi saglayan bir aks planlanmistir. Yine Proje dahilinde yesil alanlar ve toplanma alanlari planlanarak
projenin kendi igersinde sosyal ve donatisal yeterlilik dlizeyinin arttirilmasi saglanmaktadir. Projenin 2015
yili 3. ¢eyreginde tamamlanmasi hedeflenmektedir.

7301 ADA 2 PARSEL
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7301 ADA 1 PARSEL

TUZLA TEKNOLOJI VE
OPERASYON MERKEZi

PROJESI
l[ (7301 ADA 1 PARSEL)

1

Degerleme tarihi itibari ile yapilan incelemede 44.395,35 m? yiizélgimli, Tuzla ilcesi, Merkez Mahallesi,
G22B17A1C pafta, 7301 ada, 1 parsel Gzerinde toplam 184.588,20 m2 insaat alanh Tuzla Teknoloji ve
Operasyon Merkezi isimli 4 yapidan olusan proje igin tim yasal izinler alinmis ve 16.12.2011 tarihli yapi
ruhsatina dayali olarak 1.Etap A Blok (Operasyon Merkezi) insaatina baslanmistir. 4 bodrum+zemin+3
normal kat+g¢ati olmak Ulzere toplam 8 katl olarak projelendirilen ve idari isler icin kullanilacag: ifade
edilen bina toplam 97.231,20 m2 insaat alanhdir. Yapi ruhsati ve kullanim amacina gore bash basina,
mistakil kullanima uygun sekilde planlanmistir. Yapinin kat alanlari ve kat kullanimlari asagidaki tabloda

belirtilmistir.
(A BLOK) OPERASYON BiNASI KAT ALANLARI VE SATILABILIR/KiRALANABILIR ALANLAR TABLOSU
SATILABILIR/
KAT NITELIK A BLOK (m?) KiRALANABILIR ALAN(m?)
4.Bodrum Kat | OTOPARK VE TEKNIK ALANLAR 16.360,20
3.Bodrum Kat | OTOPARK VE TEKNiK ALANLAR 16.240,80
2.Bodrum Kat ORTAK ALANLAR + ISYERI 16.083,10 5.277,20
1.Bodrum Kat ORTAK ALANLAR + ISYERI 15.367,00 9.236,50
Zemin Kat ISYERI 6.488,40 6.178,50
1.Kat ISYERI 6.417,20 6.043,50
2.Kat ISYERI 6.550,30 6.194,20
3.Kat ISYERI 6.541,90 6.147,80
Cati Kati TEKNIK HACIMLER 7.182,30
Toplam 97.231,20 39.077,70
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18.05.2012 tarihli yapi ruhsati ile operasyon binasinin glineyinde B Blok (Bilgi Teknolojileri) binasi

insaatina baslanmis olup degerleme tarihi itibariyle insaat devam etmektedir. 4 bodrum+zemin+3 normal

kat+catli olmak (izere toplam 8 katli olarak projelendirilen bina toplamda 25.932,00 m2 insaat alanhdir.

Yapi ruhsati ve kullanim amacina gore bash basina, mustakil kullanima uygun sekilde planlanmistir.

Yapinin kat alanlari ve kat kullanimlari asagidaki tabloda belirtilmistir.

(B BLOK) BiLGi TEKNOLOJILERI BINASI SATILABILIR/KIRALANABILIR ALANLAR TABLOSU

SATILABILIR/
KAT NITELIK B BLOK (m?) KiRALANABILIR ALAN(m?)
4.Bodrum Kat | OTOPARK VE TEKNiK ALANLAR 1.637,60
3.Bodrum Kat | OTOPARK VE TEKNiK ALANLAR 3.800,40
2.Bodrum Kat ORTAK ALANLAR + iSYERI 3.809,80 379,40
1.Bodrum Kat ORTAK ALANLAR + iSYERI 3.798,20 767,40
Zemin Kat ISYERI 2.388,00 2.262,90
1.Kat ISYERI 2.687,00 2.562,20
2.Kat ISYERI 2.687,00 2.598,50
3.Kat ISYERI 2.687,00 2.524,90
Cati Kati TEKNiK HACIMLER 2.437,00
Toplam 25.932,00 11.095,30

18.05.2012 tarihli yapi ruhsati ile Bilgi Teknolojileri Binasi ile Misafirhane arasinda 2.Etap C Blok (Egitim
Binasi) Toplanti Merkezi binasi insaatina baslanmistir. 3 bodrum+ zemin + 2 normal kat+ ¢ati olmak lzere

6 kath olarak projelendirilen bina toplam 35.441,90 m2 insaat alanlidir. Yapi ruhsati ve kullanim amacina

gore bash basina, mistakil kullanima uygun sekilde planlanmistir.Yapinin kat alanlari ve kat kullanimlari
asagidaki tabloda belirtilmistir.

(C BLOK) TOPLANTI MERKEZi BINASI VE SATILABILIR/KIRALANABILIR ALANLAR TABLOSU

SATILABILIR/
KAT NITELIK C BLOK (m?) KiRALANABILIR ALAN(m?)
3.Bodrum Kat ORTAK ALAN 9.950,20
2.Bodrum Kat ORTAK ALAN 8.490,90 145,60
1.Bodrum Kat ORTAK ALAN + ISYERI 4.745,80 3.165,10
Zemin Kat ISYERI 3.103,00 2.873,60
1.Kat ISYERI 3.234,00 2.995,00
2.Kat ISYERI 3.198,00 2.907,00
Cati Kati TEKNiK HACIMLER 2.720,00
Toplam 35.441,90 12.086,30
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18.05.2012 tarihli yapi ruhsati ile parselin glineyinde yer alan 2.Etap D Blok Misafirhane Binasi insaatina
baslanmistir. 3 bodrum+ zemin + 3 normal kat+ ¢ati olmak {izere 7 katli olarak projelendirilen bina toplam
25.892,10 m2 insaat alanlidir. Yapi ruhsati ve kullanim amacina goére basl basina, mistakil kullanima
uygun sekilde planlanmistir. Yapinin kat alanlari ve kat kullanimlari asagidaki tabloda belirtilmistir.

(D BLOK) MiSAFIRHANE BiNASI SATILABILIR/KiRALANABILIR ALANLAR TABLOSU
SATILABILIR/
KAT NITELIK D BLOK (m?) KiRALANABILIR ALAN(m?)
3.Bodrum Kat | OTOPARK VE TEKNiK ALANLAR 9.145,70
2.Bodrum Kat ORTAK ALAN+ISYERI 5.301,80 4.522,40
1.Bodrum Kat ISYERI 1.254,60 1.143,30
Zemin Kat ISYERI 2.038,00 1.927,60
1.Kat ISYERI 2.038,00 1.927,60
2.Kat ISYERI 2.038,00 1.927,60
3.Kat ISYERI 2.038,00 1.927,60
Cati Kati TEKNiK HACIMLER 2.038,00
Toplam 25.892,10 13.376,10

Parselin kuzeyinde D-100 karayolu cephesinde yer alan Operasyon Binasi; kismen zemin kat kolon
seviyesinde, kismen 2. Bodrum, kismen de 1. Bodrum kat kaba insaat seviyesindedir.

7301 ADA 1 PARSELDEKi YAPILASMA OZETi
BLOKLAR KAPALI ALANI (m?) | SATILABILIR ALANI (m?)
A BLOK | OPERASYON BIiNASI 97.231,20 39.077,70
B BLOK BILGI TEKNOLOVJILERI BINASI 25.932,00 11.095,30
CBLOK | TOPLANTI MERKEZi BINASI 35.441,90 12.086,30
D BLOK | MiSAFIRHANE BINASI 25.892,10 13.376,10
TOPLAM 184.497,20 75.635,40
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7301 ADA 2 PARSEL

21.305,29 m* ylizélgiimlii, Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi, G22B17A1C pafta, 7301 ada, 2 parsel {izerinde
degerleme tarihi itibari ile toplam 93.484,98 m2 insaat alanli Tuzla Ticaret Merkezi isimli 3 yapidan olusan
proje icin tim vyasal izinler alinmis ve 16.03.2012 tarihli yap! ruhsati ile insaata baslanmistir. 4
bodrum+zemin+3 normal kat+cati olmak lzere toplam 8 katli olarak projelendirilen ofis bloklarindan, 6n
blok olarak adlandirilan ofis blogu (A BLOK) toplam 39.550,14 m?, orta blok olarak adlandirilan ofis blogu
(B Blok) toplam 30.189,81 m? ve Otel blogu toplam 23.728,29 m? kapali alanh olarak projelendirilmistir.
Bloklarin 4. 3. ve 2. Bodrum katlarinda otopark, siginak ve teknik alanlar yer almakta olup, A ve B
bloklarin 1. Bodrum ve zemin katlarini teskil edecek sekilde AVM (garsi) Unitesine ait birimler
projelendirilmistir. Ofis blogu ve ¢arsi girisi zemin kattan saglanacaktir.

A Blogun 1. Bodrum katinda 12 diikkan+5 restoran, zemin katinda 7 dikkan+5 restoran, normal katlarda
10’ar adet ofis olmak lizere binada toplam 59 Unite planlanmistir.Onayh projesinde 6n ofis blogunun
1.bodrum ve zemin katinda konumlu AVM (carsi) dahilinde brit alani 22m? ile 1.344 m? arasinda degisen
magazalar, brut alani 50m? ile 90m? arasinda olan restoranlar seklinde olacaktir.Normal katlarda
projelendirilen ofis tniteleri alani 127 m? ile 313 m? araliginda olup, her katta yer alan 10 adet ofisten 5
adedi D-100 cepheli, 5 adet ofis ise B bloga cephelidir. Bloga ait kat alanlari ve bagimsiz tnitelerin briit
alanlari asagidaki tabloda gosterilmistir.

A BLOK KAT ALANLARI VE SATILABILIR/KIRALANABILIR ALANLAR TABLOSU
SATILABILIR/
KiRALANABILIR
KAT NITELIK A BLOK (m?) ALAN( m?)

4.Bodrum Kat OTOPARK VE TEKNiK ALANLAR 7.095,15
3.Bodrum Kat OTOPARK VE TEKNiK ALANLAR 6.777,02
2.Bodrum Kat ORTAK ALANLAR 7.073,01

1.Bodrum Kat AVM (12 MAGAZA+5 RESTORAN) 5.896,72 4.464,05

Zemin Kat AVM (7 MAGAZA+5 RESTORAN) 2.587,20 1.272,62

1.Kat 10 ADET OFIS 2.530,26 2.408,98

2.Kat 10 ADET OFiS 2.530,26 2.408,98

3.Kat 10 ADET OFIS 2.530,26 2.408,98
Cati Kati TEKNiK HACIMLER 2.530,26

Toplam 39.550,14 12.963,61
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A BLOK UNITE KULLANIM ALANLARI

AVM OFis

y NET BA.G'.II\./’ISIZ NET

BAGIMSIZ ALAN BOLUM ALAN

KAT BOLUM NO NITELIK (m?) KAT NO NITELIK (m?)
1.Bodrum A-01 DUKKAN 298,56 |1.KAT| A-30 |OFIS 303,47
1.Bodrum A-02 DUKKAN 1.317,81 |1.KAT| A-31 |OFIS 145,20
1.Bodrum A-03 DUKKAN 1.372,41 |1.KAT| A-32 |OFIS 181,64
1.Bodrum A-04 DUKKAN 541,28 |1.KAT| A-33 |OFis 165,94
1.Bodrum A-05 DUKKAN 76,76 |1.KAT| A-34 |OFis 302,83
1.Bodrum A-06 RESTORAN 86,80 |1.KAT| A-35 |OFis 185,02
1.Bodrum A-07 RESTORAN 78,65 |1.KAT| A-36 |OFiS 139,19
1.Bodrum A-08 RESTORAN 78,65 |1.KAT| A-37 |OFiS 161,62
1.Bodrum A-09 RESTORAN 78,65 |1.KAT| A-38 |OFiS 121,83
1.Bodrum A-10 RESTORAN 80,17 |1.KAT| A-39 |OFiS 185,24
1.Bodrum A-11 DUKKAN 23,36 |2.Kat A-40 | OFiS 303,47
1.Bodrum A-12 DUKKAN 81,06 |2.Kat A-41 | OFiS 145,20
1.Bodrum A-13 DUKKAN 78,20 |2.Kat | A-42 |OFiS 181,64
1.Bodrum A-14 DUKKAN 66,25 |2.Kat | A-43 |OFiS 165,94
1.Bodrum A-15 DUKKAN 20,20 |2.Kat | A-44 |OFiS 302,83
1.Bodrum A-16 DUKKAN 20,20 |2.Kat | A-45 |OFiS 185,02
1.Bodrum A-17 DUKKAN 3392 |2.Kat | A-46 |OFiS 139,19
Zemin A-18 RESTORAN 50,06 |2.Kat A-47 | OFiS 162,61
Zemin A-19 RESTORAN 50,06 |2.Kat A-48 | OFiS 121,83
Zemin A-20 RESTORAN 50,06 |2.Kat A-49 | OFiS 185,24
Zemin A-21 DUKKAN 75,84 |3.Kat | A-50 |OFiS 303,47
Zemin A-22 RESTORAN 51,78 | 3.Kat A-51 | OFiS 145,20
Zemin A-23 DUKKAN 108,00 |3.Kat | A-52 |OFIS 181,64
Zemin A-24 DUKKAN 63,41 |3.Kat | A-53 |OFiS 165,94
Zemin A-25 DUKKAN 97,25 |3.Kat A-54 | OFiS 302,83
Zemin A-26 DUKKAN 230,04 |3.Kat A-55 | OFiS 185,02
Zemin A-27 DUKKAN 361,66 |3.Kat | A-56 |OFiS 139,19
Zemin A-28 RESTORAN 63,89 |3.Kat | A-57 |OFIS 161,62
Zemin A-29 DUKKAN 14,20 |3.Kat | A-58 |OFiS 121,83
3.Kat | A-59 | OFiS 185,24
TOPLAM 5.549,18 5.676,93
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Orta ofis blogu olarak adlandirilan B blogunun 1. Bodrum katinda 5 diikkan+ 9 restoran, zemin katinda 8
dikkan+5 restoran ve normal katlarin her birinde 10’ar adet ofis olmak lzere binada toplam 57 (nite yer
alacaktir. Projesinde binanin 1. Bodrum ve zemin katinda yer alan AVM (carsi) dahilinde brit alani 20m?
ile 250 m? arasinda degisen magaza, brit alani 52m? ile 257m? arasinda olan restoranlar yer almaktadir.

Normal katlarda projelendirilen ofis tniteleri alani brit 125 m? ile 283 m? arasinda olup, her katta giiney-

kuzey cepheli olmak lzere 5 ‘er adet ofis seklinde projelendirilmistir. Bloga ait kat alanlari ve bagimsiz

Unitelerin brit alanlar asagidaki tabloda gosterilmistir.

B (ORTA OFiS) BLOK KAT ALANLARI VE SATILABILIR/KIRALANABILIR ALANLAR TABLOSU
SATILABILIR/
KiRALANABILIR
KAT NITELIK B BLOK (m?) ALAN(m?)
4.Bodrum Kat OTOPARK VE TEKNiK ALANLAR 4.866,14
3.Bodrum Kat OTOPARK VE TEKNiK ALANLAR 4.625,26
2.Bodrum Kat ORTAK ALANLAR 4.866,14
1.Bodrum Kat AVM (5 MAGAZA+9 RESTORAN) 2.846,89 1.269,25
Zemin Kat AVM (8 MAGAZA+5 RESTORAN) 2.788,42 1.324,21
1.Kat 10 ADET OFIS 2.549,24 2.416,28
2.Kat 10 ADET OFiS 2.549,24 2.416,28
3.Kat 10 ADET OFIS 2.549,24 2.416,28
Cati Kati TEKNIK HACIMLER 2.549,24
Toplam 30.189,81 9.842,30
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B BLOK UNITE KULLANIM ALANLARI

AVM | OFis

BAGIMSIZ NET BAGIMSIZ NET

KAT BOLUM NITELIK ALAN KAT | BOLUM |NIiTELIK| ALAN

NO (m?) NO (m?)
1.Bodrum B-01 DUKKAN 53,57 | 1.KAT B-28 OFIS 185,73
1.Bodrum B-02 DUKKAN 52,45 |1.KAT| B-29 |OFiS 135,91
1.Bodrum B-03 DUKKAN 52,45 | 1.KAT B-30 OFis 160,26
1.Bodrum B-04 DUKKAN 54,39 |1.KAT| B-31 |OFiS 118,96
1.Bodrum B-05 RESTORAN 80,13 | 1.KAT B-32 OFIS 274,41
1.Bodrum B-06 RESTORAN 78,26 |1.KAT| B-33 |OFiS 211,13
1.Bodrum B-07 RESTORAN 78,26 |1.KAT| B-34 |OFIiS 142,32
1.Bodrum B-08 RESTORAN 86,11 |1.KAT| B-35 |OFiS 180,28
1.Bodrum B-09 RESTORAN 60,47 |1.KAT| B-36 |OFiS 234,21
1.Bodrum B-10 RESTORAN 55,40 |1.KAT| B-37 |OFiS 213,89
1.Bodrum B-11 RESTORAN 151,02 | 2.Kat B-38 | OFiS 185,73
1.Bodrum B-12 RESTORAN 148,34 | 2.Kat B-39 | OFiS 135,91
1.Bodrum B-13 RESTORAN 243,34 | 2.Kat B-40 | OFIS 160,26
1.Bodrum B-14 DUKKAN 18,56 | 2.Kat B-41 | OFiS 118,96
Zemin B-15 DUKKAN 242,68 |2.Kat B-42 OFIS 274,41
Zemin B-16 DUKKAN 55,20 |2.Kat B-43 | OFiS 211,13
Zemin B-17 DUKKAN 52,57 |2.Kat B-44 OFIS 142,32
Zemin B-18 DUKKAN 65,62 |2.Kat B-45 | OFiS 180,28
Zemin B-19 DUKKAN 41,33 |2.Kat B-46 | OFiS 234,21
Zemin B-20 DUKKAN 78,37 |2.Kat B-47 OFIS 213,89
Zemin B-21 RESTORAN 49,83 |3.Kat B-48 OFIS 185,73
Zemin B-22 RESTORAN 48,69 |3.Kat B-49 | OFiS 135,91
Zemin B-23 RESTORAN 48,69 |3.Kat B-50 OFIS 160,26
Zemin B-24 RESTORAN 48,69 |3.Kat B-51 | OFiS 118,96
Zemin B-25 RESTORAN 248,95 |3.Kat B-52 | OFiS 274,41
Zemin B-26 DUKKAN 207,43 |3.Kat B-53 OFIS 211,13
Zemin B-27 DUKKAN 79,08 |3.Kat B-54 OFIs 142,32
3.Kat B-55 OFIS 180,28
3.Kat B-56 OFIs 234,21
3.Kat B-57 OFIS 213,89
TOPLAM 2.479,88 5.571,30
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7301 ada 2 parselin giiney cephesinde planlanan otel binasi 4 Bodrum+Zemin+3 Normal Kat+ Cati kati
olmak Uzere toplam 8 kath olup, toplam 23.728,29 m2 insaat alanina sahiptir.Otel, Piri Reis Caddesi
cephesinde ve ofis bloklari ile ortak alanlara sahiptir. Otel odalari zemin ve normal katlarda
projelendirilmis olup, bodrum katlarda ortak alanlar yer almaktadir. Yapi ruhsati ve kullanim amacina gore

basli basina, mustakil kullanima uygun sekilde planlanmigtir.. Yapinin kat alanlari ve kat kullanimlari
asagidaki tabloda belirtilmistir.

OTEL BLOGU KAT ALANLARI TABLOSU

KAT NITELIK OTEL(m?)
4.Bodrum Kat CAMASIRHANE, FITNESS, 4.528,87
3.Bodrum Kat | JENERATOR ODASI, ELEKTDASI, 4.129,63
2.Bodrum Kat DEPO VB. TEKNIK HACIMLER 4.498,84

GIRIS, LOBI, RESEPSIYON, FUAYE,
1.Bodrum Kat B?AR VE TOPLANTI SALONU 2.278,74
Zemin Kat 37 ADET ODA 1.634,58
1.Kat 37 ADET ODA 1.634,58
2.Kat 36 ADET ODA 1.674,35
3.Kat 36 ADET ODA 1.674,35
Cati Kati MEKANIK TESISAT ODALARI 1.674,35
Toplam 146 ODA 23.728,29

4. Bodrum kat; 3 blogun ortak kullanimina yoénelik 16.490,16m2 alana yayilmis olup kaba insaat
seviyesindedir. Bu katla birlikte otopark olarak kullanilmasi planlanan 3. Bodrum ve 2. Bodrum katlar tek
hacim olup kaba insaat durumundadir. 1.bodrum katin AVM (carsi gezi alani) kismina isabet eden kismi
hari¢ kaba insaati tamamlanmistir. Degerleme tarihi itibariyle A Blok 3. Kat, B blok Zemin kat, AVM
1.Bodrum kat, Otel blogu ise zemin kat kaba insaat seviyesindedir.

7301 ADA 2 PARSELDEKi YAPILASMA OZETi
BLOKLAR KAPALI ALANI (m?) | SATILABILIR ALANI (m?)
A BLOK | ON OFiS VE AVM BINASI 39.550,14 12.963,61
B BLOK | ORTA OFIiS VE AVM BINASI 30.189,81 9.842,30
ARA TOPLAM 69.739,95 22.805,91
OTEL | OTEL BLOGU 23.728,29 -
TOPLAM 93.468,24 22.805,91

DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
= Tasinmazin konumu,
* insaat Kalitesi ve tamamlanma seviyesi, (insaat 6zellikleri ile ilgili mahal listesi rapor ekindedir.)
»= Ulasim durumu ve alternatifleri,
= Yakin ¢evre ve bolge ozellikleri,
= Benzer konseptteki gayrimenkullerin pazar degerleri ve satis siireleri,
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Bolgedeki ticari faaliyetler ve potansiyeller
Degerlemeye konu alanlarin konumlari,
Gayrimenkuliin hukuki durumu.

4.7. Degerleme islemini Etkileyen Faktérler

Degerlemede olumsuz ve sinirlayaci faktorler;

O

1. Derece deprem bdlgesinde bulunmasi,

Degerlemede olumlu faktérler;

O

o
o
o

Ana ulasim arterleri ve aktarma istasyonlarina yakin olmasi,

insaat kalitesinin bdlgedeki benzer yapi standartinin Gizerinde olmasi,
Hizla gelisen bir bolgede yer almasi,

Potansiyel gelisim bélgesi icinde bulunmasi

4.8. Degerlemede Kabul Edilen Varsayimlar

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

Alici ve satici makul ve mantikl hareket etmektedir.

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

Gayrimenkulin satisi icin makul bir sire taninmistir.
Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkulin ahm — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

4.9. En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Gayrimenkuliin en etkin ve en verimli kullanim seklinin; bélgeye imar planinda da yiiklenen fonksiyon

olan “Hizmet Alani”na dénisiime elverisli olmasi nedeniyle mevcut durumu itibariyle insa edilen

“Ticaret Merkezi, Ofis, Otel” projesi uygulamasi oldugu kanaatine varilmistir.

4.10. Degerlemenin Tanimi, Standartlan ve

Nedenleri

4.10.1. Degerlemenin Tanim ve Kapsami

Degerleme Yaklasimlari ile Bunlarin Secilme

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDES) gozéniinde tutularak Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan

yararlige konulan Seri VIII.,No.35 Sayil 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.
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4.10.2. Deger Standartlar (Esaslari)

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

Piyasa degeri esasi, Acik ve seffaf piyasalarda satista bulunan bir varligin, istekli ve bilgili taraflar

arasinda mutabik kalinarak yapilacagl varsayilan bir alim-satimda degerleme tarihi itibariyle en olasi
degeri,

Yatirim degeri ve 6zel deger esasi, Piyasanin tim oyunculari icin degil ancak belirli bir sahis veya grup
icin gecerli olan deger,

Adil deger esasl, Konu varlik piyasada satisa ¢ikartilmamis olsa bile, bu varhgin bilgili, istekli iki taraf

arasinda, her iki tarafin da yararina olarak mutabik kalinabilecek makul degeri,
Olarak tanimlanmaktadir.

Bu tanimlar ve ayirim disinda Sinerji degeri olarak ifade edilen, birden fazla varhigin birlestiriimesi ile bu
varliklarin toplam degerlerinden fazla bir degere ulasiimasini saglayan ve deger esaslarinda tanimlanan
degerleri arttiran ek bir tanimdan da s6z edilmektedir.

4.10.3. Piyasa Degeri

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

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

4.10.4. Piyasa (Satiglarin Karsilastirilmasi) Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis bedelleri,
nitelik ve nicelikleri s6z konusu tasinmaz ile karsilastiriilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal
gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde edilebilmesidir. Benzer Ozelliklere sahip
gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi, kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢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 ulagilmaktadir

4.10.5. Maliyet Olusumlari (Yeniden insa Etme) Yaklasimi

Maliyet yaklasimi yapili gayrimenkuller icin piyasadan yeterli veri toplanamadig! ve/veya s6z konusu
gayrimenkulliin benzersiz 6zellikleri nedeniyle piyasada mevcut gayrimenkullerle karsilastirilamadigi
hallerde uygulanir. Maliyet yaklasimi ekonomik bir kavram olan ikame prensipine dayanir, buna gore
yapih bir gayrimenkuliin piyasada islem gorecegi en yliksek deger s6z konusu miilk ile esit kullanim ve
fayda ozelliklerine sahip yeni bir gayrimenkulilin arsa dahil yeniden tretim maliyetinden fazla olamaz.
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Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkullin degerinin arazi ve binalar
olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin kalan
ekonomik 6mri de hesaplanir; gayrimenkul degerinin fiziki yipranma, fonksiyonel ve ekonomik agidan
giincel beklentileri karsilayamama nedenleri ile zamanla azalmakta oldugu dikkate alinir. Degerleme
islemi; mevcut yapinin buglinkii yeniden insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapili
gayrimenkullin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa eklendikten sonra, asinma payinin
toplam maliyetten cikartilmasi ve son olarak da arazi degerinin eklenmesi ile yapilir. Maliyet
yaklasiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine eklenmesi sureti ile milkin
degeri belirlenmektedir.

4.10.6. Gelir Kapitalizasyon Yaklasimi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda milkin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari ve isletme
giderleri isletme donemi icin analiz edilir. Degerleme uzmani, gayrimenkuliin gelecekte ortaya
cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buginki degerini belirler. Gelir
kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin,
gelir oranina béliinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpilmasi sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit
Akisinda ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme
orani ile buglinkl degerine getirilerek gayrimenkullin degeri saptanir.

4.10.7. Uygulanan Degerleme Yaklasimi

Piyasa Yaklasimi ile Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir Yaklasimi ile Direkt Kapitalizasyon yoteminin
kullanilmasi uygun gorialmustir. Degerleme tarihi itibariyle natamam deger verilirken maliyet yontemi
uygulanmistir.
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4.11. Piyasa Yaklasimi, Benzer Satis Ornekleri ve Bunlarin Karsilastiriimasi

Piyasa yaklasiminda bolgede faaliyet gosteren emlak musavirleri ve milk sahipleri ile gorisilmus,

gayrimenkullerin bulundugu bolgede satisa arz edilen benzer ve yakin nitelikteki milkler arastiriimistir.

Mevcut kullanimlara yakin ¢evreden elde edilen ticari ve hizmet fonksiyonlu miilklerin satis degerleri

bolgedeki emlak musavirleri ile miizakere edilmis, yapilan goris alisverisi sonucu nihai birim satis

degerleri tahmin ve takdir edilmistir.

Emsal-1

Emsal-2

Emsal-3

Emsal-4

ARSA EMSALLERI

Emsal-5

ilgili Kisi Oya Mine Dinger Engin Yolver Engin Yolver Biilent yoney Asirli Yapi
irtibat Telefonu 05333257955 05302649908 | 05302649908 | 05322111253 | 0505 267 25 85
Kullanim Alani (m?) 20.500 976 430 7.400 1.000
Satis Fiyati (TL) 60.000.000.-TL 2.700.000.-TL 1.250.000.-TL | 11.750.000.-TL | 1.205.000.-TL
Gergekgi Satis Fiyati 45.000.000.-TL 2.200.000.-TL 1.100.000.-TL | 11.000.000.-TL | 1.200.000.-TL
m2 Birim Fiyati (TL) 2.195 2.250 2.550 1.486 1.200
Niteligi Arsa Arsa Arsa Arsa Arsa
Ayni Bolgede Tren yoluna Ayni Bolgede Ayni Bolgede Tren yoluna
Konum . . .
E-5 Cepheli cepheli 0-1 km 0-1 km cepheli
Satis Zamani Aktif satilik Aktif satihk Aktif Satilik Aktif satihk Aktif satilik
q len.wjt Agirlikl Ticaret Alani Ticaret Alani | Ticaret+Konut len??t Agirlikl
Imar Durumu Gelisim Alani E: 160 E: 160 =175 Gelisim Alan
E: 1,75 o o o E: 1,75

Emlak ofisleri ve miilk sahipleri ile yapilan goris alisverisinde satisa sunulan emsal degerlerinde biylk

Olcekte pazarlik paylarinin bulundugu kanaati edinilmistir.

Bolgede yer alan arsalarin satis degerleri, konum, blyiklik, geometri, cephe, derinlik ve imar yapi

kosulu gibi bir cok faktére bagl olarak degismektedir.

Emsallerin konumlari, imar durumlari, yola yakinliklari gibi nitelikleri analiz edilmis ve karsilastirma

unsurlari irdelenmistir.

Yapilan mukayeseler sonucunda ;

Degerleme konusu projenin yer aldigi arsa igin bolge altyapi ve donatilarindaki hizli ilerleme goz
oniinde tutularak 2.100-TL/m? birim deger tahmin ve takdir edilmistir.

Boylece;

7301 Ada 1 Parsel
7301 Ada 2 Parsel

44.395,35 m’X 2.100-TL/m?
21.305,29 m”X 2.100-TL/m?

degerleri hesaplanmistir.

TOPLAM

93.230.235,00-TL
44.741.109,00-TL
137.971.344,00-TL
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4.12. Maliyet Olusumlari Yaklagimi

Bu yaklasimda santiyedeki insa c¢alismalari gbzlenmis, projenin blok bazinda tamamlanma orani
cikartilarak insa maliyeti hesaplanmistir.

Yapi birim maliyeti, YYM birim bedelleri, piyasa verileri ve proje unsurlari g6z éniinde bulundurularak
1.700.-TL/m?2 olarak takdir edilmistir.

7301 ada 1 parsel;

Ayrintilari rapor ekinde belirtildigi tizere parsel Gzerindeki bloklarin tamamlanma seviyeleri asagidaki gibi
tespit edilmistir.

Operasyon Blogu : %13,8

Bilgi Teknolojileri Blogu : %3
Egitim Blogu : %3
Misafirhane %3

insaat seviyeleri itibari ile bloklarda gerceklesen imalatin maliyet bedeli asagidaki gibi tespit edilmistir.

iNSAAT ALAN | TAMAMLANMA BiRiM MALIYET
BLOKLAR (m2) ORANI DEGERI (TL/m2) iNSAAT MALIYETI(TL)
A 97.231,20 13,8% 22.810.439,52
B 25.932,00 3,0% 1.322.532,00
C 35.441,90 3,0% 1.700,00 1.807.536,90
D 25.892,10 3,0% 1.320.497,10
TOPLAM 27.261.005,52

7301 ada 2 parsel;

Bu parseldeki Projenin (Otel hari¢) Ofis/Magaza/Avm konseptli bir proje olmasi nedeniyle pazarlamasinin
Shell & Core sistemiyle yapilacagi bilgisi alinmistir. Shell & Core sadece tasiyici sistemi (core) yapilacak ve
cephesi / catisi (shell) kapatilacak bir insaat projesini tanimlamak icin kullanilan terimdir. Bu tip projelerde
finishing diye tabir edilen ince yapi isleri proje kapsamina dahil edilmez ve alicinin insiyatifine birakilir.
Degerleme konusu alanlarin insaat tamamlanma seviyesi bu sistemin uygulanacagl goz o6niinde
bulundurularak (ince isler uygulama disi birakilarak) belirlenmistir.

Ayrintilari rapor ekinde belirtildigi Gzere parsel lizerindeki bloklarin tamamlanma seviyeleri asagidaki gibi
tespit edilmistir.

Ofis ABlogu : %50,3
OfisBBlogu : %35,9
AVMBlogu : %13,5
Otel Blogu : %26,1

insaat seviyeleri itibari ile bloklarda gerceklesen imalatin maliyet bedeli asagidaki gibi hesaplanmistir.
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iNSAAT ALAN | TAMAMLANMA | BiRiM MALIYET
BLOKLAR (m2) ORANI DEGERI (TL/m2) iNSAAT MALIYETI(TL)

A 34.887,58 50,3% 29.832.369,66

B . 9 18.424.841,04

30.189,81 35,9% 1.700,00

AVM 4.662,56 13,5% 1.070.057,52
OTEL 23.728,29 26,1% 10.528.242,27
TOPLAM 59.855.510,49

degerleme tarihindeki insaat seviyesi géz Oniine alinarak Gayrimenkullerin degeri asagidaki gibi

hesaplanmistir.

ADA / ARSA DEGERI TAMAMLANMA ORANINA TAMAMLANMA ORANINA GORE

PARSEL BLOKLAR (TL) GORE INSAAT MALIYETI GUNCEL DEGERI
7301 /1 93.230.235,00 27.261.005,52 120.491.240,52
7301/2 44.741.109,00 59.855.510,49 104.596.619,49
TOPLAM : 137.971.344,00 87.116.516,01 225.087.860,01

Projenin tamamlanmasi durumunda Gayrimenkullerin degeri asagidaki gibi hesaplanmistir.

ARSA DEGERI PROJENIN TAMAMLANMASI PROJENIN BiTMESi
ADA / PARSEL | BLOKLAR (TL) DURUMUNDA iNSAAT MALIYETi DURUMUNDAKIi DEGERI
7301 /1 93.230.235,00 313.645.240,00 406.875.475,00
7301/2 44.741.109,00 158.896.008,00 203.637.117,00
TOPLAM 137.971.344,00 472.541.248,00 610.512.592,00

4.13. Gelir Yaklagimi

Bu yaklasimda kullanilmak zere yakin konumda ve benzer konseptlerde ticari gayrimenkuler arastiriimistir.
Bolgede D-100 karayolu aksinda yer alan benzer konseptteki projelerin satis ofislerinden ve bolge emlak
misavirlerinden goris alinmis, veriler analiz edilmis ve karsilastirma unsurlari irdelenmistir.
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4.13.1. Bolgedeki Ticari Gayrimenkul Bilgileri

HELiS METROFiS PROJESI

D-100 karayolu cepheli, Kartal metro duragina ¢ok yakin konumda, 19 katli, 77 bagimsiz boliml,

tamami ofis olarak planlanan projenin yapi kalitesi bakimindan benzer oldugu gorilmdstir. (Teslim

Tarihi Mayis 2014)

FiYAT LISTESI:
Niteligi Alan(m2) | Satis Fiyati (TL) BI(QS;Igft
Ofis 65 347.750,00 TL 5.350
METROEFIS Ofis (Deniz Mnz.) 75 446.250,00 TL 5.950
Ofis (Deniz Mnz.) 85 505.750,00 TL 5.950
Ofis (Deniz Mnz.) 65 386.750,00 TL 5.950
Ofis 75 401.250,00 TL 5.350

METROWiN TOWER PROJESI

D-100 karayolu cepheli, Pendik metro duragina ¢ok yakin konumda, 18 katli, 86 ofis ve zemin katta

magazalari olmasi planlanan projenin bakimindan benzer, konumu bakimindan degerleme konusu

milke goére daha avantajli oldugu gorilmastir. (Teslim Zamani 15 ay)
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FIYAT LISTESI :
Niteligi Alan(m2) | Satis Fiyati (TL) | Birim Fiyat (TL/m?)
Ofis 65 338.750,00 TL 5.200
METROWIN Ofis 130 843.700,00 TL 6.490
Magaza (Zemin) 440 10.524.000,00 TL 23.900
Restorant (Zemin) 79 1.580.000,00 TL 20.000

DUMANKAYA ViZYON PROJESI

D-100 karayolu cepheli, Kartal metro duragina ¢ok yakin konumda, alt katlar magaza/restoran (st
katlarda 350 adet rezidans ofis ve loft dairelerden olusan projenin bakimindan benzer, konumu
bakimindan degerleme konusu miilke gore daha avantajl oldugu gorilmustir.. (Tamamlanmistir)
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FIYAT LISTESI :
Ofis Tipi | Alan(m2) |  Satis Fiyati (TL) Birim Fiyat
(TL/m2)
DUMANKAYA ViZYON 1+1 50 260.000,00 TL 5.200
2+1 75 355.000,00 TL 4.750
3+1 110 550.000,00 TL 5.000

HELIiS BEYAZ OFiS PROJESI

D-100 karayoluna vyakininda, Pendik metro duragina 1,5 km mesafede, alt katlarda 4 adet

magaza/restoran Ust katlarda 56 adet ofisten olusan projenin yapi kalitesi ve konumu bakimindan

degerleme konusu milke benzer oldugu gorilmustir.. (Tamamlanmistir.)

FIYAT LISTESI :

e Satis Fiyati Birim Fiyat
2
‘ Ofis Tipi Alan(m?2) () (TL/m2)
BEYAZ OFIS Tek hacim 160 660.000,00 4.125
Tek hacim 160 740.000,00 4.625
HUKUKCULAR TOWERS

D-100 karayoluna yakininda, Kartal Adliyesi'ne 100m mesafede, alt katlarda magaza/restoran (st

katlarda ofis olmak lizere 238 adet birimden olusan projenin yapi kalitesi bakimindan benzer konumu

bakimindan degerleme konusu milke gére avantajli oldugu gorilmistiir. (Tamamlanmistir)
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c

FIYAT LISTESI :
C . Satis Fiyati Birim Fiyat
HUKUKCULAR TOWERS e enim? (L) (TL/m2)
¢ Ofis 155 1.300.000,00 8.400,00
Ofis 80 560.000,00 7.000,00

MAI RESIDENCE

Fer Yapi, Tago Mimarlik firmalari tarafindan Kartal ilgesi sinirlari igerisinde, E-5 Uzerinde konumlu
11.000 m? yizolgimli arsa Uzerinde 33.646 m? satilabilir alana sahip, toplam 2 bloktan olusan
projede, toplam 1.500m? alanda ticari Unite yer almaktadir. Bloklardan E-5 cephesinde yer alan sari
blokta 144 adet ev veya ev-ofis planlanmistir. Home-Ofislerin briit alani 35 m? ile 103 m? arasinda
degismekte olup, birim pazarlama fiyati ortalama 5.000-TL/m?, Ticari birimlerin 10.000.-TL/m2
civarindadir. Projenin yapi kalitesi bakimindan disik, konumu bakimindan degerleme konusu miilke
gore daha avantajli oldugu gorilmastir.
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EVORA PROJESI

Tuzla ilcesi’nin kuzeyinde, Aydinli da yer alan 300 déniim arazi lzerine kurulan Evora istanbul,
20.000’den fazla kisiye ev sahipligi yapacak 44 bloktan ve 5 bdlgeden olusmaktadir. Proje icersindeki
ticari birimlerin 3 ayri alisveris caddesinde yer alacagi bilinmektedir. Proje yapi kalitesi ve konum
acisindan degerleme konusu miilke gore olduk¢a dezavantajlidir. Projede yer alan dikkanlarin
ortalama pazarlama degerinin 7.000.-TL/m2 olacag! bilgisi alinmistir.

DUMANKAYA ADRES TUZLA

Tuzla Aydinli Mahallesi’nde konumlanan Dumankaya Adres Lobi projesi dahilinde konut+sosyal tesisler
projelendirilmis olup, toplam 3 blok yer almaktadir. Bloklarin zemin ve bodrum katlarinda ticari
birimler normal katlarda ise konutlar bulunmaktadir. Toplam 527 konut ve 35 magazanin bulundugu
proje tamamlanmis olup , ticari Unitelerin biyUklagu 71 m? ile 124 m? arasinda degismektedir. Proje
yapi kalitesi ve konum agisindan degerleme konusu miilke gore oldukg¢a dezavantajlidir. Projedeki
magazalarin ortalama satis degeri 4.500.-TL/m2, bilgisi alinmistir.
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ATLANTIS AVM

Pendik ilgesi, Kurtkdy Mahallesi sinirlari icerisinde yer alan Tekzen World Atlantis A.V.M. toplam
52.500 m? alanh olup, 22.500 m? kiralanabilir alana sahiptir. 2008 yilinda faaliyete gecen A.V.M.
dahilinde 122 magaza, food court, restorant ve kafe alanlari, cocuk eglence bolimleri olmak Uzere
toplam 158 (nite yer almaktadir. A.V.M. dahilinde alanlari 15-2500 m? arasinda degisen magazalar
mevcut olup bdlge emlak ofisleri ile yapilan goriismelerde birim satis degerinin ortalama yaklasik 8.000
TL/m? oldugu beyan edilmistir. Proje yapi kalitesi ve konum agisindan degerleme konusu miilke gére
dezavantajlidir.

Tuzla Karma projesi icersinde yer alan isyerleri igin; D-100 karayolu aksi lzerinden degerleme konusu
projeye benzer konseptte ofis/dlikkan/magaza‘larin satis ve kiralama bedelleri irdelenmis, karsilastirma
unsurlari géz 6ninde bulundurulmustur.
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4.13.2. Bolgedeki Konaklama Tesis Bilgileri

DiVAN iSTANBUL ASIiA

D-100 Karayolu, Pendik Kaynarca mevkiinde yer alan otel 2009 yilinda hizmete agilmistir. “Business
Class” otelin 231 adet odasi bulunmaktadir. Sabiha Gékgen Havalimani, Pendik Sahil hatti, istanbul
Park gibi 6nemli noktalara yakin konumludur.

FIYAT LISTESI:
ODA ALAN ODA FiYATI/GECE (EURO)
Superrior Oda 30 80-135
Deliiks Oda 41 90-125
Koése Oda 55 105-140
Executive Suit 89-112 270-300

THE GREEN PARK HOTEL PENDIK

Pendik Sahilinde yer alan otel 2010 yilinda hizmete agilmistir. Otelin 538 adet odasi, 1178 yatak kapasitesi
bulunmaktadir. Sabiha Goékcen Havalimani, Pendik Sahil hatti, istanbul Park gibi 6énemli noktalara yakin
konumludur.
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B

FIYAT LISTESI :
ODA ALAN ODA FiYATI/GECE (EURO)
Standart (Bahge Manz.) 28 130-183
Standart (Deniz Manz.) 35 145-198
Executive (Deniz Mnz.) 45 174-200
Suite 70 266-281

MIRACLE iSTANBUL ASiA HOTEL

Pendik-Kurtkoyde yer alan “Business Class “otel 2012 yilinda hizmete agiimis olup; Sabiha Gokgen Uluslararasi
Havaalani'na 3 Km, Viaport AVM'ye 1 Km , Formula 1 Tuzla'ya 7 Km, Pendik Marin Tiirk istanbul City Port'a 10
Km mesafededir. Otel biinyesinde 5 farkli tipte 219 adet oda bulunmaktadir.

&

FIYAT LISTESI :
ODA FiYATI/GECE

ODA ALAN (EURO)

Superior 29 109

Deluxe 35 114

Busme:ss 33 119

Executive

Suit 67 199

CROWNE PLAZA ASIA

Pendik-Kurtkéyde bulunan Via-Port ticaret merkezi konsepti icinde yer alan “Business Class “otel Sabiha Gokgen
Uluslararasi Havaalani'na ¢ok yakinda yer almaktadir. Otel blinyesinde 114’G Standart, 114’0 Deluxe, 66’si Club,
24’1 Corner, 16’si Junior Suite ve 2’si Presidental Suite olmak tzere toplam 336 oda mevcuttur.
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FIYAT LISTESI :
ALAN ODA FiYATI/GECE (EURO)
35 109
35 159
40 119
64 199

AIRPORT RESIDENCE
Pendik-Kurtkdyde bulunan Rezidans konseptli otel Sabiha Gékgen Uluslararasi Havaalani'na 3 km mesafede yer
almaktadir. Otel blinyesinde 6 farkh tip ve buyuklikte 34 adet suit oda mevcuttur.

FIYAT LISTESI :
ALAN ODA FiYATI/GECE (EURO)
65 140
50 125
38 105
35 105
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TITANIC BUSINESS HOTEL
Kartal D-100 aksinda bulunan “Business Class “ olarak isletilen otel Sabiha Gokgen Uluslararasi Havaalani'na diger
emsallere nispeten uzaktir. Otel biinyesinde 185 oda ve 7 siiit olmak lizere toplam 192 oda mevcuttur.

ODA ALAN ODA FiYATI/GECE (EURO)
Superior 32 84
Deluxe 40 109
Club Suit 60 159
Premier Suit 70 159

BLANCO HOTEL
Tuzla ilge sinirlan icinde bulunan , tuzla sahilinde konumlu 11 odali butik otel; Tuzla merkeze 500m, Sabiha

Gokgen Havalimanina 10 km, Tuzla Tersaneler bélgesine 5 km uzakhktadir.

FIYAT LISTESI :
ODA ALAN ODA FiYATI/GECE (EURO)
Ekonomik 32 75-90
Standart 40 90-110
Deluxe a4 100-125
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4.13.1. Ticari Gayrimenkuller ve Konaklama Tesis Bilgilerinin Karsilastirilmasi

Yapilan arastirmada Ofisler igin asagidaki sonuglara varilmigtir.

ORT. DUKKAN BiRiM | ORT. OFiS BiRiM
SATIS DEGERI SATIS DEGERI
PROJE ADI (TL/M2) (TL/M2)

HELIS METROFiS 5.650,00

METROWIN TOWER 21.950,00 5.845,00

DUMANKAYA ViZYON 5.000,00

HELiS BEYAZ OFis 4.375,00

HUKUKGULAR TOWERS 7.700,00

MAI RESIDENCE 10.000,00 5.000,00
EVORA 7.000,00
DUMANKAYA ADRES 4.500,00
ATLANTIS AVM 8.000,00

ORTALAMA 10.290,00 5.595,00

Projenin, Gebze OSB, Tuzla Tersaneler Bolgesi, Pendik ve Eskihisar Feribot Limanlari, Sabiha Gokgen
Havalimani gibi onemli noktalara kilit konumu, emsal konseptlerle mukayese edildiginde arti
unsurlaridir. Yapilan incelemeler ve mukayeseler sonucu;

= 7301 ada 1 parsel Uzerindeki yapilar icin _ortalama birim satis fiyati 5.500.-TL/m’ olarak

belirlenmistir.

= 7301 ada 2 parsel lzerindeki yapilar icin; Proje butlinlinlin ana ekseni ve AVM ve Ofis bloklarinin

burada bulunmasi géz niinde bulundurulmus ve ortalama birim satis fiyati 5.750.-TL/m’ — 6.250-
TL/m? araliginda (Katlarda konum farkina gére) olarak belirlenmistir.

Konaklama sektoriinde agirlili olarak standart odalara ragbet edildigi goriilmis ve bu dogrultuda
agirlikh ortalama alinarak asagidaki gecelik kiralama bedellerine ulagiimistir.

PROJE ADI AGIR. ORT. ODA FiYATI (EURO)
DiVAN iSTANBUL ASIA (5 Yildizli) 110
THE GREEN PARK PENDIK (5 Yildizli) 161
MIRACLE iSTANBUL ASIA (5 Yildizli) 111
CROWNE PLAZA ASIA (5 Yildizh) 113
AIRPORT RESIDENCE 106
TITANIC BUSINESS (5 Yildizh) 92
BLANCO HOTEL 88
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Y
A:

Yakin konumdaki tesislerin konum, konsept, marka taninirligi gibi nitelikleri analiz edilmis ve

degerlemeye konu otel i¢in ortalama gecelik oda fiyati asagidaki gibi tespit edilmistir.

ORTALAMA | DUZELTME | DUZELTILMi$ ORTALAMA
PROJE ADI GECELIK | ORANI GECELIK ODA FiYATI

ODA FiYATI | (%) (EURO)
DiVAN iSTANBUL ASIA (5 Yildizli) 110 -20% 88
THE GREEN PARK PENDIK (5 Yildizli) 161 -30% 113
MIRACLE iSTANBUL ASIA (5 Yildizli) 111 -10% 100
CROWNE PLAZA ASIA (5 Yildizh) 113 -15% 96
AIRPORT RESIDENCE 106 -5% 101
TITANIC BUSINESS (5 Yildizli) 92 -5% 87
BLANCO HOTEL 88 10% 97
GECELIK ORTALAMA FiYAT 112 97

Bolge genelindeki Konaklama tesisleri; Konum ve Konseptleri ile ele alinmis ve yapilan uyumlastirma
sonucunda, Degerleme konusu 7301 ada 2 parsel Uzerinde projelendirilen Tuzla Ticaret Merkezi
biinyesinde yer alan otel i¢in ortalama oda fiyati gecelik 97 Euro olarak belirlenmistir.
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7301 ADA 1 PARSELDEKi YAPILAR iCiN ;

Elde edilen verilerin analizi sonucu 1 parsel tizerindeki satilabilir alan miktarina gére asagidaki degerler

elde edilmistir.

DEGERLEME KONUSU
ALAN (m2) SATIS TAMAMLANMASI
7301 ADA — — BIRIM DURMUNDA
1 PARSEL A BLOK B BLOK BI.LGI ) CBLOK D BLOK .SATILABILI.R. DEGERI DEGERI
OPEBASYON TEKNQLOJILERI TOPLAN'!'I MISAE. /KIRA_!.ANABILIR (TL/m2) (TL)
BINASI BINASI MERKEZI BRUT ALAN

4.Bodrum Kat 16.360,20 1.637,60 -
3.Bodrum Kat 16.240,80 3.800,40 9.950,20 9.145,70 -
2.Bodrum Kat 16.083,10 3.809,80 8.490,90 5.301,80 10.324,60 56.785.300,00
1.Bodrum Kat 15.367,00 3.798,20 4.745,80 1.254,60 14.312,30 78.717.650,00
Zemin Kat 6.488,40 2.388,00 3.103,00 2.038,00 13.242,60 5500,00 72.834.300,00
1.Kat 6.417,20 2.687,00 3.234,00 2.038,00 13.528,30 74.405.650,00
2.Kat 6.550,30 2.687,00 3.198,00 2.038,00 13.627,30 74.950.150,00
3.Kat 6.541,90 2.687,00 2.038,00 10.600,30 58.301.650,00
Cati Kati 7.182,30 2.437,00 2.720,00 2.038,00 -
TOPLAM 97.231,20 25.932,00 35.441,90 25.892,10 75.635,40 415.994.700,00

7301 ADA 2 PARSELDEKi YAPILAR iCiN (OTEL HARIC);

Elde edilen verilerin analizi sonucu 2 parsel tizerindeki satilabilir
elde edilmistir.

DEGERLEME KONUSU
ALAN (m2) TAMAMLANMASI
ABLOK B BLOK SATILABILIR BiRIM DURMUNDA

7301 ADA + + /KIRALANABILIR DEGERI DEGERI

2 PARSEL AVM AVM BRUT ALAN (TL/m2) (TL)
4.Bodrum Kat 7.095,15 4.866,14 - -
3.Bodrum Kat 6.777,02 4.625,26 - -
2.Bodrum Kat 7.073,01 4.866,14 - -
1.Bodrum Kat 5.896,72 2.846,89 5.733,30 12.000,00 68.799.600,00
Zemin Kat 2.587,20 2.788,42 2.596,83 9.000,00 23.371.470,00
1.Kat 2.530,26 2.549,24 4.825,26 5.750,00 27.745.245,00
2.Kat 2.530,26 2.549,24 4.825,26 6.000,00 28.951.560,00
3.Kat 2.530,26 2.549,24 4.825,26 6.250,00 30.157.875,00
Cati Kati 2.530,26 2.549,24 - -
TOPLAM 39.550,14 30.189,81 22.805,91 179.025.750,00

alan miktarina gore asagidaki degerler
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7301 ADA 2 PARSEL (OTEL)

Bu yaklasima gore asagidaki varsayimlarda bulunulmustur.

e Proje genelinin 2015 yilinin 3.ceyreginde tamamlanacagl ve Otelin 2016 yil itibari ile faaliyete
gececegi ongorulmustir.

e Otelin yatak kapasitesi ve diger donanimlari ile 4 yilldizh turistik konaklama tesisi niteliginde olacagi
Ongorilmugtar.

e Projedeki 146 Odanin 4’lniin Yénetime ve Genel Mudire ayrilacagli 6ngorilerek Konaklamaya esas
oda 142 adet olarak alinmistir.

e Oteldeki gecelik fiyat 2013 yilinda ortalama 97 EURO/oda (274-TL/Oda) belirlenmis ve konaklama
bedelinin her yil %10 artacagi 6ngorilmistir. (1 EURO: 2.8353-TL, TCMB 26.12.2013 Déviz Kuru)

e Tesisin halihazirda insaat asamasinda bulunmasi ve 2016 da faaliyete gececek olmasi nedeni ile ilk 3
yillk siire zarfinda gelisim siirecinde bulunacagi ve 4.isletme yilindan itibaren Ekonomik agidan
istikrarli bir yapiya kavusacagi dngorilmistar.

e Doluluk Orani 2016 igin %40, 2017 igin %50, 2018 igin %60, 2019 icin %70 ve devam eden her bir yIl
icin %75 olacagi varsayillmistir.

e Toplanti, Organizasyon, Restaurant ve vb gelir kalemleri diger gelirler alaninda bitin olarak
degerlendirilmis ve 2016-2017-2018 yillari igin Konaklama Bedelinin %25’l, devam eden vyillar igin
Konaklama Bedelinin %401 olabilecegi vasayiimistir.

e Konaklama ve Otel piyasasinda yapilan arastirmalarda Net isletme Geliririn Cironun %33 ile %40’l
arasinda oldugu gorilmis ve %35 olarak alinabilecegi 6ngorilmustir.

e iskonto orani risksiz getiri oranina sektérel riskler eklenerek %14 olarak saptanmistir.
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OTEL iINDIRGENMI$ NAKIT AKIM TABLOSU

ODA SAYISI 142

KAPITALiZASYON ORANI 9%

RiSKSiZ GETiRi ORANI (%) 8,5%

RiSK PRiMi (%) 5,5%

iSKONTO ORANI 14%

NET iSLETME GELIRi 35%

YILLAR 20142015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
DOLULUK ORANI (%) 0% 0% 40% 50% 60% 70% 75% 75% 75% 75%

ODA FiYATI (TL) 274 | 301 332 365 401 441 485 534 587 646
KONAKLAMA GELIRi (TL) 0 0 6.873.487,28 | 9.451.045,01 | 12.475.379,41 | 16.010.070,25 | 18.869.011,36 | 20.755.912,50 | 22.831.503,75 25.114.654,12
DiGER GELIRLER (TL) 0 0 1.718.371,82 | 2.362.761,25 | 3.118.844,85 | 6.404.028,10 | 7.547.604,54 | 8.302.365,00 | 9.132.601,50 10.045.861,65
CiRO (TL) 0 0 8.591.859,10 | 11.813.806,26 | 15.594.224,27 | 22.414.098,35 | 26.416.615,91 | 29.058.277,50 | 31.964.105,25 35.160.515,77
NET iSLETME GELIRI (TL) 0 0 3.007.150,69 | 4.134.832,19 | 5.457.978,49 | 7.844.934,42 | 9.245.815,57 | 10.170.397,12 | 11.187.436,84 12.306.180,52
ucg DEGER 136.735.339,12
NET BUGUNKU DEGER (TL) 57.260.639,97
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5. ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1. Farkli Degerleme Yaklasimlarinin Analizi

Degerlemeye konu gayrimenkullerin giincel degeri hesaplanirken ingsaat tamamlanma seviyesi gbz 6niinde
tutularak maliyet yontemi kullanilmistir. Tamamlanmasi durumunda da projenin deger hesabi yapilirken
Piyasa Yaklasimi ile birlikte Maliyet Yontemi ve gayrimenkullerin satisa konu olacagi varsayimi ile Gelir
Yaklasimi ile Otelin tamamlanmasi durumundaki degeri hesaplanirken ayrica gelir indirgeme yontemi
kullanilmistir. Kullanilan iki yéntem sonucunda bulunan degerlerin 1 parsel icin birbirini destekledigi, 2
parsel icinse aralarinda belli bir farkin bulundugu goérilmastir.

Gayrimenkuliin inga asamasinda olmasi ve Gelir yaklasiminin bir takim 6ngorii ve varsayimlara goére
yapiimis olmasi nedeni ile nihai deger icin Maliyet Yontemi ile bulunan sonucun alinmasi kanaatine
varilmigtir.

Projenin TAMAMLANDIGI ve satisa konu edildigi varsayildiginda asagidaki degerlere ulasiimistir.

TAMAMLANMASI HALINDE TAMMALANMASI HALINDE
DEGERLEME HESAPLANAN DEGER TAKDIR EDILEN DEGER
GAYRIMENKULLER YONTEMLERi (TL) (TL)
Maliyet Yaklagimi 406.875.475,00
7301 Ada 1 Parsel ~406.900.000,00
Gelir Yaklagimi 415.994.700,00
Maliyet Yaklagimi 203.637.117,00
7301 Ada 2 Parsel ~203.600.000,00
Gelir Yaklasimi | 179.025.750,00
236.286.389,97
Gelir Yaklagimi (Otel) 57.260.639,97

Degerleme tarihi itibari ile projenin insa hali gozetilerek malivet yontemi baz alinmis ve natamam halleri
ile 1 parsel icin ~120.500.000-TL, 2 parsel icin 104.500.000,00-TL olmak lizere toplam 225.00.000,00-TL
deger takdir edilmistir.

5.2. Gayrimenkullerin Yasal Durumu ile ilgili goriis

Miilkiyeti IS Gayrimenkul Yatirim Ortakligi’na ait, Tuzla ilcesi, Merkez Mahallesi, G22B17A1C pafta, 7301
ada, 1 ve 2 parsel no.lu tasinmazlarin lzerinde gergeklestirilen insaatlarin imar durumu, proje ve yapi
ruhsatina uygun devam ettigi insaatin tamamlanmasi halinde yapi kullanma izin belgesi alinmasinda
herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.
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5.3. Gayrimenkullerin GYO Portfoyiine Alinmasi lle ligili Goris

Miilkiyeti IS Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi’na ait Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi, G22B17A1C pafta, 7301
ada,1 ve 2 parsel no.lu, tasinmazlar lizerinde projelendirilen Tuzla Karma Projesine konu tasinmazlarin
halihazirda Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg portféylinde yer almakta olup degerleme tarihi itibariyle
portfoyde bulunmaya devam etmesine Sermaye Piyasasi Mevzuati bakimindan bir sakinca gorilmemistir.

6. SONUC

6.1. Sorumlu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi

Gayrimenkullerin degerleme tarihi itibari ile insasi devam etmekte olup, 2015 yilinin 3.cayreginde

projenin bitirilmesi planlanmaktadir. Bazi gayrimenkullerin pazarlanmasi Shell & Core sistemi ile

yapilmakta olup, “Tuzla Ticaret Merkezi” projesi kapsaminda yer alan isyerleri degerlenirken bu durum

baz alinmistir. Degerleme konusu gayrimenkullerle ilgili raporda belirtilen veriler ve bunlarin analiz

sonucu degerleme tarihi itibari ile asagidaki deger tahmin ve takdir edilmistir.

6.2. Nihai deger takdiri

IS GYO miilkiyetinde bulunan 7301 Ada 1 parsel lizerinde gelistirilen “Tuzla Teknoloji ve Operasyon

Merkezi” ile 7301 Ada 2 parsel lizerinde gelistirilen “Tuzla Ticaret Merkezi” projelerinin natamam halleri
ile degerleme tarihi itibariyle asagidaki degerler tahmin ve takdir edilmistir.

GAYRIMENKULLER

PAZAR DEGERI
KDV HARIC (TL)

PAZAR DEGERI
%18 KDV DAHIL (TL)

7301 ADA 1 PARSEL

120.500.000,00

142.190.000,00

7301 ADA 2 PARSEL

104.500.000,00

123.310.000,00

TOPLAM DEGER

225.000.000,00

265.500.00,00

Raporu Hazirlayan
Burcu Sarag
SPK LISANS NO: 402241

Omer Liitfii Somun
insaat Miihendisi
SPK LISANS NO: 400438

Mustafa Hacisalihoglu
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK LISANS NO:400274

Bu rapor IS Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin talebi iizerine diizenlenmis olup kopyalarinin amaci disinda kullanimlari halinde ortaya

¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur

7. EKLER

e Proje ve ruhsat fotograflari
e insaat Seviyesi
e Gayrimenkul fotograflari

e Spk lisans belgesi 6rnekleri ve CV’ler
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