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1. RAPOR BILGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

26.10.2015 / 2014/0002-R1

1.2. Rapor Tiirii

ISTANBUL 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
INSA EDILMEKTE OLAN TUZLA TEKNOLOJiI/OPERASYON VE TICARET MERKEZi PROJELERININ
DEGERLEME TARIHINDEKi PAZAR DEGERININ BELIRLENMESI AMACIYLA HAZIRLANAN DEGERLEME
RAPORUDUR.

BU RAPOR 25.12.2014 TARIH VE 2014/0002 NO.LU DEGERLEME RAPORUNUN REViZYONU OLUP
REVIZYON KAPSAMI SADECE “5.4. Tasinmaz icin Sirketimiz tarafindan Hazirlanmis Son Uc Yil
icerisindeki Gayrimenkul Dederleme Raporu” KONU BASLIGININ iLAVE EDILMESIDIR. RAPORDA
BUNUN DISINDA BiR DEGISIKLIK YAPILMAMISTIR.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

MUSTAFA HACISALIHOGLU

Sorumlu Degerleme Uzmani, Iktisat
SPK LISANS NO: 400274

MEHMET CEM CAKIR
Degerleme Uzmani, Harita Mih.
SPK LISANS NO: 402693

HAKAN MERT DURGUN
Degerleme Uzmani, Sehir ve Bolge Pl.
SPK LISANS NO: 403027

1.4. Degerleme Tarihi

Degerleme Calismasi 16.12.2014 ile 22.12.2014 tarihleri arasinda yapilmistir.
1.5. Dayanak Sozlesmesi Tarihi ve Numarasi

14.10.2014 Tarih ve 2014/046 sayili Dayanak Sozlesmesi.
1.6. Raporun Diizenlenme Amaci

Bu Rapor IS 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 Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini olumsuz yonde etkileyen bir husus bulunmamaktadir.
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ACE Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

2. SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. Sirket Bilgileri

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

Unvan
Merkez

Adres

Kurulus Tarihi

Ticaret Siciline Tescil Tarihi
Ticaret Sicil Numarasi
Sermayesi

Kayith Vergi Dairesi/V.No

Faaliyet konusu

2.2. Miisteri Bilgileri

Miisteri Unvani

Miisteri Adresi

Miisteri iletisim Bilgileri
Kurulus Tarihi

Kayith Vergi Dairesi/V.No
Kayith Sermaye Tavani
Odenmis Sermayesi

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 gayrimenkulln,
gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin
belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, gayrimenkullerle ilgili piyasa arastirmasi, fizibilite calismalari,
gayrimenkuller ve bunlara bagh haklarin hukuki durumunun
belirlenmesi, gayrimenkuller ve gayrimenkullerle ilgili yatinm, proje
degeri ve en iyi kullanim degeri analizi, gelistirilmis proje degeri
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 Mukellefler V.D. - / 4810137715
2.000.000.000.-TL

680.400.000.-TL

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
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2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami, Getirilen Sinirlamalar ve Varsayimlar

Miisteri, Istanbul ili, Tuzla ilgesi, 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 gore 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 Piri Reis Caddesi Uzerinde birbirine bitisik konumdadir. Kuzey yonden D-100
karayoluna cepheli olan parsellere D-100 Devlet Karayolu i¢cmeler 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 bolge 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 bolgenin sosyal ve teknik altyapi ¢alismalarinin, devam
etmekte olan devlet yatirimlari (Devlet Demir Yollari yenileme ¢alismalari) ve orta ve biylk capl ticaret
ve hizmet konseptli projelerle birlikte kisa ve orta vadede tamamlanacagi diisiiniilmektedir.

iISGYO A.S.’nin bolgeye yiiksek 6lcekli yatirimlar yapmasi (Cinarli Bahge Konut Projesi, TUTOM projesi) ve
degerleme konusu 7301 ada 1 parsel Gzerinde yapilacak olan operasyon merkezinde yaklasik 5.000
cahsanin istihdam edilecek olmasi projenin ticari faaliyet hacminin yiksek 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 Koprisu 33 km Sabiha Gokcen Havalimani 14 km
Kartal Adalet Sarayi 14 km
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S

TUZLA PiYADE OKULU

ARAZISi

3.2. Tapu Sicilinde Tespit Edilen Tescil Durumuna iligkin Bigiler

G22-B17-A-1C pafta, 7301 ada,1 ve 2 parsel no.lu gayrimenkullerin tapu kayitlari asagida gosterilmis olup,
16.12.2014 ve 17.12.2014 tarihlerinde Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii Online sistem Uizerinden TAKBIS
belgesi alinmis ve Sicil incelemesi bu belge tizerinden yapilmistir.

GAYRIMENKULUN TAPU SiCiL BILGILERI

iLi ISTANBUL NITELIGi ARSA

ILGESI TUZLA YUzOLCOMU (m?) | 44.395,35

MAHALLESI MERKEZ TAPU TARiHi 22.09.2011

BUCAGI - YEVMIYE NO 10872

KOYU - CiLT NO 119

SOKAGI - SAHIFE NO 11682

MEVKii - B ARSA

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

ADA NO 7301 [] 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 [] 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 Alm Satim
islemleri ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi, G22B17A1C pafta, 7301 ada, 1 ve 2 no.lu “Arsa” vasifli parsellerin
milkiyetinin tamami is Gayrimenkul Yatirim Ortakhg adina tescilli olup, takyidat bilgileri ve son 3 yildaki
degisiklikler asagidaki gibidir;

7301 Ada 1 Parsel;

Tapu kitigiiniin Beyanlar hanesinde;

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

Tapu kitigiiniin Serhler hanesinde;

Kira Serhi: 0,01 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. ( 56.11 M2.LIK TRAFO YERI iLE 84.80 M2.LiK
KABLO GECiS GUZERGAHI OLMAK UZERE TOPLAM 140.91 M2.LiK SAHA UZERINDE TEDAS GENEL
MUDURLUGU LEHINE 99 YILLIGI 1.KRS.BEDELLE KiRA SOZLESMESI TESISi 26.03.2012 TARIH 3642 YEV.)
Kira Serhi: 0.01 TL bedel karsiliginda kira sdzlesmesi vardir. ( TRAFO MERKEZi VE KABLO GECIS
GUZERGAHI OLARAK KULLANILMAK UZERE 26.93 M2.LiK SAHA UZERINDE TEDAS GENEL MUDURLUGU
LEHINE 99 YILLIGI 1.KRS.BEDELLE KiRA SOZLESMESI TESIiSi 05.02.2014 TARIH 1834 YEV.)

Tasinmazin tapu sicilindeki son 3 yillik degisiklikler;
Ana gayrimenkul vasfi 12.12.2011 tarih 13731 yevmiye no ile “Bahgeli 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 bedeline iliskin taahhiitname bulunmaktadir. 19.03.2012 tarih 3275 yevmiye.

*Bu kayit, miilkiyetin [SGYO A.S. ‘ye devrinden énce naklen gelen kayit olup uygulanmakta olan projeye
goére revize olacagi diisiiniilmektedir.

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 gorerek
Maliye hazinesi miilkiyetinden i$ Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ‘ye gecmistir.

Boylece parselin miilkiyetinin tamami IS Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. adina tescil olunmustur.
3.4. Tapu Bilgileri Ac¢isindan Gayrimenkullerin GYO Portfdyiine Alinmasina iliskin Goriis

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

3.5. Gayrimenkuliin imar Durumu

Tuzla Belediyesi imar Midurliigi’nde 17.12.2014 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 Déniisiim Plani (igmeler Képrisi ile Tuzla Deresi arasi)” kapsaminda H lejandinda “Hizmet Agirlikh
Gelisim Alani” icerisinde kaldigi tespit edilmistir.

7301 ADA
1 PARSEL
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imar plan notlarina gére “Hizmet Adirlikli Gelisim Alanlarinda” uygulama asadidaki sekildedir ;

1. Bu bolgedeki ticaret ve hizmet alanlarinda yonetim merkezleri, biyulk alisveris ve eglence merkezleri,
mali kuruluslar (blylk banka merkezleri, finans kuruluslari, sigorta kurumlari 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 biirolari, ticari ve mali
birolar, avukatlik hizmetleri, muayenehaneler vb) ile kirletici olmayan ve ileri teknoloji kullanan (bilisim,
enformasyon, vb), ar-ge hizmeti veren birimler yer alabilecektir.

2. Hlejanti hizmet agirlikl gelisim alanlarindaki yapilanma sartlari ve parsel biyuklikleri su sekildedir :

Min. parsel bliytkIGgi : 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 portféyiinde yer
almaya devam etmesinde imar durumu agisindan bir sakinca gorilmemistir.

11
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3.7. Degerlemesi Yapilan Projenin ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim izinlerinin Alinip,

Alinmadigi, Belgelerin Mevcut Olup Olmadigi (Onayli Mimari Proje, Yapi Ruhsati, Yapi Kullanim

izin Belgesi)

7301 Ada 1 Parsel lizerinde insasi devam etmekte olan “Tuzla Teknoloji ve Operasyon Merkezi “

projesinin rapor tarihi itibariyle tiim yasal izinlerinin alindigi Tuzla Belediyesi imar Mudirliigiinde rapor

tarihi itibari ile yapilan incelemede anlasiimis olup proje ve ruhsat bilgileri asagidaki gibidir.

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
I olmak lzere 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) . e . . .
bagimsiz b6lim olacak sekilde diizenlenmis
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 lzere toplam 6 kath, IVB yapi
. . 18.05.2012 | 277/12 | 31.12.2012 | 609/12 | grubunda yer alan Toplanti Merkezi igin tek
(EGITIM BINASI) . sl . .. .
(2.Etap) bagimsiz bélim olacak sekilde diizenlenmis
AP 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
A olmak (zere toplam 8 katli, VB vyapl
BlLGl rubunda yer alan Bilgi Teknolojileri Binasi
TEKNOLOJILERI 18.05.2012 | 275/12 | 31.12.2012 | 608/12 g ¥ . g ) .
icin tek bagimsiz boélim olacak sekilde
(2.Etap) N . .
dizenlenmis olup, yenileme 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 lizere toplam 8 katl, IVB yapi
iCiN grubunda yer alan idari isler binasi icin
i 18.05.2012 | 274/12 | di i ihli tadi
KULLANILAN BINA 16.12.2011 | 838/11 / duzenlen.m|§ olup, 18..05.2012 tarlhllntadllat
(OPERASYON ruhsati ile toplam insaat alani(yikleme
MERKEZI) alanlari gikartilarak) 97.231,20 m2 olarak
(1.Etap) 31.12.2012 | 606/12 du"zeltllm!§t|r. Dlgfer yer?llenj.e. r.uhs:f\t'la‘rl
Muteahhit ve Santiye Sefi degisiklikleri icin
verilmistir.
02.03.2012 | 149/12 ilk yapi ruhsati 91,02 m2 toplam insaat
T / alanli, tek kath, 1lIA 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 Parsel lizerinde insasi devam etmekte olan “Tuzla Ticaret Merkezi” projesine iliskin alinan
yasal belgeler asagida sunulmustur.

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 31.12.2012 | 611/12 |grubunda yer alan 30 adet ofis, 10 adet
(OFiS VE AVM) 16.03.2012 | 172/12 21.04.2014 | 365/14 |restorant, 19 adet magaza ve ortak alanlar
icin 59 bagimsiz bolim olacak sekilde
dizenlenmis olup, yenileme ruhsatlari
Santiye Sefi degisiklikleri igin verilmistir.
ilk yapi ruhsati; 30.189,81 m2 toplam
insaat alanh,4 Bodrum +Zemin+3 normal
kat olmak Uzere toplam 8 katli, IVB yapi
B BLOK 31.12.2012 | 612/12 |grubunda yer alan 30 adet ofis, 14 adet
(OFiS VE AVM) 16.03.2012 | 173/12 21.04.2014 | 366/14 |restorant, 13 adet magaza ve ortak alanlar
icin 57 bagimsiz boluim olacak sekilde
dizenlenmis olup, yenileme ruhsatlari
Santiye Sefi degisiklikleri igin verilmistir.
ilk yapi ruhsati; 23.728,29 m2 toplam
insaat alanl,4 Bodrum +Zemin+3 normal
kat olmak Uzere toplam 8 kath, VB yapi
grubunda yer alan Otel icin tek bagimsiz
bolim olacak sekilde diizenlenmis olup,
yenileme ruhsatlar Santiye Sefi
degisiklikleri icin verilmistir.
ilk yapi ruhsati 16,74 m2 toplam insaat
alanli, tek kath, Il1A yapi grubunda yer alan
Guvenlik kullibesi igin dizenlenmis olup,
yvenileme ruhsatlari Miteahhit ve Santiye
Sefi degisiklikleri icin verilmistir.

31.12.2012 | 613/12

OTEL 16.03.2012 | 174/12 | 51 042014 | 367/14

GUVENLIK 31.12.2012 | 614/12
BiNALARI 16.03.2012 | 175/12 21.04.2014 | 368/14

Bu Ruhsat ve Ruhsat Eki Mimari Proje kapsamindan farkli olarak;

- A ve B blokta yer alan restoran, magaza ve ofis sayisi degismemekle birlikte fiili durumda A Blok
2.bodrum kata 1 adet oto yikama alani ilavesi yapilmistir.

- Otel blogu ise 4 Bodrum + Zemin+ 3 normal kat olmak Uzere toplam 8 kath olarak projelendirilmesine
karsin mevcutta 4 Bodrum + Zemin + 2 normal kat olarak 30 adet ofis 1 adet ¢ay ocagi olmak Uzere 31
birim olacak sekilde insa edilmistir.

Otel konseptinden vazgegilerek ofis blogu (D Blok) olarak planlanan yapi ve diger Ofis-AVM bloklari A ve B

bloklar icin mevcut durumun gozetildigi Tadilat Projesi hazirlanmis olup, rapor tarihi itibariyle bu projenin

Tuzla imar Mudirligi’nde kontroliiniin devam ettigi ve heniiz onaylanmadig tespit edilmistir. Konu ile

ilgili Belediye Memuru Miihendis Muharrem Bey’le yapilan gériismede Tadilat Projesi ve Tadilat Ruhsati
icin inceleme siirecinin devam ettigi bilgisi alinmistir.
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Fiili durumda projenin kaba insaati bitirilmis, dis cephe kaplamasi %95 oraninda tamamlanmistir. Bina
ortak alanlarinda ince isler devam etmektedir. Shell & Core sistemi’nin kullanildigi yapilarda ofis ve ticari
birimlerin ince isleri yapilmayacak olup kiraci veya alicilarin insiyatifine birakilacaktir. Shell & Core sistemi
ve bu sekilde pazarlanacak olan tasinmazlarin degerlemesinde ve tamamlanma seviyesinde bu durum goéz
onlinde bulundurulmustur.

Degerleme konusu, 7301 ada 1 numarali 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 Mudirliigiindeki 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 (izerinde toplam 4
adet yapi, sol tarafta konumlu “2” parsel lizerinde ise toplam 3 adet yapi ve AVM blogu 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 numaral “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.

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

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

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.

GENEL EKONOMIiK DURUM VE GAYRIMENKUL PiYASASINA iLISKIN ANALIZLER

4.1. Mevcut Ekonomik Kosullar, Gayrimenkul Piyasasi ve Trendler
Merkez Bankasi Mayis 2014 Finansal istikrar Raporunda;

Son Finansal istikrar Raporu’nun yayimlandigi 2013 yili Kasim ayindan bu yana, Fed’in para politikasinda
yasanan normallesme siireci gelismekte olan ilkelere (GOU) ydnelik sermaye akimlarini olumsuz
etkilemeye devam etmis, s6z konusu Ulke merkez bankalari finansal piyasalarda istikrari saglamak
amaciyla para politikalarinda sikilasmaya gitmistir. Bu cercevede, lilkemize yonelik sermaye akimlarinda
da zayiflama gozlenmis, lilkeye 6zgl belirsizliklerin de etkisiyle doviz kurlari ve finansal piyasalardaki
oynaklik artmistir. Enflasyon goriiniimiindeki nispi bozulmayi dikkate alan TCMB, 2014 yili Ocak ayinda
para politikasinda gii¢li ve 6nden yiklemeli bir sikilastirmaya gitmistir.
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TCMB’nin temkinli durusu, tlketici kredilerine yonelik makro ihtiyati tedbirlerin etkili olmasi, ulusal
ekonomiye iliskin belirsizliklerin nispeten azalmasi ve uluslararasi piyasalardaki risk istahinin bir miktar
toparlanmasi sayesinde finansal istikrara iliskin endiseler yakin zamanda 6nemli 6l¢lide azalmistir.
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 distrulirken, diger
yandan doéviz rezervlerini artirici yonde makro ihtiyati tedbirlere devam edilmistir. Bu cercevede kisa
vadeli faizler kademeli olarak indirilerek kuresel faiz oranlari ile daha uyumlu hale getirilmistir.

Ulkemizdeki finans disi kesimin varlik ve yikimliiliikleri, finansal istikrarin gériinimiine olumlu katki
yapacak sekilde gelismektedir. Faizlerin tarihi distk seviyelere gerilemesi ve kredi vadelerinin uzamasi ile
gectigimiz yillarda artan hanehalki borglulugu, alinan makro-ihtiyati tedbirlerin de katkisiyla yakin
zamanda daha makul bir egilim izlemeye baslamistir. Bu ¢cercevede Ozellikle bireysel kredi kartlari ve tasit
kredilerindeki yavaslama dikkat cekmektedir.

Reel sektor yiukiumliuliklerinde Turk lirasindaki deger kaybina bagh artis yasanmis olsa da, gerek TL
gerekse YP firma kredilerinin yillik artis oranlari strdirilebilirlik agisindan makul diizeylere ulasmistir.
Yurt disi finansal yakimlaltklerin yurt ici yukimluliklere kiyasla sinirli miktarda olmasi, uzun vadeli yapisi
ve olumlu dis borg yenileme orani reel sektoriin finansal gortiniimini giglendirmektedir.

2013 yilinin ikinci yarisinda finansal piyasalarda yasanan dalgalanmanin son dénemde azalmasi ve 2014
yihinin ikinci geyreginin basindan itibaren kur ve faiz oranlarinin yeniden gerilemeye baslamasi da kredi
riski goriinimiine olumlu katki yapmaktadir.

Bireysel kredi skoru ve bireysel borgluluk endeksi incelendiginde bireylerin mali ylktmliliklerini
karsilamakta ©nemli sorunlar yasamadiklari gorilmektedir. Bireylerin kredi yukimluliklerini yerine
getirme performanslarini 6ngérmek amaciyla kullanilan bireysel kredi skorunda 2013 yilinin ikinci
ceyreginde gorilmeye baslanan iyilesme ilerleyen donemlerde de sirmdistiir. Bireysel borgluluk
endeksinde dnceki donemlerde 6deme glgligi belirtisi gostermeyen ancak 6deme gliclini asan bir borg
yuka altina girme egiliminde olan kisiler analiz edilmektedir.

Bireysel borgluluk endeksi incelendiginde, en diisiik dort risk grubunda yer alan bireylerin risk ylizdeleri
toplaminda 2013 yili Aralik ayina kiyasla 6nemli bir degisim goriilmemekte olup, olumlu gorinim
korunmaktadir.

4.2, Tiirkiye Konut Piyasasi

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

Tirkiye Istatistik Kurumunun insaat sektorii ile ilgili son bes yila ait Yapi Ruhsat ve Yapi Kullanma izin belgelerine ait
Verileri asagida sunulmustur.
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Yapi izin Belgelerinin Yillar itibariyle dagilimr*

Ruhsat izni verilen alan miktari
Yillar
(m2)

2009 100 726 544

2010 176 429 366

2011 123 665 521

2012 158 209 271

2013 175 159 081
2014 (Eylul Sonu)* 173 126 100

Yapi Kullanma izin Belgelerinin Yillar itibariyle dagilimr’

iskan izni verilen alan miktar
Yillar
(m2)

2009 94 567 729

2010 85281 468

2011 105 650 512

2012 106 746 058

2013 137 402 564
2014 (Eylil Sonu)* 112 266 889

Tirkiye Istatistik Kurumunun (TUIK) Tirkiyede sadece konut satislarina iliskin son 5 yillik verileri asagidaki tabloda
gosterilmistir. >

villar Mortgaged Diger Toplam
(Adet) (Adet) (Adet)
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 - - 1.157.190
2014 (Ekim Sonu)* - - 926.932

Global ekonomideki daralmayla birlikte 2014 yilinin Ekim ayi sonundaki konut satis rakamlari baz alindiginda 2013
yili genel satis toplaminin altinda kalabilecegi ancak son 5 yillik siireg irdelendiginde genel itibariyle istikrarin devam
ettigi, blyilk bir olumsuzlugun bulunmadigi ve gayrimenkul piyasasinda insaat sektoriiniin olumlu yonde yikselisini
surdirecegi tahmin edilmektedir.

4.3. Ofis Piyasasi

istanbul A sinifi ofis piyasasinda, 2014 yili dérdiincii ¢eyreginde, ortalama kira rakamlar ve bosluk
oranlarini kiyaslandiginda yine bu yilin ikinci ¢ceyregine nazaran bosluk oranlari ve kira rakamlarinda

onemli bir artis oldugu goérilmektedir. Genel ortalamalarda belirgin olan bu degisiklik bolge
ortalamalarina baktigimiz zaman en c¢ok Asya Yakasi’'nda Altunizade ve Kozyatagi/Atasehir, Avrupa

L TUIK Yapi izin ve Degisim Oranlari istatistigi
% TUIK Yapi izin ve Degisim Oranlari istatistigi
> TUIK illere ve Yillara gre Konut Satiglari istatistigi
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Yakas’nda Maslak ve MIA bélgelerinde kendi gdstermektedir. Genel resme baktigimizda hem Avrupa
Yakasi’'nda hem de Asya Yakasi'nda A Sinif ofislerin bosluk oranlarinin arttigini ve kira rakamlarinin da
ylkseldigi goriilmektedir. Asagida bolge bazinda da detaylari belirtilen bu degisikliklerin ana nedeni olarak
son aylarda bir¢ok insaat halinde olan ofis binasinin stok olarak eklenmesi ve kullanicilar tarafindan
oncelikli tercih edilen bolgelerde gerceklesen bu ofis projelerinde gelistiriciler tarafindan talep edilen
ylksek kira rakamlarinin olmasidir.

istanbul A sinifi ofis bélgeleri incelendiginde, en ¢cok 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’lik kismini Altunizade, Taksim-Hali¢, Gayrettepe-Besiktas-
Etiler yizde 2-4 arasinda oldugu bilinmektedir.

& HAVAALANI

M LEVENT

o UMRANIYE

o MASLAK

M KOZYATAGI

M KAGITHANE-SISLI
M KAVACIK

W DIGER

*istanbul A Sinifi Ofis Bolgeleri

Avrupa Yakas! A sinifi ortalama bosluk oranlari 2014 yilinin ikinci ¢eyreginde %14,37 iken bu oranin 2014
yitlinin doérdiincli ¢eyreginde %18,60’a yikseldigi gorilmektedir. Ayni donemde Asya Yakasi A sinifi
ortalama bosluk oranlari %15,37 iken bu oranin 2014 vyilinin dordiinci ¢eyreginde %23,40’a
yikselmektedir.

* Realinvest Ofis Sektérii Raporu
> Colliers International
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Istanbul Ofis Piyasasi Ortalama Bosluk Oranlar*
Istanbul Office Market Average Vacancy Rates®
A Sinifi Ofisler / A Class Offices
4 Ceyrek 2014 / Q.4 2014
1.750.000
18,60%
1.500.000
1.250.000
1.000.000
750.000
500.000
250.000
o
ASYA / ASIA AVRUPA / EUROPE
Il DOLU ALAN / OCCUPIED SPACE Q=

2014 yilinin dérdiincii ceyreginde bosluk oranlarinin; Avrupa Yakasi’'nda yalnizca istanbul Bati bélgesinde
diistiigli diger bolgelerde ise yiikseldigi gorilmektedir. Asya Yakasi’nda ise bosluk oranlarinin istanbul
Dogu bélgesinde sabit kaldigini ve diger bolgelerde yiikseldigi gorilmektedir. istanbul genelinde; 6zellikle
Altunizade, Kozyatagi/Atasehir, Maslak ve MIA bélgelerinde bosluk oranlarinda ciddi bir artis

bulunmaktadir.®

Istanbul Ofis Piyasasi Ortalama Bosluk Oranlari
Istanbul Office Market Average Vacancy Rate

A Sinfl / A Class
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2014 yihnin dérdincli geyreginde ortalama kira rakamlarinin Avrupa Yakasi’nda, istanbul

Bati

bolgesindeki disiise ragmen, tiim bolgelerde arttigini fakat gozle gorilir yiikselisin sadece MIA

6 . .
Colliers International
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bolgesinde yasandigi goriilmektedir. Avrupa Yakasi’'nda diger bolgelerdeki kira dislis veya artislari ondalik
rakamlar ile telaffuz edilmektedir. Asya Yakas’nda ise kira rakamlarinin Umraniye ve istanbul Dogu
bolgelerinde distlgin, diger bolgelerde ise arttigl gorilmektedir. 2014 yilinin ikinci ceyreginde Avrupa
Yakasi A sinifi ofislerin ortalama kirasi $30,43/m2/ay iken 2014 yilinin dérdiinci ¢eyreginde bu rakam
$33,43/m2/ay’a yikselmistir, 2014 yilinin ikinci ceyreginde Asya Yakasi A sinifi ofislerin ortalama kirasi
$21,77/m2/ay iken 2014 yilinin dérdiincii ceyreginde bu rakam $22,79/m2/ay’a yiikselmistir.”

Istanbul Ortalama A Sinifi Ofis Kira Rakamlan ($/m?2/ay)
Istanbul Average A Class Office Rental Rates ($/sgm/month)
4. Ceyrek/ Q.4 2014
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Oniimiizdeki 3 yil icerisinde Asya ve Avrupa yakasinda piyasaya ¢ikacak 1.500.000 metrekarenin tizerinde
ofis stogu, insaat ve planlama asamasindadir. Oniimiizdeki 3 yil icerisinde piyasaya ¢ikacak insaat ve
planlama asamasindaki bu ofis stogunun dagilimi incelendiginde Asya ve Avrupa yakasinda esitlik
gorilmektedir. Daha 6nce ki donemlere baktigimizda Avrupa Yakasi daha baskin oldugu asikardir. Bu
durumu Asya Yakas’nda ozellikle Kozyatagi/Atasehir ve Umraniye bolgelerinde planlanan ve insaat
halindeki projelerin fazlahgi ile agiklamak mimkiindr.

7 . .
Colliers International
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Istanbul'da Planlanan ve Insaat Halindeki A Sinifi Ofis Stogu
Flanned and Under Construction Class A Office Stock in Istanbul
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il genelinde A sinifi Ofislere iliskin yukaridaki verilere ek olarak son dénemde yapilan yatirimlar
neticesinde Kartal-Tuzla D-100 Karayolu aksinda ofis ve konut piyasasinda 6nemli gelismeler yasanmis, bu
bolgede ¢ok sayida markali karma proje Uretilmis, Kamu Kurum ve Kuruluslari insa edilmistir. Anadolu
Yakasinda Kadikdy Kartal Metrosu hizmete girmis, Marmaray Hatti acilmis, istanbul Finans Merkezinin
ingsaasina baslanmis ve 6zellikle Kartal Adliyesi bu bolgeye olan talebi en Ust diizeye gikarmistir. Tim bu
yatirimlar neticesinde Anadolu Yakasi D-100 Karayolu aksinin éniimiizdeki 10 yil icerisinde istanbul’'un en
onde gelen Ticari lokasyonlarindan olacagi simdiden gorulebilmektedir.
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4.4. Gayrimenkuliin Bulundugu il Ve Bélgenin Analizi

iSTANBUL iLi

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

2013 Yili verilerine gére Niifusu 14.160.467 e ulasan il, yine ayni yil verileri ile 76.667.864 olan ilke
niifusunun %18,46 sini ve yine lke is glicliniin %18 ini barindirmaktadir. TUIK tarafindan,istanbul ili diger
sehirlere gore en ylksek hizda gog alan Kent olarak aciklanmaktadir.

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

Nifusu sirekli artan istanbul ili cevresinde bulunan illerle etkilesim icerisindedir.Biiyliksehir statisii
kapsaminda yonetilmekte olan il idari taksimata gore 39 ilceye ayrilmistir.

TUZLA iLCESI

Daha 6nce Pendik ilgesine bagli bir belde iken, 1992 Yilinda ilge olan Tuzla’da asil niifus artisi ve gelisme,
Halic ve cevresindeki tersanecilik faaliyetlerinin 1978 Yilinda ilcede Tersane Bdlgesi olarak ilan edilen
mevcut alana naklinden sonra hiz kazanmistir. Sektoriin bu alana yerlesmesinden sonra tedarikgilerini de
harekete gecirerek ilce endiistriyel alanda tiretimin &nemli 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 Gretim ve istihdam
kaynaklaridir.

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

ULASIM

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

JEOLOJI

Kuzey Anadolu Fayina yakin konumdaki ilge 1.Derece Deprem Kusaginda kalmaktadir.

EKONOMIK YAPI

Daha 6nce Pendik ilgesine bagli bir belde iken, 1992 Yilinda ilge olan Tuzla’da asil niifus artisi ve gelisme,
Halic 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
saylda sanayi ve ticari isletmeler 6nemli tiretim ve istihdam kaynaklaridir.
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4.5. 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 Gzerinde “Tuzla Teknoloji ve Operasyon Merkezi” , 7301 ada 2 parsel (izerinde “Tuzla Ticaret
Merkezi” Projesi insaati devam etmektedir. Parseller diizgiin geometrik formda, az egimli ve yapilasmaya
elverisli topografik yapiya sahiptir. Karma proje konseptinde hazirlanmis 2 ayri parsel izerindeki 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 icersinde sosyal ve donatisal yeterlilik diizeyinin
arttinlmasi saglanmaktadir. Projenin 2015 yili 3. geyreginde tamamlanmasi hedeflenmektedir.

7301 ADA 2 PARSEL
‘ ‘.‘. T
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7301 ADA 1 PARSEL

BT

TUZLA TEKNOLOJi VE
OPERASYON MERKEZi
PROJESI

(7301 ADA 1 PARSEL)

Degerleme tarihi itibari ile yapilan incelemede 44.395,35 m? yuzolcuiml, Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi,
G22B17A1C pafta, 7301 ada, 1 parsel Gzerinde toplam 184.513,94 m2 insaat alanh Tuzla Teknoloji ve
Operasyon Merkezi isimli 4 yapidan olusan proje i¢in tim yasal izinler alinmis ve 16.12.2011 tarihli yapi
ruhsatina dayall olarak 1.Etap A Blok (Operasyon Merkezi) insaatina baslanmistir. 4 bodrum+zemin+3
normal kat+gati olmak Uzere toplam 8 kath olarak projelendirilen ve idari isler icin kullanilacag ifade
edilen bina toplam 97.231,20 m2 insaat alanhdir. Yapi ruhsati ve kullanim amacina goére bash basina,
miustakil kullanima uygun sekilde planlanmistir. Degerleme tarihi itibariyle kaba insaati tamamlanmis dis
cephe kaplama islerinin devam ettigi tespit edilmistir. 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+cati olmak Uzere toplam 8 kath olarak projelendirilen bina toplamda 25.932,00 m2 insaat alanhdir.

Yap! ruhsati ve kullanim amacina gore bash basina, mistakil kullanima uygun sekilde planlanmistir.

Degerleme tarihi itibariyle tasinmazin kaba insaati devam etmekte olup, 3. Normal Kat insa edilmektedir.

Yapinin kat alanlari ve kat kullanimlari asagidaki tabloda belirtilmistir.

(B BLOK) BiLGi TEKNOLOVJILERI 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 ingaatina baslanmistir. 3 bodrum+ zemin + 2 normal kat+ ¢ati olmak Uzere

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

gore basli basina, mistakil kullanima uygun sekilde planlanmistir. Hali hazirda kaba insaasi tamamlanmis

olan yapida dis cephe kaplama isleri devam etmektedir.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 ingaat alanlidir. Yapi ruhsati ve kullanim amacina gére basl basina, mustakil kullanima
uygun sekilde planlanmistir. Yapinin kaba insaati tamamlanmis olup dis cephe kaplama isleri devam
etmektedir. 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
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 TEKNOLOJILERI BINASI 25.932,00 11.095,30
C BLOK | TOPLANTI MERKEZIi BINASI 35.441,90 12.086,30
D BLOK | MiSAFIRHANE BiNASI 25.892,10 13.376,10
GUVENLIK BINASI 16,74
TOPLAM 184.513,94 75.635,40

7301 ADA 2 PARSEL

21.305,29 m’ ylzolcuiml, Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi, G22B17A1C pafta, 7301 ada, 2 parsel iizerinde
degerleme tarihi itibari ile toplam 93.484,98 m2 insaat alanli Tuzla Ticaret Merkezi isimli 3 yapidan olusan
proje insaatl 16.03.2012 tarihli yapi ruhsati ile baslamistir.

Parsel lizerinde insaat devam ederken kismi degisiklikler yapilmis ve bu degisiklikler henliz onaylanmamis
olan tadilat projesinde belirtilmistir. Tadilat projesinde ve mevcutta toplam insaat alani 92.986,19 m?
olan A-B ve D bloklardan; 4 bodrum + zemin + 3 normal kat olmak lzere toplam 8 katli olarak
projelendirilen 6n blok olarak adlandirilan ofis blogu (A BLOK) toplam 44.745,41 m?, orta blok olarak
adlandirilan ofis blogu (B Blok) toplam 21.859,40 m? ve onayli projesinde Otel blogu olarak 4 bodrum +
zemin + 3 normal kat olmak Gzere 8 kat planlanan ancak 4 bodrum + zemin + 2 normal kat olmak tzere 7
katl ofis olarak insa edilen D Blok toplam 26.381,38 m? kapali alanh olarak tadil edilmistir. 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.
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ON OFiS BLOGU (A BLOK)

Henliz onaylanmayan tadilat projesinde A Blogun 2. Bodrum katinda 1 adet oto yikama alani, 1. Bodrum
katinda 12 dikkan+5 restoran, zemin katinda 7 diikkan+5 restoran, normal katlarda 10’ar adet ofis olmak
lizere binada toplam 60 (inite planlanmistir.On ofis blogunun (A Blok) 1.bodrum ve zemin katinda
konumlu AVM (carsi) dahilinde briit alani 15m? ile 1.364 m? arasinda degisen magazalar, brit alani 40m?
ile 90m? arasinda olan restoranlar yer alacaktir. 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. Yapi genelinde kaba insaat ve dis cephe kaplamasi isleri tamamlanmis, ortak alan ince isleri
devam etmektedir. Bloga ait kat alanlari ve bagimsiz Unitelerin brit alanlari asagidaki tabloda

gosterilmistir.

A (ON OFiS) BLOGU KAT ALANLARI VE SATILABILIR/KIRALANABILIR ALANLAR TABLOSU
SATILABILIR /
A BLOK KiRALANABILIR ALAN
KAT NITELIK (m?) (m?)
4.Bodrum Kat OTOPARK VE TEKNiK ALANLAR 8.404,97
3.Bodrum Kat OTOPARK VE TEKNiK ALANLAR 8.097,34
2.Bodrum Kat ORTAK ALANLAR/OTO YIKAMA 8.407,82 30,68
1.Bodrum Kat | AVM (12 MAGAZA+5 RESTORAN) 6.557,69 4.623,83
Zemin Kat AVM (7 MAGAZA+5 RESTORAN) 3.255,12 1.284,36
1.Kat 10 ADET OFis 2.515,75 2.062,68
2.Kat 10 ADET OFiS 2.515,75 2.062,68
3.Kat 10 ADET OFis 2.515,75 2.062,68
Cati Kati TEKNiK HACIMLER 2.475,22
Toplam 44.745,41 12.126,91
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A BLOK UNITE KULLANIM ALANLARI
AVM OFis
BAG NET BRUT BAG NET BRUT
BOLUM ALAN ALAN BOLUM ALAN ALAN
KAT NO NITELIK (m?) (m?) KAT NO NITELIK (m?) (m?)
1.Bodrum A-01 | DUKKAN 291,80 315,14 1.KAT| A-30 |OFiS 303,47 327,75
1.Bodrum A-02 | DUKKAN 1.298,00 1.401,84 |1.KAT| A-31 |OFis 145,20 156,82
1.Bodrum A-03 | DUKKAN 1.364,45 1.473,61 1.KAT| A-32 |OFis 176,07 190,16
1.Bodrum A-04 | DUKKAN 527,60 569,81 1.KAT | A-33 | OFis 168,04 181,48
1.Bodrum A-05 | DUKKAN 77,02 83,18 |1.KAT| A-34 |OFiS 302,83 327,06
1.Bodrum A-06 | RESTORAN 85,66 92,51 |1.KAT| A-35 |OFis 185,02 199,82
1.Bodrum A-07 | RESTORAN 77,42 83,61 |1.KAT| A-36 |OFis 139,19 150,33
1.Bodrum A-08 | RESTORAN 77,42 83,61 |1.KAT| A-37 |OFis 183,00 197,64
1.Bodrum A-09 | RESTORAN 77,42 83,61 |1.KAT| A-38 |OFis 121,83 131,58
1.Bodrum A-10 | RESTORAN 80,24 86,66 |1.KAT| A-39 |OFiS 185,24 200,06
1.Bodrum A-11 | pUKKAN 25,00 27,00 |2.Kat | A-40 |OFis 303,47 327,75
1.Bodrum A-12 | pUKKAN 81,47 87,99 |2.Kat | A-41 |OFiS 145,20 156,82
1.Bodrum A-13 | DUKKAN 77,25 83,43 |2.Kat | A-42 |OFiS 176,07 190,16
1.Bodrum A-14 | DUKKAN 66,25 71,55 |2.Kat | A-43 |OFis 168,04 181,48
1.Bodrum A-15 | DUKKAN 20,20 21,82 |2.Kat | A-44 |OFiS 302,83 327,06
1.Bodrum A-16 | DUKKAN 20,20 21,82 |2.Kat | A-45 |OFis 185,02 199,82
1.Bodrum A-17 | DUKKAN 33,92 36,63 |2.Kat | A-46 |OFiS 139,19 150,33
Zemin A-18 | RESTORAN 49,75 53,73 |2.Kat | A-47 |OFiS 183,00 197,64
Zemin A-19 | RESTORAN 39,90 43,09 |2.Kat | A-48 |OFIS 121,83 131,58
Zemin A-20 | RESTORAN 49,75 53,73 |2.Kat | A-49 |OFiS 185,24 200,06
Zemin A-21 | DUKKAN 75,84 81,91 |3.Kat | A-50 |OFis 303,47 327,75
Zemin A-22 | RESTORAN 52,00 56,16 |3.Kat | A-51 |OFiS 145,20 156,82
Zemin A-23 | DUKKAN 115,45 124,69 3.Kat | A-52 |OFis 176,07 190,16
Zemin A-24 | DUKKAN 64,75 69,93 |3.Kat | A-53 |OFiS 168,04 181,48
Zemin A-25 | DUKKAN 97,25 105,03 3.Kat | A-54 |OFiS 302,83 327,06
Zemin A-26 | DUKKAN 216,18 233,47 3.Kat | A-55 |OFiS 185,02 199,82
Zemin A-27 | DUKKAN 350,65 378,70 3.Kat | A-56 |OFiS 139,19 150,33
Zemin A-28 | RESTORAN 63,50 68,58 |3.Kat | A-57 |OFiS 183,00 197,64
Zemin A-29 | DUKKAN 14,20 15,34 |3.Kat | A-58 |OFis 121,83 131,58
2.Bodrum A-60 | OTO YIKAMA 28,41 30,68 |3.Kat | A-59 |OFiS 185,24 200,06
TOPLAM 5.498,95 5.938,87 5.729,67 6.188,04
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ORTA OFiS BLOGU (B BLOK)

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 lnite 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 lizere 5 ‘er adet ofis seklinde projelendirilmistir. Yapi genelinde kapa insaat ve dis
cephe kaplamasi isleri tamamlanmis bina ortak alanlari ince isleri devam etmektedir. Bloga ait kat alanlari
ve bagimsiz Gnitelerin briit alanlari asagidaki tabloda gosterilmistir.

B (ORTA OFiS) BLOK KAT ALANLARI VE SATILABILIR/KIRALANABILIR ALANLAR TABLOSU
SATILABILIR /
KiRALANABILIR ALAN
KAT NITELIK B BLOK (m?) (m?)
4.Bodrum Kat | OTOPARK VE TEKNiK ALANLAR 2.564,82
3.Bodrum Kat | OTOPARK VE TEKNiK ALANLAR 2.324,09
2.Bodrum Kat ORTAK ALANLAR 2.564,82
1.Bodrum Kat | AVM (5 MAGAZA+9 RESTORAN) 2.185,68 1.445,33
Zemin Kat AVM (8 MAGAZA+5 RESTORAN) 2.115,99 1.359,83
1.Kat 10 ADET OFiS 2.536,08 2.025,36
2.Kat 10 ADET OFiS 2.536,08 2.025,36
3.Kat 10 ADET OFiS 2.536,08 2.025,36
Cati Kati TEKNiK HACIMLER 2.495,76
Toplam 21.859,40 8.881,24
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B BLOK UNITE KULLANIM ALANLARI
AVM OFis
BAGIMSIZ NET BRUT BAGIMSIZ NET BRUT
BOLUM ALAN ALAN BOLUM ALAN ALAN
KAT NO NITELIK (m?) (m?) KAT NO NITELIK (m?) (m?)
1.Bodrum B-01 DUKKAN 58,70 63,40 |1.KAT| B-28 |OFis 185,73 200,59
1.Bodrum B-02 DUKKAN 57,00 61,56 |1.KAT| B-29 |OFiS 137,43 148,42
1.Bodrum B-03 DUKKAN 57,00 61,56 |1.KAT| B-30 |OFiS 183,50 198,18
1.Bodrum B-04 DUKKAN 59,75 64,53 | 1.KAT B-31 OFis 118,96 128,48
1.Bodrum B-05 RESTORAN 79,04 85,36 |1.KAT| B-32 |OFis 274,41 296,36
1.Bodrum B-06 RESTORAN 76,94 83,10 |1.KAT| B-33 |OFis 211,13 228,02
1.Bodrum B-07 RESTORAN 76,94 83,10 |1.KAT| B-34 |OFis 142,34 153,73
1.Bodrum B-08 RESTORAN 84,71 91,49 |1.KAT| B-35 |OFiS 173,73 187,63
1.Bodrum B-09 RESTORAN 60,47 65,31 | 1.KAT B-36 OFis 234,21 252,95
1.Bodrum B-10 RESTORAN 135,24 146,06 |1.KAT| B-37 |OFis 213,89 231,00
1.Bodrum B-11 RESTORAN 186,82 201,77 | 2.Kat B-38 | OFiS 185,73 200,59
1.Bodrum B-12 RESTORAN 148,34 160,21 | 2.Kat B-39 | OFiS 137,43 148,42
1.Bodrum B-13 RESTORAN 238,76 257,86 | 2.Kat B-40 | OFiS 183,50 198,18
1.Bodrum B-14 DUKKAN 18,56 20,04 |2.Kat B-41 | OFiS 118,96 128,48
Zemin B-15 DUKKAN 262,50 283,50 | 2.Kat B-42 | OFiS 274,41 296,36
Zemin B-16 DUKKAN 59,50 64,26 | 2.Kat B-43 | OFiS 211,13 228,02
Zemin B-17 DUKKAN 56,50 61,02 |2.Kat B-44 | OFis 142,34 153,73
Zemin B-18 DUKKAN 68,75 74,25 | 2.Kat B-45 OFis 173,73 187,63
Zemin B-19 DUKKAN 42,00 45,36 |2.Kat B-46 OFis 234,21 252,95
Zemin B-20 DUKKAN 67,36 72,75 |2.Kat B-47 | OFisS 213,89 231,00
Zemin B-21 RESTORAN 49,83 53,82 |3.Kat B-48 | OFiS 185,73 200,59
Zemin B-22 RESTORAN 48,40 52,27 |3.Kat B-49 | OFiS 137,43 148,42
Zemin B-23 RESTORAN 38,54 41,62 |3.Kat B-50 | OFiS 183,50 198,18
Zemin B-24 RESTORAN 48,40 52,27 |3.Kat B-51 | OFiS 118,96 128,48
Zemin B-25 RESTORAN 248,95 268,87 |3.Kat B-52 OFiS 274,41 296,36
Zemin B-26 DUKKAN 185,22 200,04 |3.Kat B-53 | OFiS 211,13 228,02
Zemin B-27 DUKKAN 83,15 89,80 |3.Kat B-54 | OFiS 142,34 153,73
3.Kat B-55 | OFiS 173,73 187,63
3.Kat B-56 | OFiS 234,21 252,95
3.Kat B-57 | OFiS 213,89 231,00
TOPLAM 2.597,37 2.805,16 5.625,99 6.076,07
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ARKA OFiS BLOGU (D BLOK)

7301 ada 2 parselin gliney cephesinde planlanan onayl ilk projesinde otel olmasi planlanan ancak kat

sayisi 1 kat duslruliip kat yukseklikleri arttirilarak ofis olarak insa edilen blok 4 Bodrum+Zemin+2 Normal

Kat olmak (lizere toplam 7 katli olup, 26.381,38 m2 insaat alanina sahiptir. Yapi, Piri Reis Caddesi

cephesinde bulunmaktadir ve ofis bloklari ile ortak alanlara sahiptir. Yapinin kat alanlar ve kat

kullanimlari asagidaki tabloda belirtilmistir.

D (ARKA OFiS) BLOK KAT ALANLARI VE SATILABILIR/KIRALANABILIR ALANLAR TABLOSU

SATILABILIR /
KAT NITELIK D BLOK (m?) KiRALANABILIR ALAN
(m?)
4.Bodrum Kat | OTOPARK VE TEKNiK ALANLAR 5.460,92
3.Bodrum Kat | OTOPARK VE TEKNiK ALANLAR 5.063,14
2.Bodrum Kat ORTAK ALANLAR/OFiS 5.465,73 919,61
1.Bodrum Kat 6 ADET OFiS 2.340,51 1.607,61
Zemin Kat 8 ADET OFiS 2.024,87 1.697,54
1.Kat 8 ADET OFiS 2.024,87 1.697,54
2.Kat 8 ADET OFiS 2.024,87 1.697,54
Cati Kat TEKNiK HACIMLER 1.976,47
Toplam 26.381,38 7.619,84
D BLOK UNITE KULLANIM ALANLARI
BAGIMSIZ NET BRUT BAGIMSIZ NET BRUT
BOLUM ALAN ALAN BOLUM ALAN ALAN
KAT NO NITELIK (m?) (m?) KAT NO NITELiK (m?) (m?)
2.Bodrum |  D-01 | oFis-wC-CAY OCAGI 851,49 919,61 |1l.Kat| D-16 |OFiS 156,28 168,78
1.Bodrum D-02 OFis 261,50 282,42 |1.Kat D-17 OFis 263,00 284,04
1.Bodrum D-03 OFis 108,76 117,46 | l.Kat D-18 OFis 222,72 240,54
1.Bodrum D-04 OFis 105,87 114,34 | 1.Kat D-19 OFis 222,72 240,54
1.Bodrum D-05 OFis 189,30 204,44 | 1.Kat D-20 OFisS 159,00 171,72
1.Bodrum D-06 OFis 262,50 283,50 |1.Kat D-21 OFis 222,78 240,60
1.Bodrum D-07 OFIS 560,60 605,45 |1.Kat D-22 OFIS 133,90 144,61
Zemin D-08 OFIS 156,28 168,78 | 1.Kat D-23 OFIS 191,40 206,71
Zemin D-09 OFis 263,00 284,04 |2.Kat D-24 OFis 156,28 168,78
Zemin D-10 OFis 222,72 240,54 | 2.Kat D-25 OFis 263,00 284,04
Zemin D-11 OFIS 222,72 240,54 |2.Kat D-26 OFIS 222,72 240,54
Zemin D-12 OFis 159,00 171,72 | 2.Kat D-27 OFis 222,72 240,54
Zemin D-13 OFis 222,78 240,60 |2.Kat D-28 OFis 159,00 171,72
Zemin D-14 OFIS 133,90 144,61 |2.Kat D-29 OFIS 222,78 240,60
Zemin D-15 OFis 191,40 206,71 |2.Kat D-30 OFis 133,90 144,61
2.Kat D-31 OFis 191,40 206,71
TOPLAM 3.911,82 4.224,77 3.143,60 3.395,09
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Yapilarin genel itibariyle kaba insaasi tamamlanmistir. Dis cephe kaplama isleri ve bina ortak alanlari ince
isleri devam etmekte olup, degerleme konusu 7301 ada 2 parsel (izerinde insa edilen “Tuzla Ticaret
Merkezi” igin shell & core sistemiyle pazarlanacagi dikkate alinarak tamamlanma seviyesi proje bazinda
ortalama %78 olarak tespit edilmistir.

7301 ADA 2 PARSELDEKi YAPILASMA OZETi
BLOKLAR KAPALI ALANI (m?) | KiRALANABILIR ALANI (m?)
A BLOK | ON OFiS VE AVM BINASI 44.745,41 12.126,91
B BLOK | ORTA OFIS VE AVM BINASI 21.859,40 8.881,24
D BLOK | ARKA OFiS 26.381,38 7.619,84
GUVENLIK BINASI 15,54
TOPLAM 93.001,73 28.627,99

DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
= Tasinmazin konumu,
* |nsaat Kalitesi ve tamamlanma seviyesi,
»= Ulasim durumu ve alternatifleri,
= Yakin gevre ve bolge 6zellikleri,
= Benzer konseptteki gayrimenkullerin pazar degerleri ve satis siireleri,
= Bolgedeki ticari faaliyetler ve potansiyeller
= Degerlemeye konu alanlarin konumlari,
= Gayrimenkulin hukuki durumu.

4.6. Degerleme islemini Etkileyen Faktérler

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

Degerlemede olumlu faktérler;
Ana ulasim arterleri ve aktarma istasyonlarina yakin olmasi,

o

o Insaat kalitesinin bélgedeki benzer yapi standartinin {izerinde olmasi,
o Hizla gelisen bir bolgede yer almasi,
o Potansiyel gelisim bolgesi igcinde bulunmasi

4.7. Degerlemede Kabul Edilen Varsayimlar

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

e Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

e Gayrimenkullin satisi icin makul bir stire taninmistir.
e (Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Gayrimenkullin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Gzerinden gerceklestiriimektedir.
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4.8. En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Gayrimenkuliin en etkin ve en verimli kullanim seklinin; bolgeye imar planinda da yiiklenen fonksiyon
olan “Hizmet Alani”na dénisiime elverisli olmasi nedeniyle mevcut durumu itibariyle insa edilen
“Ticaret / Operasyon Merkezi,” projesi uygulamasi oldugu kanaatine variimistir.

4.9. Degerlemenin Tanimi, Standartlari ve Degerleme Yaklagimlar ile Bunlarin Segilme
Nedenleri

4.9.1. Degerlemenin Tanim ve Kapsami

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

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

4.9.2. Deger Standartlari (Esaslari)

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda deger esaslari l¢ce ayrilarak tanimlanmis bulunmaktadir.Bu
ayrima gore;

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

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

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

icin gegerli 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 varhgin birlestiriimesi ile bu
varliklarin toplam degerlerinden fazla bir degere ulasiimasini saglayan ve deger esaslarinda tanimlanan
degerleri arttiran ek bir tanimdan da s6z edilmektedir.

4.9.3. Piyasa Degeri

Bir milkin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, hig¢bir 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.
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Profesyonel bir sekilde elde edilen Pazar Degeri tahmini, belirli bir milkin belirli bir tarihte tanimli
milkiyet haklarinin objektif bir sekilde takdir edilmesi anlamina gelir. Bu tanimin icinde var olan husus,
bir kisinin 6nceden tasarlanmig gorlisi veya kazanilmis haklarindan ¢ok, yeterli sayida satis verisine
dayanan ve calismalar sonucu olusan bir kavramdir.

4.9.4. Piyasa (Satiglarin Karsilagtiriimasi) 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 oOzelliklere sahip
gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi, kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre 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

4.9.5. Maliyet Olusumlari (Yeniden insa Etme) Yaklasimi

Maliyet yaklasimi yapili gayrimenkuller icin piyasadan yeterli veri toplanamadigi ve/veya s6z konusu
gayrimenkulin benzersiz 6zellikleri nedeniyle piyasada mevcut gayrimenkullerle karsilastirilamadigi
hallerde uygulanir. Maliyet yaklasimi ekonomik bir kavram olan ikame prensipine dayanir, buna gore
yapili bir gayrimenkuliin piyasada islem gorecegi en yiksek deger s6z konusu milk ile esit kullanim ve
fayda ozelliklerine sahip yeni bir gayrimenkuliin arsa dahil yeniden tiretim maliyetinden fazla olamaz.

Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar
olmak Ulzere 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
gayrimenkulin 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.

4.9.6. 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 bugiinkii degerini belirler. Gelir
kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin,
gelir oranina béliinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit
Akisinda ise; gotirl bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme
orani ile buglinkii degerine getirilerek gayrimenkullin degeri saptanir.

4.9.7. Uygulanan Degerleme Yaklasimi

Piyasa Yaklasimi ile Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir Yaklasimi ile Direkt Kapitalizasyon y6teminin
kullanilmasi uygun gorilmustir. Degerleme tarihi itibariyle natamam deger verilirken maliyet yontemi
uygulanmustir.
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4.10. Piyasa Yaklasimi, Benzer Satis Ornekleri ve Bunlarin Karsilastiriimasi

Piyasa yaklasiminda bolgede faaliyet gosteren emlak misavirleri ve milk sahipleri ile gortsilmis,
gayrimenkullerin bulundugu bolgede satisa arz edilen benzer ve yakin nitelikteki milkler arastirilmistir.
Yakin g¢evreden elde edilen ticari ve hizmet fonksiyonlu arsalarin satis degerleri bolgedeki emlak
musavirleri ile miizakere edilmis, yapilan goris alisverisi sonucu nihai birim satis degerleri tahmin ve

takdir edilmisgtir.

ARSA EMSALLERI

ilgili Kisi Nieva Gayrimenkul Ramazan Geng Hayrettin Gurel Mustafa Karaman
irtibat Telefonu 05324019041 05323411777 05322930071 0216 395 28 29
Kullanim Alani (m?) 19.816 15.900 21.000 18.282
Satis Fiyati (S) 31.000.000.-$ 22.200.000.-$ 35.000.000.-$ 32.000.000.-$
?ii;i?kg' Satis 25.000.000.-$ 17.000.000.- 28.000.000.-$ 25.000.000.-$
m2 Birim Fiyati
1.260.- 1.069.- 1.330- 1.367.-
($/m2) ? ’ ’ ’
Niteligi Arsa Arsa Arsa Arsa
Konum Ayni Bolgede Ayni Bolgede Ayni Bolgede Ayni Bolgede
E-5 Cepheli E-5 Cepheli 0-1 km E-5 Cepheli
Satig Zamani Aktif satihk Aktif satilik Aktif satihk Aktif satilhk
Hizmet Agirhikh Hizmet Agirlikli Hizmet Agirlikli
imar Durumu Gelisim Alani Gelisim Alani Ticaret+Konut Gelisim Alani
E: 1,75 E:1,75 E=1,75 E: 1,75

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

Olcekte pazarlik paylarinin bulundugu kanaati edinilmistir.

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

kosulu gibi bir cok faktére bagli olarak degismektedir.

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

unsurlari irdelenmistir.

Emsal 1 degerleme konusu tasinmazlarin sol bitisik parseli(4058 parsel), Emsal 4 ise sagindaki bitisik

parseldir(7302 ada 1 parsel).

Emsal 2 yine degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, E-5 cepheli ve ayni imar sartlarindadir.

Emsal 3 E-5 karayolunun kuzey cephesinde pendik yoniinde E-5 cepheli ayni imar sartlarindadir.

Yapilan mukayeseler sonucunda;

Emsalllerin uzun pazarlama siirelerine (1 seneyi asikin olduklari bilinmektedir.) sahip olduklan

anlasiimis, yiksek maliyetleri

edilmistir.

gbz 6ninde tutularak 1.000-$/m” birim deger tahmin ve takdir
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Boylece;
7301 Ada 1 Parsel : 44.395,35 m? X 1.000-$/m2 = 44.395.350,00-S = ~105.200.000,00-TL
7301 Ada 2 Parsel : 21.305,29 m? X 1.000-$/m2 = 21.305.290,00-$ = ~50.500.000,00-TL

TOPLAM

~155.700.000,00-TL

Arsa degerleri hesaplanmistir.

TCMB 17.12.2014 tarih ve saat 15:300 itibari ile doviz kuru:
1$=2,3696.-TL

4.11. Maliyet Olusumlari Yaklagimi

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

Degerlemeye konu gayrimenkul projesi; 727-S/m2 bedel Uzerinden 11.12.2012 tarihli sdzlesme ile
ylkleniciye ihale edilerek insaat baslatilmistir. 11.12.2012 tarihli s6zlesme ile degerleme tarihi arasindaki
2 yih askin sire igin insaat maliyetlerindeki degisiklikler, dolar kurunda gorilen asiri hareketler ve ihale
kapsaminda olmayan Mimari Proje, Ruhsat, Tasarim ve Pazarlama Bedelleri dikkate alinarak maliyet
artisini %12 olarak éngorulmustir.

Proje insa ortalama maliyeti; 727-S/m2 X 1,12 = ~814-5/m?2 olarak hesaplanmustir.

Degerleme tarihi itibari ile 1-S = 2,3696.-TL doviz kuru baz alinarak ortalama 814-S/m2 X 2,3696-TL =
~1.930.-TL/m2 olarak takdir edilmistir.

Degerleme konusu projenin yer aldigi parsellerden 7301 ada 1 parsel tizerindeki yapilar ince iscilik dahil
olmak tzere anahtar teslim usulline gére yapilmaktadir.

7301 ada 2 parsel tzerindeki yapilar ise shell & core sistemine gore insa edilmektedir. Shell & Core sadece
taslyici 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.

1 parselin Anahtar Teslimi, 2 parselin ise Shell & Core sistemi ile bitirilecek olmasi neticesinde parseller
icin farkli insa maliyet birim bedeli distintlmus ve birim maliyet 1 parsel igin; 2.045-TL/m2, 2 parsel igin
1.700-TL/m2 olarak 6ngo6rilmustar. (Agirhikli Ortalama Maliyet 1.930-TL/m2 dir.)

7301 ada 1 parsel;

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

Operasyon Blogu %58

Bilgi Teknolojileri Blogu : %33
Toplanti/Egitim Blogu %51
Misafirhane : %55
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insaat seviyeleri itibari ile bloklarda gergeklesen imalatin maliyet bedeli asagidaki gibi tespit edilmistir.

BiRiM
MALIYET TAMAMLANMA
TAMAMLANMA DEGERI DURUMUNA GORE
BLOKLAR iNSAAT ALAN (m2) ORANI (TL/m2) | iINSAAT MALIYETI(TL)
OPERASYON 97.231,20 58% 115.325.926,32
BILGI
TEKNOLOJILERI 25.932,00 33% 17.500.210,20
EGITiM/TOPLANTI 35.441,90 51% 2.045,00 | 36 964.129,61
MISAFIRHANE 25.892,10 55% 29.122.139,48
TOPLAM 184.497,20 *53% 198.912.405,60

*Parsel bazinda ortalama insaat tamamlanma seviyesi

7301 ada 2 parsel;

Bu parseldeki Projenin Ofis/Magaza/Avm konseptli bir proje olmasi nedeniyle pazarlamasinin Shell & Core
sistemiyle yapilacagi bilgisi alinmistir. Shell & Core sadece taslyici 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 uygulanacagi géz éniinde bulundurularak (ince

isler uygulama disi birakilarak) belirlenmistir.

Ofis A Blogu ve AVM : %80
Ofis B Blogu ve AVM %77
Ofis D Blogu : %77

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

BiRIM
INSAATALAN. | opiavianma | DEGERI | DURUMUNAGORE
BLOKLAR (m2) ORANI (TL/m2) | INSAAT MALIYETI(TL)
A BLOK & AVM 44.745,41 80% 60.853.757,60
B BLOK & AVM 21.859,40 77% 28.613.954,60
D BLOK 26.381,38 77% 1.700,00 34.533.226,42
TOPLAM 92.986,19 *78% 124.000.938,62

*Parsel bazinda ortalama insaat tamamlanma seviyesi
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Degerleme tarihindeki insaat seviyesi g6z oniine alinarak Gayrimenkullerin degeri asagidaki gibi

hesaplanmistir.

TAMAMLANMA
ADA / ARSA DEGERI ORANINA GORE iNSAAT | TAMAMLANMA ORANINA
PARSEL (TL) MALIYETI (TL) GORE GUNCEL DEGERi
7301 /1 105.200.000,00 198.912.405,60 304.112.405,60
7301 /2 50.500.000,00 124.000.938,62 174.500.938,62

155.700.000,00

322.913.344,22

478.613.344,22

Projenin tamamlanmasi durumunda Gayrimenkullerin degeri asagidaki gibi hesaplanmistir.

PROJENIN
ARSA DEGERI Lalg el A .
ADA / DURUMUNDA iNSAAT PROJENIN BiTMESIi
PARSEL (TL) MALIYETi DURUMUNDAKi DEGERI
7301 /1 105.200.000,00 377.296.774,00 482.496.774,00
7301 /2 50.500.000,00 158.076.523,00 208.576.523,00

155.700.000,00

535.373.297,00

691.073.297,00

4.12. Gelir Yaklagimi

Bu yaklasimda kullanilmak {izere yakin konumda ve benzer konseptlerde ticari gayrimenkuler arastirilmigtir.
Bolgede D-100 karayolu aksinda yer alan benzer konseptteki projelerin satis ofislerinden ve bdlge emlak

misavirlerinden goris alinmis, veriler analiz edilmis ve karsilastirma unsurlari irdelenmistir.
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4.12.1. Bolgedeki Ticari Gayrimenkul Bilgileri
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PENDIK VARYAP PLAZA Varlibas  Holding
biinyesindeki Varyap insaat tarafindan tamamlanan
proje E-5 kuzeyinde Pendik ilgesinde yer almaktadir.
Proje yaklasik 32.000 m2 kapal alanh olup 55m2-
325m2 buyuklikteki 278 adet isyerinden meydana
gelmektedir. Plazada yer alan ofislerin birim satis
degerleri kat ve kat konumuna goére ortalama 6.250.-
TL/m2’dir. Zemin katta yer alan dikkan/magazalarin
birim satis degeri ise ortalama 10.000.-TL/m2/ay’dir.

METROWIN TOWER Metropolist Yapi tarafindan insa
edilen D-100 karayolu cepheli, Pendik metro duragina
cok yakin konumda, 18 katl, 86 ofis ve zemin katta
magazalari olmasi planlanan projede vyer alan
ofislerin birim satis degerleri kat ve kat konumuna
g6re ortalama 7.000.-TL/m2’dir. Zemin katta yer alan
diikkan/magazalarin satis birim degeri ise ortalama
15.000.-TL/m2’dir

HELIS BEYAZ OFIS Helis yapi tarafindan insa edilmistir.
D-100 karayoluna yakininda, Pendik metro duragina
1,5 km mesafede, alt katlarda 4 adet
magaza/restoran st katlarda 56 adet ofisten olusan
projede yer alan ofislerin birim satis degerleri kat ve
kat konumuna gore ortalama 5.000.-TL/m2’dir. Zemin
katta yer alan dikkan/magazalarin satis birim degeri
ise ortalama 5.500.-TL/m2’dir

HUKUKCULAR TOWERS D-100 karayoluna yakininda,
Kartal Adliyesi'ne 100m  mesafede, alt katlarda
magaza/restoran Ust katlarda ofis olmak lzere 238
adet birimden olusan projede yer alan ofislerin satis
degerleri kat ve kat konumuna gore ortalama 7.000.-
TL/m2’dir. Zemin katta yer alan dukkan/magazalarin
ise ortalama 15.000.-TL/m?2 ’dir.
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KURI$ KULE projesi Kiligoglu ve Delta & Yetiskin Yapi
ortakligi tarafindan insa edilmekte olup, 29 katl tek
bir blokta 190 ofis ve 4 katli magaza blogunda toplam
30 magazabulunan liks ofis/ticaret projesidir.
Anadolu Adliyesine ve metro duragina oldukga yakin
konumdaki Plazada yer alan ofislerin birim satis
degerleri kat ve kat konumuna gore ortalama 9.000.-
TL/m2’dir.

KARTAL MONUMENTO Kuzeyyildizi Gayrimenkul
Gelistirme ve insaat A.S. tarafindan Subat 2014’ te
insaasi tamamlanan 5.111 m2 proje alanli, 13.883m2
satilabilir alanh tek bloktan ibaret liks ofis
projesidir. Projede yer alan ofislerin ortalama birim
satis degerleri kat ve kat konumuna gore ortalama
6.750.-TL/m*/ay’dir.  Zemin katta yer alan
dikkan/magazalarin satis birim degeri ise ortalama
12.000.-TL/m2’dir.

Metrofis Helis insaat tarafindan tamamlanan D-100
karayolu cepheli, Kartal metro duragina ¢ok yakin
konumda, 19 katl, 77 bagimsiz bélimla, tamami ofis
olarak planlanan projede ortalama ofis birim satis
degerleri kat ve kat konumuna goére ortalama 7.500.-
TL/m2’- dir.

ATLANTIS AVM Pendik ilgesi, Kurtkdy Mahallesi
sinirlari igerisinde yer alan Atlantis AVM toplam
52.500 m? alanli olup, 22.500 m? kiralanabilir alana
sahiptir. 2008 yilinda faaliyete gecen AVM’de ofisler,
122 magaza, food court, restorant ve ¢ocuk eglence
bélimleri olmak (izere toplam 158 (nite vyer
almaktadir. Projede yer alan ofislerin ortalama birim
satis degerleri kat ve kat konumuna gore ortalama
3.500.-TL/m> dikkan/magazalarin ortalama satis
birim degeri ise 9.000.-TL/m2’dir.
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Emlak ofisleri ve miilk sahipleri ile yapilan goris alisverisinde satisa sunulan emsal degerlerinde kiiglk
Olcekte pazarlik paylarinin bulundugu kanaati edinilmistir.

Emsal olarak alinan ofis ve dikkanlarin kiralama degerleri, konum, blyklik, geometri, cephe ve
derinlik gibi bir cok faktore bagli olarak degismektedir.

Asagidaki tabloda emsallerin birim SATIS degerleri gorilmektedir.

ORTALAMA ORTALAMA OFis
DUKKAN BIRIM BIRIM SATIS

PROJE ADI SATIS DEGERI DEGERI
PENDIK VARYAP PLAZA 10.000,00 6.250,00
METROWIN TOWER 15.000,00 7.000,00
HELIS BEYAZ OFiS 5.500,00 5.000,00
HUKUKGULAR TOWERS 15.000,00 7.000,00
KURI$ KULE 9.000,00
KARTAL MONUMENTO 12.000,00 6.750,00
METROFiS 7.500,00
ATLANTIS AVM 9.000,00 3.500,00
ORTALAMA 11.083,33 6.500,00
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Emsal veriler irdelenmis degerleme konusu miilklerle konum , insaat kalitesi, gelisim potansiyeli ticari

faaliyetlerin yogunlugu gibi durumlari mukayese edilmistir. Bliyiik cogunlugu D-100 karayolu MIA alani

aksindan segilen emsallerin yapi kalitesi agisindan degerleme konusu miilklerle benzer oldugu ancak

konum agisindan istanbul kent merkezine yakinlik durumu dikkate alindiginda degerleme konusu

miilklerin azda olsa emsallere gére dezavantajli oldugu gorilmistr.

Bununla birlikte degerleme konusu Projenin, Gebze OSB, Tuzla Tersaneler Bolgesi, Pendik ve Eskihisar

Feribot Limanlari, Sabiha Gokgcen Havalimani gibi 6nemli noktalara kilit konumu, emsal konseptlerle

mukayese edildiginde arti unsurlaridir. Yapilan incelemeler ve mukayeseler sonucu;

» 7301 ada 1 parsel Uzerindeki yapilar icin ortalama ofis birim satis fiyati 6.500.-TL/m? olarak

belirlenmistir.

= 7301 ada 2 parsel tzerindeki yapilar icin; Proje bitiinlniin ana ekseni ve AVM ve Ofis bloklarinin

burada bulunmasi géz 6niinde bulundurulmus ve ortalama ofis birim satis fiyati 6.500.-TL/m’

avm blogunda yer alan magaza /diikkanlar icin ortalama 11.000.-TL/m2 olarak belirlenmistir.

7301 ADA 1 PARSELDEKi YAPILAR iCiN ;

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

elde edilmistir.

DEGERLEME KONUSU
ALAN (m2)
SATIS | TAMAMLANMASI
A BLOK B BLOK BiLGi | CBLOK SATILABILIR BiRiM DURUMUNDA
7301 ADA | OPERASYON | TEKNOLOJILERI | TOPLANTI| D BLOK | /KIRALANABILIR | DEGERI SATS GELIRI
1 PARSEL BiNASI BiNASI MERKEZi | MISAF. BRUT ALAN | (TL/m2) (TL)
4.Bodrum 16.360,20 1.637,60
Kat
z?dr“m 16.240,80 3.800,40| 9.950,20| 9.145,70
2.Bodrum 16.083,10 3.809,80 | 8.490,90| 5.301,80 10.324,60
Kat e o B I e 67.109.900,00
1.Bodrum
15.367 798,20 | 4.74 1.254 14.312

Kat 5.367,00 3.798,20 5,80 54,60 312,30 93.029.950,00
Zemin Kat 6.488,40 2.388,00| 3.103,00| 2.038,00 13.242,60 | 6.500,00 86.076.900,00
1.Kat 6.417,20 2.687,00| 3.234,00| 2.038,00 13.528,30 87.933.950,00
2.Kat 6.550,30 2.687,00| 3.198,00| 2.038,00 13.627,30 88.577.450,00
3.Kat 6.541,90 2.687,00 2.038,00 10.600,30 68.901.950,00
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 75.635,40 491.630.100,00
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7301 ADA 2 PARSELDEKi YAPILAR iCiN

Elde edilen verilerin analizi sonucu 2 parsel lizerindeki satilabilir alan miktarina goére asagidaki degerler

elde edilmistir.

SATILABILIR/KIRALANABILIR o TAMAMLANMASI
ALAN (m2) BiRiM DURUMUNDA
7301 ADA DEGERI SATIS GELIRI
2 PARSEL A BLOK B BLOK D BLOK (TL/m2) (TL)
4.Bodrum Kat 0,00
3.Bodrum Kat 0,00
2.Bodrum Kat 30,68 919,61 6.176.885,00
1.Bodrum Kat 1.607,61 10.449.465,00
Zemin Kat 1.697,54 6.500,00 11.034.010,00
1.Kat 2.062,68 2.025,36 1.697,54 37.606.270,00
2.Kat 2.062,68 2.025,36 1.697,54 37.606.270,00
3.Kat 2.062,68 2.025,36 26.572.260,00
Cati Kati 0,00
TOPLAM 6.218,72 6.076,08 7.619,84 129.445.160,00
AVM BOLUMU
SATILABILIR AVM BiRiM SATIS SATIS DEGERI TOPLAM DEGERI
KAT ALANLARI (m2) DEGERI (TL) (TL) (TL)
ABLOK | BBLOK | ABLOK B BLOK A BLOK B BLOK
1.Bodrum |[4.623,83 |1.445,33 |12.000,00 |12.000,00 |55.485.960,00 |17.343.960,00 |72.829.920,00
Zemin 1.284,36 |1.359,83 |10.000,00 |10.000,00 |12.843.600,00 |13.598.300,00 |26.441.900,00
TOPLAM |5.908,19 |2.805,16 68.329.560,00 |30.942.260,00 |99.271.820,00

OFiS DEGERI (TL/AY)

129.445.160,00

AVM DEGERI (TL/AY)

99.271.820,00

TOPLAM

228.716.980,00
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5. ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1. Farkli Degerleme Yaklagimlarinin Analizi

Degerlemeye konu gayrimenkullerin giincel degeri hesaplanirken insaat tamamlanma seviyesi gbz 6niinde

tutularak maliyet yontemi kullaniimistir. Tamamlanmasi durumunda da projenin deger hesabi yapilirken

Piyasa Yaklasimi ile birlikte Maliyet Yontemi ve gayrimenkullerin satisa konu olacagi varsayimi ile Gelir

Yaklasimi kullanilmistir. Kullanilan iki yontem sonucunda bulunan degerlerin birbirini destekledigi

gorilmastar.

Gayrimenkuliin insa asamasinda olmasi ve Gelir yaklasiminin bir takim 6ngérii ve varsayimlara gore

yapilmis 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 ~TAMAMLANMASI
DEGERLEME HALINDE DEGER HALINDE DEGER
GAYRIMENKULLER YONTEMLERI (TL) (TL)

Maliyet Yakl 482.496.744,00

7301 Ada 1 Parsel allyet Yaxlasimi ~482.500.000,00
Gelir Yaklagimi 491.630.100,00
Maliyet Yakl 208.576.523,00

7301 Ada 2 Parsel allyet Yaxlasimi ~208.600.000,00
Gelir Yaklagimi 228.716.980,00

TOPLAM ~691.100.000,00

Degerleme tarihi itibari ile projenin insa hali gozetilerek maliyet yontemi baz alinmis ve natamam halleri

ile 1 parsel icin ~304.100.000,00-TL, 2 parsel icin 174.500.000,00-TL olmak lizere toplam 478.600.000,00-

TL deger takdir edilmistir.
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5.2. Gayrimenkullerin Yasal Durumu ile ilgili goriis

Miilkiyeti IS Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi’na ait, Tuzla ilcesi, Merkez Mahallesi, G22B17A1C pafta, 7301
ada, 1 parsel no.lu tasinmaz Uzerinde gergeklestirilen yatirrmin imar durumu, proje ve yapi ruhsatina
uygun devam ettigi insaatin tamamlanmasi halinde yapi kullanma izin belgesi alinmasinda herhangi bir
sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.

Miilkiyeti IS Gayrimenkul Yatinim Ortakligi’na ait, Tuzla ilcesi, Merkez Mahallesi, G22B17A1C pafta, 7301
ada, 2 parsel no.lu tasinmazin lizerinde gercgeklestirilen projeye ait tadilat projesinin henliz onaylanmamis
olmakla birlikte mevcut insai faaliyetin bu projeye uygun olarak yapilmakta oldugu tespit edilmistir. Tuzla
imar ve Sehircilik Mudurligi’nde onay asamasinda olan projenin onaylanmasinda imar durumu acisindan
bir sakinca bulunmadigl kanaatine varilmis olup, proje ile ilgili fiili duruma uygun tadilat projesinin
onaylanip ruhsatinin alinmasi gerekmektedir.

5.3. Gayrimenkullerin GYO Portfdyiine Alinmasi lle ilgili Goriis

Miilkiyeti IS Gayrimenkul Yatirnnm Ortakligi’'na ait Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi, G22B17A1C pafta, 7301
ada,1 parsel no.lu, tasinmaz lzerinde projelendirilen Tuzla Teknoloji ve Operasyon Merkezi Projesine
konu tasinmazlarin halihazirda Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi portfoylinde yer almakta olup degerleme
tarihi itibariyle PROJELER bashginda portfoyde bulunmaya devam etmesine Sermaye Piyasasi Mevzuati
bakimindan bir sakinca gériilmemistir.

Miilkiyeti IS Gayrimenkul Yatirim Ortaklig’’na ait Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi, G22B17A1C pafta, 7301
ada 2 parsel no.lu, tasinmaz lizerinde insa edilmekte olan “Tuzla Ticaret Merkezi” Projesi halihazirda
Gayrimenkul Yatirim Ortakhig portfoyiinde yer almaktadir. ilgili belediyede onay asamasinda olan tadilat
projesine gore insa edilen ve yaklasik %78 seviyesindeki uygulamaya iliskin gayrimenkuliin islem
dosyasinda herhangi olumsuz bir durumun bulunmamasi, ayrica revize projenin imar plani sartlarina da
aykiri olmamasi nedeniyle tadilat projesinin onaylanacagl kanaatine varilmistir. Buna gore halihazirda
GYO portfoylinde bulunan 7301 ada 2 parselin PROJELER basliginda portféyde kalmasinda sakinca
bulunmamaktadir.

5.4. Tasinmaz igin Sirketimiz tarafindan Hazirlanmis Son Ug Yil igerisindeki Gayrimenkul
Degerleme Raporu

Gayrimenkulle ilgili
e 27.12.2013 tarih ve 2013/004

Degerleme raporu hazirlanmistir.
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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. 2 Parseldeki yapilarin pazarlamasi 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

304.100.000,00

358.838.000,00

7301 ADA 2 PARSEL

174.500.000,00

205.910.000,00

TOPLAM DEGER

478.600.000,00

564.748.000,00

Raporu Hazirlayan
Hakan Mert Durgun
SPK LISANS NO: 403027
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Mehmet Cem CGakir
Harita Miih.
SPK LISANS NO: 400438

-~

Mustafa Hacisalihoglu
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK LISANS N0O: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 Gayrimenkul fotograflari

e Tapu Kayitlar

e Tapu Belgeleri

e Spk lisans belgesi 6rnekleri
e Spk Tescil Belgesi

45






