MAANOV A

DEGERLEME RAPORU
_ ISGYOASs.
Umraniye / ISTANBUL

(3328 ada 9 parsel)

www.novatd.com




AANNOV A

DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden . Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.

Kurum /Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.
Talep / Sozlesme Tarihi + 15 Aralik 2014

Dederlenen Miilkiyet Haklan . Tam milkiyet

Ekspertiz Tarihi . 19 Aralik 2014

Rapor Tarihi . 24 Arahk 2014

Miisteri / Rapor No . 003 -2014/7217

Istanbul Finans Merkezi Alani, Kiigilkbakkalkéy
Mahallesi, 3328 ada, 9 no'lu parsel
Umraniye / ISTANBUL

Istanbul 1li, Umraniye Iigesi, Kiiglikbakkalkoy

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti i Mahallesi, F22D23D4D pafta, 3328 ada igerisindeki
arsa vasifli 4.797,45 m’ yiizolglimlii 9 no'lu parsel

Sahibi . 1s Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Parselin Yiizdlgilimii i 4.797,45 m=

T2 Lejanth “Ticaret Alam”
Emsal (E): 2,50 ve H: Serbest

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parselin pazar
Raporun Konusu + dederinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.

imar Durumu

GAYRIMENKUL iCIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Pazar Dedgeri 122.455.000,-TL 52.755.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Tayfun KURU Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401454) (SPK Lisans Belge No: 401123)

Bu rapor, Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan "Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir.
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AANN OV A

1. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

1.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Icerenkdy Mahallesi, Prof. Dr, Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayisdadi Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU » Ydrdrlikteki mevzuat cergevesinde her tirlli resmi
ve Gzel, gergek ve tlhzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye ydénelik tim raporlan dizenlemek,
analiz ve fizibilite ¢calismalarini sunmak ve problemli
durumlarda géris raporu vermektir,

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SIcCiL NO : 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiciL GAZETESI'NiIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1:  Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasas Kurulu’nun (SPK)
“"Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacillk Dizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karari ile dederleme hizmeti yetkisi verilmistir.

1.2 MUSTERIYiI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
SIRKETIN ADRESI 1 Is Kuleleri Kule-2
Kat:10-11
Levent / ISTANBUL
TELEFON NO : +90 (212) 325 23 50
ODENMIS SERMAYESI : 680.400.000,- TL
KURULUS TARIHI ¢ 6 Adustos 1999
HALKA ACIKLIK ORANI P % 42
FAALIYET KONUSU i Sermaye  Piyasasi  Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm

ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazi amag¢ ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araclarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal haklara
yatinrm vyapmak uUzere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka acik anonim ortakliktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER i Tidrkiye'nin gesitli bdlgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (izerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar 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 dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tirt ile ilgili olarak mevcut bir pazarn varlidi

pesinen kabul edilmistir.

- Alcl ve saticl makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami fayday) saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkuliin satisi igin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkulin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar ldzerinden gerceklestiriimektedir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRiILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.’nin talebine istinaden, sirket
portféylinde bulunan gayrimenkuliin pazar dederinin tespitine yénelik olarak Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza musteri

tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir,
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2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik
hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamalktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine badh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarnn degerlemesi yapilan milkin yeri ve tirli konusunda daha
gnceden deneyimi bulunmaktadir,

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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3. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE

RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

sAHiBi * | Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
iLi : | istanbul

iLCESI : | Umraniye

MAHALLESI : | Kiiglikbakkalkoy

PAFTA NO : | F22D23D4D

ADA NO : [ 3328

| PARSEL NO 1|9

ANA GAYRIMENKUL e | Arsa

NITELIGI

YUzOLCUMD : | 4.797,45 m?

HiSSESI b | Taimami ek
YEVMIYE NO : | 34454

CiLT NO s 1

| SAYFA NO : [ 53

TAPU TARIHI : | 25.12.2012

3.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Tapu kayit sisteminden temin edilen 01 Aralik 2014 tarihli takyidath tapu kayit
belgesine gére rapor konusu tasinmazin (izerinde herhangi bir kisitlayici serh, haciz ve
ipotede rastlanmamistir. Takbis belgesi rapor ekinde sunulmustur.

Taginmaz tapudaki niteligine gore arsa vasfindadir, fiili kullanim sekli de tapudaki
niteligine uygun olarak arsa niteliginde olup portféyde de arsa olarak bulunmasinda bir
sakinca yoktur,

Tapu incelemesi itibariyle degerleme konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirm 1 portféyiine “arsa”
bashd1 altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gbriis ve

kanaatindeyiz.
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3.3 ILGiLI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Umraniye Belediyesi Imar Midarligi’'nin 13.11.2014 tarih ve 60269154.754-
[2009/20798]-24122/2327634 sayili imar durumu yazisina gére rapor konusu tasinmaz
19.06.2012 tasdik tarihli, Istanbul Finans Merkezi 1/1000 &lcekli Uygulama Imar Plani'na
gore; H: Serbest ve Emsal (E): 2,50 yapilasma sartina sahip T2 lejantl Ticaret Alani’'nda
kalmaktadir.
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PLAN NOTLARI:
Genel Hiitkiimler

1. Planlama alanm bitlniine yonelik Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasarim
Projeleri, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi veya gérevlendirecedi durumca
hazirlanacak ve Bakanlkca onaylanacaktir.

2. Plan, Plan notlari, Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel
Tasarim Projelerine uygun olarak hazirlanacak ve Cevre Sehircilik Bakanlidi'nca
onaylanacak Avan Proje ile uygulama yapilacaktir.

3. Planlama alani bitlninde tim fonksiyon alanlarinda, Kentsel Tasarnm Rehberi ve
Kentsel Tasarim Projelerine uygun olarak tabi veya tesviye edilmis zeminin altinda
ihtiyaca goére ikiden fazla bodrum kat yapilabilir. T1 Ticaret Alanlar disinda
edimden dolayr acida g¢ikan tim bodrum katlar iskan edilebilir, iskan edilen
bodrum katlar emsale dahildir. Bodrum katlarda yapilacak otopark ve teknik
hacimler emsale dahil edilmez.

4. T1 ticaret alanm disinda planlama alaninin tamaminda; TAKS, binalara ait kotlar,
blok boyut ve sekli, bloklarin gekme ve yaklasma mesafeleri, yapi nizami ve taban
oturumlari, bodrum, zemin ve normal kat ylikseklikleri serbest olup, bu kriterler
Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasarim Projesine uygun olarak hazirlanacak
avan projede belirlenecektir.

5. Planlama alanindaki tim fonksiyon alanlarn Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel
Tasarim Projesi ile tanzim edilecektir. Planlama alani icerisinde kamuya acik yaya
ve tasit gecis hacimleri ile parseller arasi gegis yollan yer alabilir. Givenlik ve
servis amacgli bu yollar emsale dahil dedildir. Kentsel Tasanm Rehberinde ve
Projesinde kamusal amach olarak tanzim edilecek bu tip alanlarda kamu lehine
iritfak tesis edilerek uygulama yapilacaktir.

6. Planlama alani biitiintinde her tirli peyzaj diizenlemeleri Kentsel Tasarim Rehberi
ve Kentsel Tasarim Projesinde belirlenecektir.

7. 19.01.2010 tarihinde Basbakanlik Afet ve Acil Durum Yénetimi Baskanhd
tarafindan onaylanan "Anadolu Yakasina Ait Mikrobtlgeleme kapsamindaki imar
planlar esas” 1/2000 6lcekli yerlesime uygunluk haritalarinda belirtilen hususlara
uyulacaktir.

8. 28.09.2004 gin ve 2263, 05.05.2005 giin ve 6528, 03.06.2005 giin ve 4015,
13.07.2005 giin ve 7676, 16.08.2005 giin ve 13468 sayili yazilarla Bayindirlik ve
Iskan Bakanhgi tarafindan onaylanan istanbul ili, Kadikéy ilcesi, Kiiciikbakkalkéy
Mahallesi, Atasehir Toplu Konut Alani Imar Plani Revizyonuna esas jeolojik -
jeoteknik etid raporlar dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

9. Ozel Proje Alani ve Rekreasyon Alani, Gevre ve Sehircilik Bakanhgi'na veya
Bakanlikga belirlenecek Kurum veya Kurulusa devredilmeden uygulama
yapillamaz.

Ozel Hiikiimler

Ticaret Alanlar

10. Ticaret alanlarinda, ayni milkiyette olmak, Emsal Insaat Alani sabit kalmak kosulu
ile adalar ve parseller arasinda emsal transferi yapilabilir.
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11.T2, T3 Ticaret alanlar ve Ozel Proje alaninda otopark ihtiyaci, Kentsel Tasarim

Rehberi ve Projesinde belirtilmesi ve Bakanlikca uygun gériilmesi halinde komsu

donati alanlan icerisinde ve zemin altinda karsilanabilir.

12.T1 Ticaret Alanlari:

12.1. T1 Ticaret alanlarinda E= 2,50 ve H=Serbesttir. Bu alanda alisveris
merkezi, rezidans, yonetim merkezi, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro,
v.b. sosyal kiltirel tesis alanlar, biiro, is hani, lokanta, gazino, garsi, cok
kath madazalar, bankalar, oteller, ¢zel hastane, 6zel egitim alanlari, katl
otopark, vb. fonksiyonlar yer alabilir. Avan projeye gére uygulama
yapilacaktir.

12.2. Bu alanda blok boyut ve sekli, yapi nizami ve taban oturumu serbesttir.

12.3. T1 Ticaret Alaninda ikiden fazla bodrum kat iskan edilemez. iskan edilen
bodrum katlar emsale dahildir. Bodrumlar siteye veya binaya ait ortak
kullanima agik sosyal ve idari tesis olarak kullanilabilir. Bu alanlar emsale
dahil edilmez.

12.4. Bloklarin bahce mesafeleri, yonetmelikte belirlenen bahge mesafelerine
gore yapilir veya ilgesince onaylanacak vaziyet plani ve mimari projeler ile
belirlenir. Yapilar ayrik, blok ve sira blok seklinde yapilabilir. Birden fazla
yapi yapilabilir. Yapi adalarinda mimari avan projesinde belirlenecek arazi
kotlarina gére uygulama yapilacaktir. Binalarin kot alma durumlari, blok
boyutlari ve parsel yapilanma sartlan avan proje veya vaziyet plani ile
belirlenir.

12.5. Imar Kanunu’nun 23. maddesine tabidir.

12.6. Bina konttrleri disinda, yap! yaklasma sinirlarina kadar tabii zemin altinda
minimum ihtiyacin 4 katina kadar emsal harici kapall otopark yapilabilir.
Otopark girisi gikisi 6n bahge mesafesinden saglanabilir. Agik otoparklar bu
hesaba dahil edilemez. Arazi egiminin fazla oldudgu vyapi adalarinda
kademelendirme yapilabilir.

12.7. Her ebatta tesisat saftlari TAKS’a ve KAKS’a dahil edilmez.

12.8. Mimari géztimlerden dolayl geriye dogru cekilen teraslar emsal hesabina
dahil edilmez.

12.9. T1 Ticaret Alaninda bahsedilmeyen hususlarda Istanbul Belediyesi Imar
Yonetmelidi gecerlidir.

Ticaret Alanlan
13.T2 Ticaret Alanlar:

T2 ticaret alanlarinda E=2,50 ve H= Serbesttir. Bu alanda, alisveris merkezi,
rezidans, yoénetim merkezi, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, vb. sosyal
kdltlirel tesis alanlarn, ticaret, biiro, is hani, lokanta, gazino, carsi, cok kath
madazalar, bankalar, oteller, 6zel hastane, 6zel egitim alanlari, katl otopark, vb.
fonksiyonlar yer alabilir. Emsal hesabi, asagida verilen tabloya gore
hesaplanacaktir.

MEVCUT TOPLAM EMSALIN _
ABK e MEVCUT EGAL EMSAL KULLANILACAGI
TAPU ALANI INSAAT PLAN BOLGESI
PARSEL NO A
| 3317/1 12.106,48 2,50 30.266,20 A
3322/1 9.591,43 2,50 23.978,58 D
3324/1 13.483,00 2,50 33.707,50 B
9
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14,73 Ticaret Alanlar:

T3 ticaret alanlarinda E=2,85 ve H= Serbesttir. Bu alanda, alisveris merkezi,
rezidans, yénetim merkezi, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, vb. sosyal
klltiirel tesis alanlar, ticaret, biiro, is hani, lokanta, gazino, carsi, cok kath
madazalar, bankalar, finans kurumlari, oteller, 6zel hastane, 6zel egitim alanlar,
katl otopark, vb. fonksiyonlar yer alabilir. Emsal hesabi, asagida verilen tabloya
gore hesaplanacaktir.

MEVCUT TOPLAM EMSALIN

Kk e MEVCUT EMSAL EMSAL KULLANILACAGI
PARSEL No | TAPU ALANI INSAAT PLAN BOLGESI

ALANI

3323/1 57.461,73 2,85 163.765,93 I+F

3320/3 | 54.390,55 2,85 155.013,10 J

3323/6 32.004,94 2,85 91.214,08 H+G

3319/1 |  43.434,38 2,85 123.787,98 K

3321/1 25.059,91 2,85 71.420,74 e ]

3318/1 40.503,00 2,85 115.433,55 E

Ozel Proje Alani:

15.Ozel proje alaninda, E = 2,85 ve H = Serbesttir. Emsal net parsel alani izerinden
hesaplanacaktir. Bu alanda, konut, alisveris merkezi, rezidans, yénetim merkezi,
konaklama tesisleri ile sinema, tiyatro, konferans, toplanti, sergi, fuar salonlar vb.
sosyal kiltirel tesis alanlan, ticaret, biliro, is hani, lokanta, gazino, carsi, cok katl
madgazalar, bankalar, finans kurumlar, oteller, é6zel hastane, 6zel editim alanlar,
kath otopark vb. fonksiyonlar yer alabilir,

Donati Alanlar:

16.Ilkogretim Tesis Alani, Ortadgretim Tesis Alani, Temel Egitim Oncesi Egitim
Alanlari, Resmi Kurum Alani, Dini Tesis Alaninda E= 1,50 ve H = Serbesttir.

17. Temel Egitim Oncesi Egitim Alanlarinda anaokulu yapilabilir.

18. Rekreasyon alanlarinda E = 0,15 ve H=Serbesttir. Bu alanlarda tamami emsale
dahil edilmek kosulu ile zemin altinda veya tstiinde ticari fonksiyonlar yer alabilir.
Zemin altinda iskan edilecek ticari fonksiyonlarda kat vyiikseklikleri Kentsel
Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasarim Projesinde belirlenecek olup serbesttir.

19. Meydan Dizenleme Alaninda ilgili kurum ve kurulus gorisleri dogrultusunda Cevre
ve Sehircilik Bakanligi'nca onaylanacak avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

20.Planlama alanimin tamaminda ilgili yonetmelige uyulmasi ve kurumlann uygun
gérislerinin alinmasi kaydiyla heliport ve yiikseltilmis heliport pistler yapilabilir.

21.Park alanlarinda ilgili altyap kurulusunun talebi ve goriisii dogrultusunda imar
plani tadilati yapilmadan altyap: tesisinin gerektirdigi buyikliikte yer alti ve yer
Ustu trafolar, tesisat odalar vb. altyap: tesisleri yapilabilir,

22.Planlama alani igerisindeki donati alanlarinin biiyiiklikleri korunarak konum ve

sinirlaninin degistirilmesinde Cevre ve Sehircilik Bakanhdi yetkilidir.

Taginmazin imar durumu (belediye) incelemesi itibariyle tasinmazin
sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri c¢ercevesinde gayrimenkul yatinm
ortakhgi portféyiine “arsa” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
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3.4 TASINMAZIN SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

3.4.1 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazin imar planinda son (¢ yil icerisinde asadidaki
degisikliklerin oldugu belirlenmistir;

14.08.2009 tasdik tarihli 1/1.000 6lgekli Revizyon Uygulama Imar Plani kapsarminda
Emsal (E): 2,50 Hy.: Serbest yapilanma kosullarinda “Merkezi Is Alami” lejantinda
kalmakta iken; 12.07.2010 tasdik tarihli Istanbul ili, Omraniye ilcesi Atasehir Toplu
Konut Alani Ticaret alani 1/1.000 &lgekli Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda
Emsal (E): 2,50 Hyay: Serbest yapilanma kosullarinda “Ticaret Alani” lejantinda kalmustir.

En son olarak Cevre ve Sehircilik Bakanhdi tarafindan yapilan Istanbul Finans
Merkezine iliskin planlama ve tasarim batdnliginin saglanmasi amaciyla Master plan,
kentsel tasarim ve planlama galismalar tamamlanarak Istanbul Finans Merkezi Uygulama
imar Plani 19.06.2012 tarih ve 28/9522 sayi ile Bakanlikca onaylanmistir. Rapor konusu
parsel bu plana gére T2 lejanth Ticaret Alani igerisinde kalmakta olup Emsal (E): 2,50
yvapilasma hakkina sahiptir.

Rapor konusu parselin olusumu ile ilgili tablolar sayfa 13 ve 14'de sunulmustur.

3.4.2 Tapu Sicil Miidiirlii§ii ve Kadastro incelemesi
Yapilan incelemelerde tasinmazin tapu ve kadastro kayitlarinda son (g yil icerisinde
asadidaki degisikliklerin oldugu belirlenmistir;
Rapora konu parsel daha dnceden 3322 ada 1 parsel olarak gegmekte olup;
Emlak Konut GYO A.5. adina kayith iken 01.09.2010 tarih 22572 yevmiye no ile
Varyap Varlibaslar Yapi Sanayi ve Turizm Yatinmlan Ticaret A.S'ne satiimistir.

- Daha sonra sirket lnvani 06.03.2012 tarih ve 5701 yemiye no ile Varyap
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdgr A.S. olmus, 04.07.2012 tarih ve 17565 yevmiye
no ile Varyap Varlibaglar Yapi Sanayi ve Turizm Yatinmlan Ticaret ve Elektrik
Uretim A.S.’ne satilmistir.

- Rapor konusu parsel 17.07.2012 tarih ve 18741 yevmiye no ile Is Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdgi A.S.'ne satilmistir.

- Son olarak rapor konusu parsel Istanbul Finans Merkezi Protokolii kapsaminda
9.590,26 m?* yizélclimli iken, terkler yapilarak 4.797,45 m?’ yuzélgimli 3328
ada 9 parsel olarak 25.12.2012 tarih ve 34454 yevmiye no ile degistirilmistir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE Fiziki
BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu taginmaz; Istanbul ili, Umraniye ilcesi, istanbul Finans Merkezi
Alani bélgesinde konumlu olan 3328 ada 9 no'lu parseldir.

Taginmaza Trio Konutlar’min Gzerinde konumlandigi Halk Caddesi'ni dik olarak
kesen ve Trio Hillside Tesisleri'nin yanindan uzanan Ihlamur Sokak’i takiben yaklasik
1 km devam edildikten sonra kavsaktan diiz devam edilerek ulasilmaktadir,

Bolgede; Sarphan Finans Park Projesi, Uphill Court Projesi, Kent Plus Projesi,
Agaoglu My World Projesi, Deluxia Projesi, Eylipodlu Kresi, Varyap Meridian Projesi ve
Fenerbahge Spor Klubli'ne ait spor kompleksi yer almaktadir.

Tasinmaz TEM Otoyolu baglantisina 500 m, Atasehir Belediyesi Ek Hizmet Binasi'na
yaklagik 1 km, Trio Hillside Tesislerine 1,5 km, Atasehir Merkeze 1,5 km, D100 (E-5)
Karayolu'na 4 km, FSM Képrisiine ise yaklasik 15 km mesafede yer almaktadir.

Bélge, Umraniye Belediyesi sinirlari icerisinde yer almakta olup tamamlanmis
altyapiya sahiptirler.
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4.2 PARSELIN FizIKSEL BILGILERI

o Ylzolgumu 4.797,45 m2'dir.

o Parsel Gizerinde yapilasmayi engelleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

o Rapor konusu parselin de igerisinde yer aldi§i Istanbul Finans Merkezi parsellerinin
maliklerinin kendi aralarinda yapmis olduklar bir protokol bulunmaktadir,

o  Bu protokol metnine gére; iFM (istanbul Finans Merkezi) Master Plani kapsaminda
yapilan uygulamalar sonrasinda miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S.’ne devredilmis olan
3 adet parselin "ortak altyapl" olarak adlandinlan ingaat islerinin maliyetini
karsilamak amaci ile devredilmistir. S6z konusu parseller ile ilgili yapilacak satis veya
hasilat paylasimi sézlesmelerinden elde edilecek gelir bahsedilen ortak altyap
iglerinin bir kisminin veya tamaminin yapiminda kullanilacag) ifade edilmistir.

o Yukandaki bilginin 1siginda tasinmazin da aralarinda bulundugu diger parseller ile
birlikte hafriyat ve altyapi isleri yapilmistir,

o Hentiz parsel lizerinde onaylanmis veya ruhsati alinmis bir proje bulunmamaktadir.

o Bdlgede altyap! tamdir.

4.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
mulkln fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan milkiin en vyiksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazin, konumu, buylkligu, fiziksel 6zellikleri ve
mevcut imar durumu da dikkate alindiginda en verimli kullanim secenedinin iizerinde

“ticaret projesi” gelistiriimesi olacadi goriis ve kanaatindeyiz.

NOVA TD RAPOR NO: 201417217

www,novatd.com




ANNOV A

5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILiSKiN ANALIZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tirkiye ekonomisi, 1990l yillarda yasanan ylksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle ok yiiksek faiz oranlari ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki biliylik depremin de etkisiyle Tiirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yilinda gerek Ulkemizde tek partili hikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
distsler meydana gelmistir. Tlirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik siirecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmcilarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarini yikseltmistir.

Gayrimenkul sektéri 2004 yih basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta istanbul olmak
tzere blyiik sehirlerden baslamis ve dider sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
orani enflasyonun uzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en gabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yil igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylk déneminde
yurtiginde ve yurtdisinda yasanan ufak capl ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
dzellikle konut arzinin hizli artisiyla birlikte talep yoniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bolgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son geyreginde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini géstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bolgesel ve proje bazl deder artislan goziikse de genel gériinim fiyatlarin sabit
kaldigidir,

2011 yihnda genel segimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duraganhidin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yili da 2011 gibi
duragan gegerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2014 yilinin tamami
icin ise o6ngorimiiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel

doniisiimiin hizlanabilecegi bélgelerde proje bazli artislar olabilecedi seklindedir.
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5.2 BOLGE ANALizi

istanbul ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,

doduda Kocaeli Siradaglan’nin yiiksek

] | tepeleri, glineyde Marmara Denizi ve
P = aaser | Sb ;
‘. ‘m--um _. ’ / batida ise Ergene Havzasi su ayrimi
~ . ejinr | il . - ; i
M B, umm jf:“"z“',g,“"' 2 o gizgisi ile sinirlanmaktadir. Istanbul
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Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile

birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa

Kitasi'ni  birbirinden ayirmakta ve

Istanbul kentini de ikiye bélmektedir,

Il alani, idari bakimdan dodu ve giineydodudan Kocaeli'nin Karamirsel, Gebze,
Merkez ve Kandira ilceleri ile, giineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi ilgeleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu, Cerkezkoy ve Saray ilgelerinin yani sira, Kirklareli‘nin de
Vize ilgesi topraklari ile gevrilidir.

Istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tiirkiye niifusu icindeki payl %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglan itibariyle 67.803.927 kisilik Tirkiye nifusu iginde
10.018.735 kisi ile) %15%e ulasmistir. 1990-2000 doneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis géstermistir. Bu sonuca goére Tirkiye geneline bakildiginda istanbul'un
barindirdigi niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu énem agikca gériilmektedir. Tiirkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan istanbul, niifus varhd acgisindan da llkenin en nemli ili
durumundadir, 1997 ve 2000 yillar arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik bilytime
orani %2.83'tlir. Daha énceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama nifus artis hizinin
%3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir kisminin gaglerden kaynaklanmasina karsin
nifus artis oraninin distiigi gézlenmektedir. Bunun sebepleri Tiirkiye genelindeki niifus
artis hizinin (dogurganlik orani) diismesi ve goclin yavaslamasidir. 2005 yilinda Istanbul
nifusu 11,48 milyondur. Tirkiye nifusu igindeki pay ise %15,8'dir. Nifus artis hizi
yavaslamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama %2,75, 2005 yilinda ise %32,5
olmustur. Istanbul’da nifusun énemli bir belirleyicisi olan gég orani da yavaslamis 2000-
2005 doneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan niifus artis hizinin
izleyen 5 yil %2,4, sonraki 5 yIl %2,3 olacagi ve niifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
cikacad) éngoriilmektedir. Tlrkiye'nin de nilifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yilinda Istanbul niifusunun payi %17,8'e cikacaktir. istanbul’'da niifus artisi % 80 kent
kaynakl, %20 ise gog kaynakl olacaktir. Nifus artis éngériilerine bagh olarak Istanbul’da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona cikacaktir. 2013 yili
itibariyle nifusu 14.160.467 kisidir.
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istanbul ili sinirlar icerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkoy,
Atasehir, Avcilar,Bagalar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdizl, Beyoglu, Biliyllkcekmece, Catalca, Cekmekéy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Gilingdren, Kadikoy, Kagithane, Kartal, Kiigiikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.

Umraniye Ilcesi

Yizolgimi 22.000 hektardir. Kuzeyi'nde Beykoz, dogusunda Sile, glineyinde
Maltepe, Kadikdy ve Kartal, batisinda Uskildar ilgeleri bulunmaktadir. 14 mahalle, 6 belde
ve 5 koyden olusmaktadir. 2011 yili adrese dayali nifus kayit sistemine goére niifusu
603.431'dir. 1970'li yillarin basindan itibaren blyiik gé¢ hareketlerine ve biyiime

sonucunda ortaya cikan plansiz yapilasmaya maruz kalmistir.

Istanbul'un en hizli kentlesen ve niifusu hizla artan bu ilgesinde kéy ve yire
geleneklerinin aynen muhafaza edildigi ilging bir kentlesme &rnedi yasanmaktadir. Orta
ve kigiik sanayi bélgeleri ilgeyi dinamik kilmaktadir. TEM Karayolu’nun kuzeyinde
bulunan Devlet ormanlar ve su havzalar, yapilasmayi ve arazi arzini kisitlamaktadir. Bu
nedenle nifusun biyik gcogunlugu ilgenin glineyinde ve TEM Karayolu civarinda
yerlesiktir. Bununla birlikte Fatih Sultan Mehmet Koprisi‘nin ve badlanti yollarinin

acilmasiyla yogun bir yapilasma ve gelisme olmustur.

Atasehir Toplu Konut Alani ve Finans Merkezi

IIk olarak 1990'h yillarin basinda Emlak Bankasi tarafindan uydu kent olarak
tasarlanan Atasehir'de Toplu Konut Idaresi TOKI istiraki Emlak GYO ait arsalar istanbul
Finans Merkezi arazisi olarak ayrilmistir.

Bati Atasehir olarak adlandirilan bélgede 2005 yilindan itibaren Varyap, Agaoglu,
Teknik Yapi, Emay Ipek gibi Tiirkiye'nin énemli insaat firmalar bolgede hizla liks konut
yapimina baslamistir. Kisa stire igerisinde bolgedeki alt yapi calismalarinin tamamlanmasi
ile bélgeye talep de artmistir.

Halk Bankasi, Ziraat Bankasi, Vakif Bank, SPK ve BDDK gibi kurumlar 2008 yilindan
itibaren Finans Merkezi olarak adlandinlan bélgede arsa satin alarak bu bélgeye tasinma
planlarint yapmistir.

Son yillarda bdélgedeki konut arzi ile talebi bir dengeye otursa da yeni konut
projelerine olan talebin devam etmekte oldugu gériilmektedir. Onimizdeki yillarda
Finans Merkezi'nin de insaatinin baglamasiyla bélgeye olan talebin daha da artacadi goriis
ve kanaatindeyiz.
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Ulasim

Tasinmazin yer aldigi bdlgede gayrimenkullerin dederini etkileyen en o6nemli
etkenler; trafik ve otopark sorununun olmamasi, TEM Otoyolu’'na olan yakinligi ve ana
yollarla baglantisidir.

Bu nedenle; TEM Otoyolu ve D100 (E-5) Karayolu gibi énemli ulasim noktalarim
birbirine baglayan baglanti yoluna yakinhgi (6nemli merkezlere rahat ulasilabilirlige sahip

olmasi) rapor konusu tasinmaza énemli avantajlar saglamaktadir.

5.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumliu etkenler:

o Tirkiye'nin son yillardaki en 6nemli proje alanlarindan birinin icerisinde yer
almast,

o Kozyatadi, Kadikdy, Altunizade, Kavacik, Umraniye, Levent, Maslak gibi
onemli is merkezlerine olan ulasim kolayhd,

o D100 Karayolu ve TEM Otoyolu’na yakin konumda olmasi,

o Bélgede benzer nitelikte satilik parselin olmamasi,

o Imar durumu,

o Istanbul Finans Merkezi Alani icin yapilan protokolle parsellerin hafriyat
islerinin yapiimis olmasi,

o Ulasim rahathd,

o Misteri celbi,

o Reklam kabiliyeti,

o Bdlgenin yiiksek ticari potansiyeli,

o Bdlgedeki elit projelerin varhdi,

o Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz etken:
o Herhangi bir olumsuz etken olmadigi goris ve kanaatindeyiz,

5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bolgedeki satista olan ve satisi gerceklesmis arsalar

1. Bati Atasehir (Finans Merkezi) bdélgesinde konumlu ve Emlak Konut GYO A.S.'ne ait
"Ticaret Alan” lejantina ve “115.433,55 m?®” emsal insaat hakkina sahip olan
15.961 m? alanli, 3328 ada 10 parsel T.C. Merkez Bankasi'na 27.02.2013 tarihinde
KDV harig 299.260.000,-TL bedelle satiimistir. Rapor konusu parselin yapilasma hakki
Emsal (E): 2,85"dir. (m? satis dederi ~ 18.750,-TL)
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2. Atasehir Kaymakamlik binasi arkasina Tevfik Fikret Caddesi’'ne cepheli kanumda olan
2.122 m? yizélglimlii, “"Konut Alani” lejantina ve “Emsal (E): 1,80” yapilasma hakkina
sahip parselin satis dederi 9.000,000,-USD’dir,

(m? satis dederi ~ 4.240,-USD / ~ 9,840,-TL)

3. Bati Atagehir bolgesinde konumlu “Sosyal ve Kiiltlirel Tesis Alani, Emsal (E): 1,50 ve
Hmax: Serbest” yapilasma hakkina sahip toplam 19.554,44 m?2 yizélglimlii 3331 ada 6
parsel ve 3334 ada 5 parseller igin Tahincioglu Gayrimenkul ile Emlak Konut GYO
A.S.'ne 2013 tarihinde yapilan hasilat paylasimi sézlesmesine gére toplam
525.500.000,-TL hasilat bedeli Gzerinden firmaya % 36,20 oranina denk gelen
190.231.000,-TL é6denecektir. (m? satis dederi ~ 9.730,-TL)

4. [Istanbul Ili, Atasehir ilgesi, Kiigiikbakkalkéy Mahallesi, 2-4 pafta 3379 Ada 2 parsel
(~ 9.720 m* - Konut Alani E:2,58), 3380 Ada 1 parsel (~ 15.105 m? - Konut Alan
E:2,58), 3384 Ada 2 parsel (~ 1.638 m’ - Ticaret Alani E:1,80), 3385 Ada 3 parsel
(~ 9.325 m* Konut Alani E:2,14), 3385 Ada 2 parsel (~ 2.201 m” - Kres Alani), 3384
Ada 4 parsel (~ 2,100 m? - Saglik Tesis Alani), 3382 Ada 2 parsel (~ 14.250 m* -
Egitim Tesis Alani), 3385 Ada 1 parsel (~3.901 m? - Ortaégretim Tesis Alani), 3385
Ada 5 no'lu parselde (~ 15.620 m” - Spor Tesis Alani) kayitli, toplam 44.530 m?®
yuzdlcime sahip taginmazlarin satisi ile ilgili 05.02.2013 tarihinde Sinpas GYO A.S.
ile Maslak Otomotiv San. ve Tic. A.S.’nin 80.000.000 USD ile en yiiksek teklifi verdigi
gayrimenkullere iliskin ihalede, acik pazarlikla Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu ile
90.000.000,-USD (191.700.000,-TL) nihai bedel ile anlasilimis ve ihale TMSF Kurulu
tarafindan onaylanmistir. (m? birim satis degeri ~ 2.020,-USD / ~ 4.690 TL)

5. Rapor konusu tasinmaza yakin konumda Bati Atasehir igerisinde konumlu olan
halihazirda Bulvar 216 Projesi olarak adlandirilan 5.873,50 m’ yiizélcimli proje
arsasi 15.08.2013 tarihinde ihale yoluyla Ozak GYO firmas tarafindan Arsa Satisi
Karsihgr Satis Toplam Geliri (ASKSTG) 145.000.000,00 TL+KDV, Arsa Satisi Karsihd
Sirket Payl Toplam Geliri (ASKSPTG) 52.200.000,00 TL+KDV ve % 36 Arsa Satisi
Karsihgr Sirket Payi Gelir Orani (ASKSPGO) teklif ederek kazanmistir, Daha sonra
firma Emlak Konut GYO A.S.'ne pesin olarak 56.880.000,-TL+KDV bedel édeyerek
proje arsasini (parsel ticaret alam lejantina ve Emsal (E): 1,25 yapilasma hakkina
sahiptir) satin almistir. (m? birim satis dederi ~ 9.685,-TL)

6. Bati Atasehir (Finans Merkezi) boélgesinde konumlu ve Varyap Insaat'a ait “Ticaret
Alan” lejantina ve “Emsal (E) : 2,50 ve hy,,: Serbest” yapilasma sartina sahip olan
9.590,36 m’ alanl, 3322 ada 1 no'lu parsel Is GYO A.S. tarafindan 2012 yili Temmuz
ay! icerisinde KDV harig 93.220.338,98,-TL bedelle satin alinmistir. Tasinmazin yeni
arsa blyukligi 4.797,45 m*dir. (m? satis dederi ~ 19.430,-TL)

7. Bati Atasehir (Finans Merkezi) bolgesinde konumlu ve TOKi'ne (Basbakanlk Toplu
Konut Idaresi Baskanligi) ait “Ticaret Alani” lejantina ve “Emsal (E) : 2,50 ve Hpax:
Serbest” yapilasma sartina sahip olan 57.461,73 m? alanli, 3323 ada 3 no'lu parsel
Halk Bankasi tarafindan 18.07.2008 tarihinde 223.467.518,-TL bedelle satin
alnmistir. Tasinmaz Halk GYO A.S. milkiyetinde olup son 25.11.2013 tarihinde
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yapilan ekspertiz raporunda 2 adet parsel igin 516.274.000,-TL pazar dederi takdir
edildigi bilgisi edinilmistir. (deder takdiri yeni parsel biiyiikligii olan yaklasik
28.731,67 m* Uzerinden yapilmistir.)

(m* satis dederi ~ 17.970,-TL)

8. Bati Atagehir (Finans Merkezi) bélgesinde konumlu ve TOKi'ne (Basbakanlik Toplu
Konut idaresi Baskanligi) ait “Ticaret Alan” lejantina ve “Emsal (E) : 2,85 ve Huy:
Serbest” yapilasma sartina sahip olan 32.004,94 m? alanli, 3323 ada 6 no’lu parsel
Vakif Bankasi tarafindan 07.06.2011 tarihinde 120.000.000,-TL bedelle satin
alinmistir. Tasinmaz Vakif GYO A.S. milkiyetinde olup son 20,12.2013 tarihinde
yapilan ekspertiz raporunda parsel igin 280.000.000,-TL pazar dederi takdir edildigi
bilgisi edinilmistir. (deger takdiri yeni parsel buyikligl olan yaklasik 16.000 m?
tzerinden yapilimistir.) (m? satis degeri ~ 17.500,-TL)

Not: 6, 7 ve 8 no'lu emsaller sadece bilgi amacgl olarak sunulmus olup emsal analizinde

dikkate alinmamislardir.

Bolgedeki satisi gerceklesmis ve satista olan ticari liniteler

1. Metropol projesi biinyesinde 2014 yili Temmuz, Adustos ve Eyliil aylar icerisinde
satisi gergeklesmis olan konutlarin satis rakamlan asadidaki gibidir:
DAIRE BIRIM FIYAT (MIN -

TiP_!.EBi BRUT M2 FIYAT (MIN - MAX) MAX)
Stiidyo 47 -109 384.000 - 1.092.000 8.170 - 10.020
1+1 70 -112 525.000 - 893,000 7.500 - 7.975
2+1 106 - 252 900.000 - 1.955.000 ~ 8.490 - 7.760
341 173 1.447.000 8.365 ]

2. Metropol Projesi blinyesindeki ofislerin glincel satis rakamlar asagidaki gibidir:
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HOME m ” —
ofisLer 7- | BRUT | BRUT | piyar FIYAT BIRiM | BIRIM
24 KATLAR (b:}?ﬂ) ”:"Azx) (MiN) (MAX) :If,m")' fam;;

(A BLOK) e
Stlidyo 45 139 362.000 | 1.173.000 8.045 8.440
1+ 122 199 802.000 | 1.863.000 6.575 9.360
2+1 142 259 974.000 1.884.000 6.860 7.275 |
KONUTLAR | - = =
asve Ot | BRJT | BROT FIVAT FIYAT il ML s
KATLAR (A | , M2 e (MIN) (MAX) FRYAT ELYAT
BLOK) (MIN) | (MAX) (MiN) (MAX)
Stiidyo 50 118 369.000 1.022.000 7.380 8.660
1#1 125 164 825.000 | 1.156.000 6.600 7.050
2+1 144 210 993.000 | 1.911.000 6.895 9.100
i 3+1 218 218 1.358.000 | 1.358.000 6.230 6.230
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CBLOK | BRUT | BROT | FivAT Pyt | RN | BN

REZIDANS M2 M2 (MiN) (MAX) (MIN) (MAX)

Stiidyo 45 87 394,000 634.000 8.755 7.285
141 77 117 569,000 803.000 7.390 6.860 |

241 140 164 '921.000 | 1.111.000 | 6.580 6.775

3+1 183 212 1.229.000 | 1.442.000 6.715 6.800

3.  Sarphan Finans Park Projesi biinyesinde yer alan, kullamim alanlari 50,91 — 91,43
m’ arasinda dedisen toplam 15 adet ofisin 2014 yill Temmuz, Adustos ve Eyll
aylarinda ortalama m® 8.240,-TL (KDV harig) birim bedelle satislan gerceklesmistir.
flgilisi / Emlak Konut GYO A.S.

4, Sarphan Finans Park Projesi blinyesinde yer alan, kullanim alanlari 64,94 - 199,62
m? arasinda degisen toplam 7 adet diikkanin 2014 yill Temmuz, Agustos ve Eylll

ortalama m?* 20.820,-TL (KDV haric)

gerceklesmistir.

Iigilisi / Emlak Konut GYO A.S.

5. Nida Kule Projesi bilinyesinde yer alan, kullanim alanlar 65,39 - 218,08 m’

aylarinda birim bedelle satislan

arasinda dedisen toplam 152 adet ofisin 2014 yili Temmuz, Adustos ve Eyliil
aylarinda ortalama m? 9.100,-TL (KDV harig) birim bedelle satislari gergeklesmistir.
Ilgilisi / Emlak Konut GYO A.S.
6. Nida Kule Projesi biinyesinde yer alan, kullanim alanlan 78,08 - 206,83 m’
arasinda degisen toplam 7 adet dilkkanin 2014 yili Temmuz, Adustos ve Eyliil
ortalama m’ 23.820,-TL (KDV harig)
gerceklesmistir.
flgilisi / Emlak Konut GYO A.S.
7. My Prestij Projesi biinyesinde yer alan briit 70 m* olarak pazarlanan ofislerin satis
dederi 510.000- TL ile 550.000,-TL arasindadir,
(ortalama m? birim satis dederi ~ 7.570,-TL)

aylarinda birim bedelle satislan

8. My Prestij Projesi blinyesinde yer alan, en Ust katta konumlu, briit 420, net 260
m2 olarak pazarlanan ofis katimin satis degeri 5.500.000-TLdir.
(m* satis dederi ~ 13,095,-TL)
llgilisi / Remax: 0 (216) 688 71 70

9. Sarphan Finans Merkezi'nde konumlu, 1+0, 80 m? olarak pazarlanan ofisin satis
dederi 1.200.000,-TL'dir (m* satis dederi 15.000,-TL)
llgilisi / Nova Gayrimenkul: 0 (532) 694 45 49

10. Sarphan Finans Merkezi'nde konumlu, 1+0, 100 m’ olarak pazarlanan ofisin satis
degeri 1.330.000,-TL'dir (m’ satis dederi 13.300,-TL)
flgilisi / Queen House: 0 (212) 502 83 00
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11. Adaodlu My Towerland Projesi blinyesinde 2446 ada 2 parsel (izerindeki briit
3.373,46 m*® satilabilir alana sahip ticaret blogu 13.06.2013 tarihinde KDV harig
30.838.500,-TL bedelle satilmistir. (birim m? satis dederi ~ 9.140,-TL)

Ilgilisi / Emlak Konut GYO A.S.

12. Varyap Grand Towers Blokta toplam 950 m? kullanim alanina sahip ofisin satig
dederi 10.000.000,-TL'dir. (m? birim satis dederi ~ 10.525,-TL)
Ilgilisi / Turyap Atasehir

13. Varyap Business Blokta toplam 433 m? kullanim alanina sahip ofisin satis degeri
6.250.000,-TL'dir. (m? birim satis dederi ~ 14.435,-TL)
Iigilisi / Remax ABC

14. Adaodlu My Office projesinde toplam 343 m? kullanim alanina sahip ofisin satis
dederi 4.250.000,-TL'dir. (m? birim satis dederi ~ 12.390,-TL)
ilgilisi / Remax Fores
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6. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECIH

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yoéntemleri kullanilir. Bu ydéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gore
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin secilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimu miilk fiyatlanini pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar pay! icin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlari tizerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi’'nda pazar dederi uygulamalari igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde miulkiin gelecekte olusacak kazanc
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akislan) bugiinkii degerlerinin toplamina esit
olacagini 6ngdriir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini goz
éntlinde bulunduran islemleri igerir.

Maliyet yaklasimi’'nda, arsa (izerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten

glkarilmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

6.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazin pazar dederinin tespitinde emsal karsilastirma

yontemi ve gelir indirgeme yéntemi kullaniimistir.
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GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITI

7.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yéntemde, yakin donemde pazara gikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parsel igin m? birim degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, blylklik, imar durumu ve fiziksel 6zellikleri gibi kriterler

dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalar ile gérisulmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

7.1.1. EMSAL ANALIzZI

Emsal Degeri
(TL)

Rapor
konusu Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
parsel
rﬁgc)ﬂcumu 4.797,45 15.961 2.122 19.554,44 44,530 5.873,50
m
m? Birim Satis 18,750 9.840 9.730 4.690 9.685
Degeri (TL) -
) Ozel Sosyal Tiégi';?tt » SOZEI |
Imar durumu Ticaret Ticaret Konut Kiltirel Tesi Spor Alani Kl'.l'cl’:l'.\lffel
— Al VS. | Tesi Alani
Emsal ingaat | 53 978,58 | 115.433,55 -
alam (m*)
Yapilasma 2 50 5
' 85 1,80 - 2,50
arti ! 1,80 1,50 ! ! 1,50
?Emsal) (5,00) (7,23) ! aralifinda i
Lokasyon igin - Daha diisiik Daha e o Daha
AvariamE | ) disiik Daha diisiik | Daha diisiik dilsiik
Biiyiikliik icin -- Daha diisiik — -
ayarlama § Ayni Daha diisiik | Daha diisiik Ayni
Imar durumu == Daha I
icin ayarlama | Ayni dilstik Ayni Daha diisiik Aym |
Yapilasma e B
gsart icin Daha yliksek 5??;:( Daha diisilk | Daha disgiik c?ah?(
ayarlama 7 Lfs_u
Proje izni & var Var
Ayarlanmig R 25,535 29,510 24.895 22.500 25.180
deder (TL)
Ortalama
~ 25,525

Yukaridaki tablo emsal bilgilerinde yer alan tasinmazlarin rapor konusu tasinmaza goére

serefiyeleri dikkate alinarak hazirlanmistir,
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7.1.2. ULASILAN SONUC

Dederleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
taginmazin konumu, blydklGgu, fiziksel ozellikleri ve mevcut imar durumu dikkate
alinarak_takdir olunan m2 birim ve toplam degeri asagida tablo halinde sunulmustur,

NO NO (m?) DEGERI DEGERI
(TL) (TL)
3328 9 4,797,45 25.525 122.455.000

7.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir indirgeme yéntemi ile arsalarin toplam dederine ulasmak icin, arsalarin
maliyetinin, arsalar (zerinde gergeklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin
indirgenmis Nakit Akimlar yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal degeri ile,
satis hasilatinin yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinkii finansal dederleri arasindaki
farka esit olacadgi varsayillmistir.

INA yoéntemi, tasinmazin dederinin gelecek yillarda (lretecedi serbest nakit
akimlarinin bugiinkii degerleri toplamina esit olacadini éngoriir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlan ekonominin, sektériin ve tasinmazin
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenerek tasinmazin dederi
bulunur.

Bu kabullerden hareketle nakit akimlar hesaplanmasinda asadidaki bilesenler
dikkate alinmistir.

a) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri
b) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Proje hakkinda genel kabuller
IsGYO A.S. firmasindan temin edilen ve Cevre ve Sehircilik Bakanlhi§i’na sunulan

degerlemeye konu parsel Uzerinde gelistirilecek olan projenin genel hatlan asadida

anlatilmistir.

o Parsel lizerindeki avan proje igin henliz yasal izinler (onayl mimari proje, yapi ruhsat
vs.) alinmamistir.

o Avan projeye gére toplam insaat alani 71.156,28 m?, toplam satilabilir alan ise
yaklasik 31.000 m*dir.

o Satilabilir alan dagilimina goére; satilabilir dilkkan alani 2.800 m?, satilabilir ofis alan
ise 28.200 m*'dir.
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I- PROJE GELISTIRME MALIYETININ FINANSAL DEGERi

« Insaat Maliyeti :

- Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yéntemi”
kullanilmustir,

- Bu yéntemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kar havi rayic tutan),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda insaat piyasasi
glncel rayicleri esas alinmistir.

- Ortak alanlar dahil toplam brit insaat alani 71.156,28 m2'dir.

- Inséd edilecek olan projedeki bloklarin yapi sinifi V-A olarak kabul edilmistir. Cevre
ve Sehircilik Bakanlhdi'nin 2014 yili m2 birim maliyet listesine gére yapi sinifi V-A
olan yapilarin m? birim bedeli 1.150,-TL'dir. Ancak projenin simgesel bir yapi
olacag ve liiks bir proje olacagl kabuliiyle yliksek yapilarda bu maliyet bedellerinin
yaklagik % 75 oraninda artacag: ongoriilmis olup birim maliyet degeri yaklasik
2.000,-TL olarak takdir edilmistir.

- Projenin ingaatini yaklasik 3 yil igerisinde bitirilecegi kabul edilmistir.

- Gelir indirgeme yénteminde insaat maliyetinin 2015 ve daha sonraki yillarda villik

% 5 oraninda artacad 6ngorilmustir.

« Insaatin Gergceklesme Orani :

Proje ingaatina 2014'de baslanip 2017'da tamamlanmasi planlanmaktadir.

insaat islerinin yillara gore asagidaki oranlar ile gergeklesecedi varsayilmistir.

o 2014 2015 2016 2017
| Insaat gerceklesme orani % 0 % 45 % 45 % 10

» Iskonto Oram :
Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldugu icin tahmini nakit akimlari belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarin risklerine bagl olarak %
10 - 11 arahiginda iskonto oranlarinin kullamlmasi makul gériinmektedir. Bu
tasinmazlar icin iskonto orani 10,50 olarak kabul edilmistir.

= Maliyet Paylasimu :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecedi varsayilmistir,
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Ulasilan deger :

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlari tablosunda sunulan analiz sonucunda proje maliyetinin bugiinkii finansal degeri
137.324.474,-TL (~ 137.325.000,-TL) olarak bulunmustur.

II - PROJE HASILATININ BUGUNKU FINANSAL DEGERI

Varsayimlar ve kabuller :

= Satis Degeri ve Satilabilir Alan:
- Ticaret projesinin bugiinkd finansal dederinin bulunmasinda bu alanlarin tamaminin
satilacagi varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir.
Satilabilir alanlarin dagilimi asagidaki gibidir.

SATILABILIR ALAN
Ticaret (Dlkkan) 2.800
Ofis 28.200
TOPLAM 31.000 ]

- Degerlemede bélgedeki emsal olabilecek ofis projeleri dikkate alinmistir. Bu
projelerdeki ofislerin ortalama m” satis dederleri 6.500 - 13.500,-TL gibi genis bir
araliktadir. Bu bilgiden hareketle olasi yapilacak bir projede yer alacak ofislerin
ortalama m’ satis dederi 9.000,-TL olarak kabul edilmistir. Bdlge genelindeki
nitelikli projelerin zemin katlarinda yer alan diikkanlarin ortalama m* satis degerleri
ise 20.500 - 23.500,-TL gibi bir araliktadir. Bu bilgiden hareketle olasi yapilacak bir
projede yer alacak dikkanlarin ortalama m? satis dederi ise 20.000,-TL olarak
kabul edilmistir.

- m? basina satis dederinin 2015 ve daha sonraki yillar igin % 9 kadar artacad
dngortlmustir.
« Satislarin Gerceklesme Orani:
Satiglarin % 40nin 2015, kalan % 40'min 2016, kalan % 20'sinin ise 2017 yilinda
gerceklesecedi kabul edilmistir.
e iIskonto Oram :

Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldugu igin tahmini nakit akimlarn belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarin risklerine bagh olarak %
10 - 11 arahidinda nominal iskonto oranlarinin kullamimasi makul gériinmektedir. Bu

taginmazlar igin iskonto orani 10,50 olarak kabul edilmistir.
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+« Hasilat Paylasim :

Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacadi varsayilmistir,

s Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger :

Yukardaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin hasilatinin bugiinkii finansal
dederi 317,153.298,-TL (~ 317.155.000,-TL) olarak hesaplanmistir.

Ulasilan sonuc:

Degerleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlar
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatimin” ve “proje gelistirme maliyetinin”
bugiinkli degerlerinin farkindan ortaya cikan deger (gelistirilmis arsa dederi) dikkate
alinmistir. (Bkz. Ekler - INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin  bugiinkii toplam
dederi 317.155.000
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 137.325.000 |
GELISTiRILMIS ARSA DEGERI|
TOPLAMI 179.830.000

Not: Rapor konusu tasinmaz ilizerinde gelistirilecek olan projenin degerinin
hesabinda yukaridaki bilgiler dikkate alinmistir. S6z konusu projeden
farkh bir proje uygulanmasi durumunda bu raporda gelir indirgeme
yontemi ulasilan deger gecersiz olacaktir.
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Gelir indirgeme yéntemi ile pazar degerinin tespiti ile ilgili degerleme uzmani
gorilsi

Kullanilan yéntemlere gore ulasilan dederler asadida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 122.455.000,-TL
 Gelir indirgeme i 179.830.000,-TL

Gorlleceqi tizere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark olmaktadir.

Gelir indirgeme y&ntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarnin giintimiizdeki
degerini bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecede vyonelik tahmin ve
projeksiyonlar, glncel piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve
strekli istikrarll bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere
bagl olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
dénemde kendi iginde daha tutarll bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak
emsal kargilastirma yéntemi ile bulunan degerlerin alinmasi uygun gériilmiistiir.

Buna gore rapor konusu parselin pazar dederi 122,455.000,-TL olarak takdir
olunmustur.

8. BOLUM TASINMAZ ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON UC YIL ICERiSINDEKi
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Tasinmaz icin sirketimiz tarafindan son g yil igerisinde gayrimenkul degerleme

raporu hazirlanmamistir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde o6zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemelerinde
konumuna, fiziki ozelliklerine, mevcut imar durumuna ve cevrede vyapilan piyasa

arastirmalarina gére parselin gliniimiiz ekonomik kosullar itibariyle pazar degeri igin;

122.455.000-TL (Yizyirmiikimilyonddrtyiizellibesbin Tirk Liras)) kiymet takdir
edilmistir.

(122.455.000,-TL + 2,3212 TL/USD (*) = 52.755.000,-USD)
(122.455.000,-TL + 2,8456 TL/EURO (*) = 43.033.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,3212 TL ve 1,-EURO = 2,8456 TL'dir

Tasinmazin KDV dahil toplam pazar dederi 144.496.900,-TL'dir. KDV orani % 18
olarak dikkate alinmistir.

Degerleme konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg: portféyiinde “arsa” bashd altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: gériis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor (g orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 24 Aralik 2014
(Ekspertiz tarihi: 19 Aralik 2014)

Saygillarimizla,

Tayfdn KURU Onur KAYMAKBAYRAKTAR
Sehir ve Bdlge Plancis Insaat Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

= INA tablolar

= Uydu gériintsleri

= Takyidat yazisi ve tapu sureti

« Imar durumu yazisi, plani 6rnedi ve plan notlar

e« Fotograflar

« Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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