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1. RAPOR BILGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

19.11.2014 - 2014/0004

1.2. Rapor Tiirii

iS GYO A.SNIN MULKIYETINDEKI ARSA VASIFLI 1 ADET TASINMAZ UZERINDE GERGEKLESTIRILECEK OLAN
iISGYO KARTAL GAYRIMENKUL PROJESININ DEGERLEME TARIHINDEKi ADIL PIYASA DEGERININ TAKDIRI
AMACIYLA HAZIRLANAN DEGERLEME RAPORUDUR.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

1.3.1. Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

MUSTAFA HACISALIHOGLU

Sorumlu Degerleme Uzmani, Iktisat
SPK LISANS NO: 400274

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

HAKAN MERT DURGUN

Degerleme Uzmani, Sehir ve Bolge PI.
SPK LISANS NO: 403027

1.4. Degerleme Tarihi

Rapora konu olan gayrimenkul i¢in 14.11.2014 ile 18.11.2014 tarihleri arasinda degerleme
calismasi yapilmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi Tarihi ve Numarasi

14.10.2014 Tarih ve 2014/48 sayili Dayanak Sozlesmesi.

1.6. Raporun Diizenlenme Amaci

Bu Rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 12.08.2011 tarih ve 24491 sayih Resmi Gazete’'de
yayimlanan Seri: VIIl No:35 Tebligi uyarinca asgari bilgileri icerecek sekilde iS Gayrimenkul Yatirm
Ortakhgi A.S. Portfdyiinde bulunan arsa vasifli 1 adet tasinmaz iizerinde gergeklestirilecek olan s
GYO Kartal Gayrimenkul Projesinin adil 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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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

Kurulug Tarihi

Ticaret Siciline Tescil Tarihi
Ticaret Sicil Numarasi
Sermayesi

Kayith Vergi Dairesi/V.No

Faaliyet konusu

2.2. Miigsteri Bilgileri

Miisteri Unvani

Miisteri Adresi

Miisteri iletisim Bilgileri
Kurulug 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 gayrimenkuliin,
gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin
belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, gayrimenkullerle ilgili piyasa arastirmasi, fizibilite ¢alismalari,
haklarin  hukuki
belirlenmesi, gayrimenkuller ve gayrimenkullerle ilgili yatirrm, proje

gayrimenkuller ve bunlara bagh durumunun
degeri ve en iyi kullanim degeri analizi, gelistirilmis proje degeri
analizi, eski eser gayrimenkullerin restorasyon-restitlisyon proje
degeri analizi, gibi konularda degerleme ve danismanlk hizmeti

vermektir.

is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S

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

06.08.1999

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

630.000.000.-TL

Gayrimenkul ve/veya gayrimenkule dayali sermaye piyasasi
araglarina yatirrm yapmak amaciyla kurulmus portfoy yonetim
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

Misteri, istanbul ili, Kartal ilgesi, Yukari Mahallesi, G22A14B2B pafta, 10047 ada, 6 parsel numarali
miilkiyetinin tamami is GYO A.S. adina kayith 1 adet arsa vasifli tasinmazin iizerinde yapilacak iS GYO
Kartal Konut+Ticaret Gayrimenkul Projesinin piyasa rayi¢c degerini talep etmis olup, herhangi bir
sinirlama bulunmamaktadir.

Bu raporda asagida belirtilen kabuller gecerlidir.

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninca elde edilebilenlerle sinirlidir.

Analizler ve sonuglar belirtilen varsayim ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme uzmaninin degerleme konusu miilkle herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme uzmaninin iicreti raporun igerigine bagh degildir.

Degerleme, Uluslararasi Degerleme Standartlarina gore yapilmistir.

Degerleme uzmani mesleki egitim ve yeterlilik sartlarina haizdir.

3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKIiN BILGILER

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Ulasim Durumu

o * S & /.

s & > o

Vo _ DEGERLEME KONUSU TASINMAZ
& £ I;‘ gos- t.d I : :
it J" Vama Keer uriyet &0 2
G ama . :'_T o % /'.
e s S, N, B 3 bt
Emeg Nileg,, - Co G2Cl B ey ‘ e
2% Penik -l ure

Degerleme konusu gayrimenkul, istanbul ili, Kartal ilgesi, Karliktepe Mahallesi sinirlari dahilindedir. D-100
Karayolu’nun giineyinde; D-100 Karayolu Kartal Kavsagina Sanayi Caddesi ile baglanan Spor Caddesinin
kuzeyinde kalmaktadir.
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Konum olarak;

Guneydogu yonden, Spor Caddesi’ne baglantili Yakacik Caddesi’'ne , kuzeydogu yoniinden Camlik Sokak’a,
glneybati yoniinden Kadirli ve Denizkizi Sokak’a cepheli olan tasinmaz kuzey bati yoniinden ise Kentsel
Donisiim alani (10047 ada 1 parsel) ve Spor Tesisi Alani (10047 ada 2 parsel) ile gevrilidir.

TASINMAZIN ONEMLI MERKEZLERE YAKLASIK MESAFESI

D-100 karayolu 1,6 km  Kartal ilce Merkezi 1,6 km
Bogazici koprisi 22 km Kadikoy 13 km
FSM koprisi 32 km Sabiha Gokgen Havalimani 16 km

Degerleme konusu tasinmazin glineyi ve batisinda genel itibariyle konut kullanimli minferit 4-5 kath
yapilar, kuzeyi ve dogusunda ise sanayi yapilari yer almaktadir. D-100 Karayolu Kartal Aksi icin ylksek
lcekli planlarda belirlenen “Merkezi is Alani” fonksiyonu géz éniinde tutuldugunda bélgenin kisa-orta
vadede sanayi alani 6zelligini kaybedip Ticaret-Hizmet fonksiyonlu yapilarla birlikte gelisimini slirdiirecegi
disinidlmektedir.

3.2. Tapu Sicilinde Tespit Edilen Tescil Durumuna iliskin Bigiler

Degerleme konusu projenin gerceklesecegi 10047 ada 6 parselin, Tapu Kadastro Genel Mudurlagid’nin
internet Portali tizerinde (TAKBIS SISTEMi) 18.11.2014 giin 09:33’de yapilan incelemesinde, tespit edilen
tescil kayitlari asagidaki tabloda gosterilmistir.
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10047 ADA 6 PARSEL TAPU TESCIL BILGILERI

iLi istanbul NITELIGI ARSA

ILCESI Kartal YUzOLCOMU (m?) 36.724,88

MAHALLESI Yukari TAPU TARIHi 10.09.2014

BUCAGI - YEVMIYE NO 18487

kKOYU - CiLT NO 127

SOKAGI - SAHIFE NO 12532

MEVKii - l ARSA

PAFTA NO G22A14B28B ) ) [] KAT IRTIFAKI
TAPU TESCIL SEKLI I

ADA NO 10047 [] KAT MULKIYETI

PARSEL NO 6 [] CiNS TAHSISLI

MALIK iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiIM SIRKETi (TAM)

3.3. Gayrimenkul Uzerinde Tespit Edilen Sinirlayici (Takyidat) Bilgiler, Son Ug Yillik Alim Satim
islemleri, Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu gayrimenkul projesinin gerceklestirilecegi Kartal ilgesi, Yukari Mahallesi, 10047 ada 6
no.lu arsa vasifli parselin tapu kayitlari 18.11.2014 giin ve saat 09:33’de Tapu Kadastro Genel
MuidirlGgi’niin internet Portal Gizerinde (TAKBIS SISTEMi) incelenmis ve asagidaki kayda rastlanmistir.

Serh : 0,01 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. 16.04.2014 tarih ve 7771 yev. (-TEDAS LEHINE 99
YILLIGINA 1 KURUS BEDELLE KiRA SERHi VARDIR.)

Yapilan incelemede degerleme konusu projenin tizerinde gerceklestirilecegi 10047 ada 6 parselin; 10047
ada 3 parsel, 10047 ada 4 parsel, 10047 ada 5 parsel, 2846 Ada 1 parsel ve 2847 ada 1 parsel no.lu
tasinmazlarin tevhid isleminden 10.09.2014 tarih 18487 yevmiye ile tescil edildigi anlasiimistir.

3.4. Tapu Bilgileri Agisindan Gayrimenkullerin GYO Portfoyiine Alinmasina iliskin Goriis

IS GYO A.S. adina kayith arsa nitelikli tasinmaz halihazirda ortaklik portféyiindedir. Degerleme tarihi itibari
ile bu tasinmazin Gzerinde gergeklestirilecek olan tim vyasal izinleri alinmis gayrimenkul projesinin
PROJELER basliginda portfoyde yer almasinda tapu bilgileri agisindan bir sakinca gértilmemistir.

3.5. Gayrimenkuliin Imar Durumuna iliskin Bilgiler

Degerleme konusu projenin tzerinde gerceklestirilecegi parsel 1/1000 6lcekli 19.04.2013 onay Tarihli E-5
Giineyi Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda yer almakta olup Blok nizam Konut+Ticaret alaninda,

8
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Hma

ks: 5 kat (15.50 m) 6n bahge:5m., yan bahge: 3m., TAKS: 0,20, KAKS: 2,50 (Bkz. Plan Notu) yapilasma

sartlarinda bulunmaktadir.

19.04.2013 Tarihli E-5 Giineyi Revizyon Uygulama Imar Plani Genel Plan Notlari’nin ilgili maddeleri

TK2 BRUT YOG. 700 KiSi/HA — EMSAL:2,00

Planda verilen emsal degerleri net parsel lzerinden hesaplanacaktir. Ancak daha dnce uygulama
goérmiis veya rizaen terk yapilmis parsellerde, bu plana gore ilave terkler ¢cikmasi ve toplam terk
miktarinin %40'i asmasi halinde terklerin nzaen yapilmasi kaydiyla emsal hesabi parselin kadastral
alaninin %60"1 Gzerinden yapilir. Bu hikim bu plana gore terk miktari %40'l asan parsellerde de
terklerin rizaen yapilmasi kosuluyla uygulanir. (Plandaki Bu not nedeni ile uygulama Kadastral alanin
%60l Gizerinden yapilacaktir.)

K2, K3 Rumuzlu Konut Alanlarinda, TK1 ve TK2 rumuzlu Ticaret + Konut alanlarinda en az 10 adet
parselin tevhit edilmesi ile olusan parselde ve 5000 m¥den biiyiik imar parselinde emsal degeri
0.50 arttirilir. 5000 m? ve Uzeri blyukliklerdeki parsel veya parsellerden donati alinmasi sonucunda
5000 m%nin altinda kalmalari durumunda bu parseller 5000 m? biytklikteki parsellerin yararlandigi
haklardan faydalanacak olup, uygulama net parsel (zerinden yapilacaktir. (Plandaki bu not nedeni
ile Ticaret + Konut imarl, 5.000 m2’den biytk alanl parsellerin emsal katsayisi, net parselden
uygulanmak tzere 0,50 artmakta ve 2,50’ye ylkselmektedir.)

Degerlemeye konu Parsel imar Plani ve Plan Notlari Kapsaminda Uygulamaya gére;

Kok Parsel (2274 ad 394 parsel) Alani  : 93.993,00 m*

1.Uygulama ile Kamuya Ayrilmis Alan  : 16.496,00 m°

2.Uygulama ile Kamuya Ayrilmis Alan  : 40.694,88 m?(2274 ada 395 ve 400 parsellerin terkleri harig)

(16.496,00 m*+40.694,00 m?) / 93.993,00 m* = 0,61
Plan Notu Geregi Uygulama Esasi : ~%61 > %40 olmasi nedeni ile uygulama Kadastral Alanin
%601 lizerinden yapilacaktir.

*Kadastral Parselin %60 Biiyiiklugti : 93.993,00 m”> — *54,46 m” (2274ada 400 parsel) X 0,60 =
(2274 ada 400 parsel harig) 56.363,12 m’

KAKS : 2,00

- TK2 rumuzlu Ticaret + Konut alanlarinda 5.000,00 m? den

Plan Notu Geregi Uygulama Esasi :
S blyilk parsellerde KAKS: 0,50 artmaktadir.

Emsale Dahil insaat Alani  : 56.363,80 m’ X 2,50 = 140.907,81 m” olarak hesaplanmistir.

*Emsale Dahil insaat Alani  : 1.428 m? (395 parsel alani) X 1,75 (E=1,75) = 2.499 m’
(2274 ada 395 parsel hari¢)  140.907,81 m* - 2.499 m?= 138.408,81 m’

*Degerleme konusu projenin yer alacagl arsa vasifli tasinmazin imar uygulamasi kesintileri %40
oranini asmasl nedeniyle kdk parselin %60’l (izerinden emsal insaat alani hesaplanmistir. (Ayni kok
parselden gelen 2274 ada 400 no.lu parsel ve 2274 ada 395 no.lu parseller proje harici alanda
kaldigindan bu alanlarin emsal insaat alanlari hari¢ tutulmustur.)
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Degerlemeye Konu Parselin Kadastral Durumu ve Gordiigii imar Uygulamalari;

Yapilan incelemede degerlemeye konu projenin gerceklestirilecegi 10047 ada 6 parselin; 2274 ada
394 no.lu kok parselin gordigl imar uygulamalarinin sonucunda olustugu tespit edilmis olup

gecirdigi slire¢ su sekildedir;

ale

A\

KOK 2274
ADA
394 PARSEL
93.993 m2

16.496 m2 KAMUYA TERK VE iFRAZ

2274 ADA 2274 ADA 2274 ADA 2274 ADA 2274 ADA 2274 ADA 2274 ADA 2846 ADA 2847 ADA
395 PARSEL | 396 PARSEL | 397 PARSEL 398 PARSEL | 399 PARSEL | 400 PARSEL | 401 PARSEL 1 PARSEL 1 PARSEL
1.428 m2 59.707 m2 3.263 m2 6.855 m2 36 m2 170 m2 477 m2 3.320 m2 2.241 m2
PARSEL T4Escm TAMAMI 457 VE 5.64 PARSEL TESCILI 46,24 m2 YOLA
AYNI SEKILDE KAMUYA TAMAMI PARSEL ILE AYNI SEKILDE TERK SONRASI
DEVAM S KAMUYA BIRLESTi 563 )
ETMEKTEDIR TERK EDILDI. TERK EDILDi (ORTA |PARSEL OLDU DEVAM NET PARSEL TERKIYOKTUR
(TEMELEGITIM |, ETMEKTEDIR ALANI
PROJE ALANI OGRETIM ALANI)  [PROJE ALANI
DISINDADIR ALANI) DISINDADIR PROJE ALANI 3.273,76M2
DISINDADIR
2274 ADA 10047 ADA 10047 ADA
408 PARSEL 4 PARSEL 5 PARSEL
60.184 m2 990,65 m2 566,16 m2
ESKi YOL ALANI  ESKi YOL ALANI
10047 ADA 10047 ADA 10047 ADA
1 PARSEL 2 PARSEL 3 PARSEL
20.473,90 m2 | 6.053,51 m2 |29.653,35 m2
T [ oo
o KAMUYA
TERK EDILDI TERK EDILDI (SPOR TERKLER
(KENTSEL S SONRASI KALAN
o TESISi ALANI)
DONUSUM ALANI) NET PARSEL

10047 ADA
6 PARSEL
36.724,88 m2

NiHAI PARSEL
10047/ 3 PARSEL
10047/ 4 PARSEL
10047/ 5 PARSEL
2846/ 1 PARSEL
2847/ 1 PARSEL
TEVHIDI

10



2

E ACE Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
GYO

ISTANBUL KARTAL PROJESI

3.6. Gayrimenkullerin imar Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu gayrimenkul projesinin lzerinde insa edilecek olan 10047 ada 6 no.lu tasinmaz; 2274
ada 408 parselin 29.653,35 m2 lik kismi (10047 ada 3 parsel) , 2846 ada 1 parsel, 2847 ada 1 parsel ve
10047 ada 4-5 parsellerin (eski yol alanlari) tevhidinden olusmustur.

Degerleme konusu projenin gerceklestirilecegi 10047 ada 6 parsel 19.04.2013 t.t.li E-5 Glineyi Revizyon
Uygulama imar Plani kapsamindadir. Bu plan ile 2846 ada 1 parsel ve 2847 ada 1 parselin yapilasma
kosullarinda bir degisiklik olmamis, 2274 ada 408 parsel ise “Agik ve Kapali Spor Tesisleri Alani” ndayken
glncel planda 20.473,90 m2 lik kismi “Kentsel Donlsim amach kullanilacak Konut+Ticaret Alani”,
29.653,35 m2 lik kismi “Konut + Ticaret Alani”, 6.053,51 m2 lik kismi “Agik ve Kapal Spor Tesisleri Alani”
4.003,23 m2 lik kismi “Yol” olarak ayriimistir.

3.7. Gayrimenkullerin imar Durumu agisindan GYO Portfdyiine Alinmasina iliskin Goriis

IS GYO A.S. adina kayith arsa nitelikli tasinmaz halihazirda ortaklik portféyiindedir . Degerleme tarihi
itibari ile bu tasinmazin izerinde gerceklestirilecek olan tiim yasal izinleri alinmis gayrimenkul projesinin
PROJELER bashginda portféyde yer almasinda imar Durumu acisindan bir sakinca goériilmemistir.

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

Degerlemeye konu gayrimenkul projesinin Kartal Belediyesi imar arsivinde mevcut islem dosyasi
incelenmis olup, halihazirda 10047 ada 6 parsel no.lu arsa vasifli tasinmaz Uzerinde proje gelistirildigi ve
bu projeye yonelik insa edilmesi planlanan yapilara ait tim yasal izinler ve Yapi Ruhsat’larinin alindigl
gorilmastir.

10047 Ada, 6 Parsel izerinde insa edilmesi planlanan yapilara ait 12.09.2014 / 17842 sayili imar Durum
Belgesi dayanakli ruhsat ve eki onayli proje tarih ve numara bilgileri asagidaki gibidir;
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RUHSAT PROJE

TARIH ‘SAYI TARIH \ SAYI ACIKLAMA

Yeni yapi ruhsati 66.598,98 m2 toplam insaat alanl, 5

A 26.9.2014 | 7-20 |30.9.2014 | 2014/29316 Bodrum + Zemin + 40 normal kat olmak Uzere toplam 46

BLOK katli, VA yapi grubunda yer alan 332 bagimsiz bolimli
(tamami konut) A Blok igin diizenlenmistir.
Yeni yapi ruhsati 61.367,40 m2 toplam ingaat alanli, 4
B Bodrum + Zemin + 36 normal kat olmak tzere toplam 41
26.9.2014 | 7-20 | 30.9.2014 | 2014/29316 . e
BLOK / katli, VA yapi grubunda yer alan 324 bagimsiz bolimli

(tamami konut) B Blok i¢in diizenlenmistir.

Yeni yapi ruhsati 62.629,00 m2 toplam insaat alanl, 3
C Bodrum + Zemin + 37 normal kat olmak Uzere toplam 43
26.9.2014 | 7-2 .9.2014 | 2014/2931 M -
BLOK 6.9.20 0130920 014/29316 katli, VA yapi grubunda yer alan 322 bagimsiz bolimla (319
konut-3 ticari) C Blok i¢in dlizenlenmistir.

Yeni yapi ruhsati 29.792,00 m2 toplam ingaat alanli, 3

D 26.9.2014 | 7-20 |30.9.2014 | 2014/29316 Bodrum + Zemin + 22 normal kat olmak tizere toplam 26

BLOK katli, VA yapi grubunda yer alan 131 bagimsiz bolimli
(tamamu ticari) D Blok i¢in diizenlenmistir.
Yeni yapi ruhsati 25.150,40 m2 toplam insaat alanl, 2
E Bodrum + Zemin + 19 normal kat olmak Uzere toplam 22
26.9.2014 | 7-20 (30.9.2014 | 2014/29316 . I
BLOK / katli, VA yapi grubunda yer alan 110 bagimsiz bolimli

(tamami ticari) E Blok igin diizenlenmistir.

Yeni yapi ruhsati 72.575,00 m2 toplam insaat alanli, 4
F Bodrum + Zemin + 1 normal kat olmak Gzere toplam 6 katli,
26.9.2014 | 7-20 |30.9.2014 | 2014/29316 . e e
BLOK / VA yapi grubunda yer alan 21 bagimsiz bolimli (tamami
ticari) F Blok igin diizenlenmistir.

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

Kartal ilcesi, Yukari Mahallesi, G22A14B2B pafta, 10047 ada, 6 parsel sayili parselde 26.09.2014 tarih 07-
020 sayi ile Yapi Ruhsati alan is GYO A.S. ‘ne ait insaatin yapi denetimini Sanatsal Teknik Yapi Denetim
A.S. istlenmis olup halen Cemal Sair Sokak, Polat Mecidiyekdy is Merkezi, No:29/35 , Sisli /ISTANBUL
adresinde faaliyetlerini stirdirmektedir.

4. DEGERLEME VE GAYRIMENKULLERE 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 (lkelere (GOU) ydnelik sermaye akimlarini olumsuz
etkilemeye devam etmis, s6z konusu Ulke merkez bankalari finansal piyasalarda istikrari saglamak
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amaciyla para politikalarinda sikilagsmaya gitmistir. Bu cercevede, lilkemize yénelik sermaye akimlarinda
da zayiflama gozlenmis, lilkeye 6zgl belirsizliklerin de etkisiyle déviz kurlari ve finansal piyasalardaki
oynaklik artmistir. Enflasyon goriiniimiindeki nispi bozulmayi dikkate alan TCMB, 2014 yili Ocak ayinda
para politikasinda giicli ve 6nden ylklemeli bir sikilastirmaya gitmistir.

TCMB’nin temkinli durusu, tiketici 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 onemli 6l¢lide azalmistir.
Nitekim, 2012 yili son ceyregi ve 2013 yili ilk ¢ceyreginde sermaye akimlarinin giclii seyretmesinin etkisiyle
finansal istikrara dair riskleri dengelemek amaciyla bir yandan kisa vadeli faiz oranlari distrilirken, 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 yikimliliikleri, finansal istikrarin gériiniimiine olumlu katki
yapacak sekilde gelismektedir. Faizlerin tarihi dlstk 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 ¢ercevede Ozellikle bireysel kredi kartlari ve tasit
kredilerindeki yavaslama dikkat cekmektedir.

Reel sektor yukidmluliklerinde Tirk lirasindaki deger kaybina bagh artis yasanmis olsa da, gerek TL
gerekse YP firma kredilerinin yillik artis oranlari stirdirilebilirlik agisindan makul dizeylere ulasmistir.
Yurt digi finansal ylkimlaliklerin yurt ici yukimluliklere kiyasla sinirli miktarda olmasi, uzun vadeli yapisi
ve olumlu dis borg yenileme orani reel sektoriin finansal gériinimiini giclendirmektedir.

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

Bireysel kredi skoru ve bireysel borgluluk endeksi incelendiginde bireylerin mali yukimliliklerini
karsilamakta Onemli sorunlar yasamadiklari gorilmektedir. Bireylerin kredi yikimliliklerini yerine
getirme performanslarini dngérmek amaciyla kullanilan bireysel kredi skorunda 2013 yilinin ikinci
ceyreginde gorilmeye baslanan iyilesme ilerleyen donemlerde de sirmdistiir. Bireysel borgluluk
endeksinde onceki donemlerde 6deme glcligi belirtisi gostermeyen ancak 6deme gliclinii 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 yih Ekim ayina kiyasla 6nemli bir degisim gorilmemekte olup, olumlu goérinim
korunmaktadir.

4.2. Gayrimenkul Piyasalari

Son 5 yildan bu yana gelismis ekonomilerdeki gerileme ve getirilerdeki dusisler, bu Ulkelerdeki
yatirimcilari gelismekte olan (ilkelere yoneltmektedir. Tirkiye’de kentsel donlisim ve mitekabiliyete
iliskin hukuki dizenlemelerle birlikte altyapinin iyilestirilip gelistiriimesine bagh olarak yatirimcilarin
Turkiye gayrimenkul piyasasina ilgi ve yonelimleri artmaktadir.
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Turkiye istatistik Kurumunun insaat sektéri ile ilgili son bes yila ait Yapi Ruhsat ve Yapi Kullanma izin
belgelerine ait verileri asagida sunulmustur.

Yapi izin Belgelerinin Yillar itibariyle dagihm/'

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 (2.Ceyrek Sonu)* 112 617 603

Yapi Kullanma izin Belgelerinin Yillar itibariyle dagilimi"

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 (2.Ceyrek Sonu)* 82851043

Turkiye 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 (2.Ceyrek Sonu) - - 524.776

Global ekonomideki daralmayla birlikte 2014 yilinin 2. Ceyregi sonundaki konut satis rakamlari baz
alindiginda 2013 yili genel satis toplaminin altinda kalabilecegi ancak son 5 yillik sireg irdelendiginde
genel itibariyle istikrarin devam ettigi géralmustar.

' TUIK Yapi izin ve Degisim Oranlari istatistigi
" TUIK Yapi izin ve Degisim Oranlari istatistigi
"TUiK illere ve Yillara gére Konut Satislari istatistigi
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4.3. 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 kiltirel yapisi, 130
Milyar Dolari askin GSYIH ile Diinya ekonomilerine yén veren stratejik dneme sahip mega bir
kenttir.Dogusunda Kocaeli ve batisinda Tekirdag illeri ile komsu, her iki kitaya ulasimin saglandigi ana
arterlerin odagi konumundadir.

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

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

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

KARTAL iLCESI

Kartal ilgesi istanbul' un Anadolu Yakasinda yer almaktadir. Giineyde Marmara Denizi; batida Maltepe;
doguda Pendik; kuzeyde Sultanbeyli ve Sancaktepe ilgeleri ile komsudur. Kartal; Anadolu Yakasi
niifusunun %9’ luk kismini, istanbul genelinin %3,2’ sini olusturmaktadir. 2013 yili verilerine gére niifusu
447.110 kisidir. 1947 yilinda enduistri bolgesi olarak ilan edilmesinin ardindan, Kartal, istanbul'un hizla
blylyen ilcelerinden biri haline gelmistir. 1973'te, Haydarpasa- Gebze banliyé tren hattinin acgilmasi,
Otoyol baglantilari ve sahil yolu ile birlikte arttirilan ulasim aglari ve son olarak agilan Kadikoy-Kartal
Metro hatti ilce’yi ilgi ve cazibe bolgesi haline getirmistir.
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ULASIM

Kartal'da ulasim denizyolu, demiryolu ve otoyol ile saglanmaktadir. istanbul’da bulunan iki
havalimanindan biri olan Sabiha Gokg¢en Havalimani Kartal ilcesine yakin konumludur. 2013 yili basinda
faaliyete gecen Kartal-Kadikoy metro hatti ile bolgenin kent merkezi ile arasindaki bag iyice
kuvvetlenmistir. Kartal'dan Adalar ilcesine vapur, Yalova iline de deniz otobusl seferleri yapilmaktadir.
Bogazi¢i Koprusi ve Fatih Sultan Mehmet Koprisi'ne giden otoban ve E5 karayolu da Kartal'dan
gecmektedir. Kadikoy-Kartal arasi uzanan Bagdat Caddesi ve Tuzla ile Bostanci arasi sahil yolu Kartal'daki
diger karayolu ulasim secenekleridir.

JEOLOVJI

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

4.4. Gayrimenkuliin Teknik ve Fiziksel Ozelllikleri

- Uzerinde proje gelistirilmis olan tasinmazin tamami hali hazirda bos arsa vasfinda olup tizerinde
degerine etki edecek nitelikte bir yapi veya muhdesat bulunmamaktadir.

- Arsanin etrafi beton direkli fens teli ve sac ile ihata edilmistir.
- Parsel yapilasmaya uygun, az egimli bir topografyaya sahiptir.
- Zemin kismen asfalt kismen micir/stabilize ile kaplidir.

- Bolgede teknik altyapi hizmetleri tamamlanmistir.

4.5. Degerlemesi Yapilan Projenin Ozellikleri

Rapor tarihi itibari ile yapilan incelemede 36.724,88 m2 yizolciimli, Kartal ilcesi, Yukari Mahallesi, ,
G22A14B2B pafta, 10047 ada, 6 parsel sayili arsa vasifli tasinmaz Uzerinde toplam 318.113 m2 ingaat
alanh 6 bloktan olusan ISGYO KARTAL Konut+Ticaret projesi igin tiim yasal izinler alinmistir.

Gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki kurulmamis ve yapilarin insaatina hentiz baslanmamistir. Yasal tiim
izinleri alinmis ve projeleri onaylanmis olan Konut+Ticaret projesi kapsaminda; A, B, C, D, E, F bloklar
olmak lzere 6 adet blok ve bu bloklarda; 975 adet konut, 31 adet ticari, 234 adet ofis Unitesi olmak Uzere
toplam 1240 adet bagimsiz bolimiin yer almasi planlanmaktadir. Bunun disinda proje kapsaminda kapali
otopark, cocuk oyun alanlari, yirtyls parkurlari, spor sahalari, sosyal tesis, agik/kapall ylizme havuzu,
kres, dinlenme alanlari yer almasi planlanmakta olup, blok bazh Unite dagilimlar asagidaki tablolarda
gosterilmistir.
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BLOK UNITE DAGILIMI TABLOSU

BLOK FONKSIYON KAT SAYISI Ksil;lllé.lr BiR.irI:/(I:':;I:IYISI

A BLOK KONUT 5 Bodrum + Zemin + 40 Normal Kat 332 0 0
B BLOK KONUT 4 Bodrum + Zemin + 36 Normal Kat 324 0 0
C BLOK | KONUT+TICARET 3 Bodrum + Zemin + 37 Normal Kat 319 3 0
D BLOK | OFIS + TICARET 3 Bodrum + Zemin + 22 Normal Kat 0 5 126
E BLOK | OFiS + TiCARET 2 Bodrum + Zemin + 19 Normal Kat 0 2 108
F BLOK TICARET 4 Bodrum + Zemin + 1 Normal Kat 0 21 0
TOPLAM 975 31 234

DAIRE TiPi VE KULLANIM FONKSIYONU DAGILIMI TABLOSU

0+1 19 28 37 - - - 84
1+1 130 124 121 - - - 375
2+1 110 97 74 - - - 281
3+1 48 72 78 - - - 198
3+2 2 2 2 - - - 6
4+1 22 0 6 - - - 28
5+1 1 1 1 - - - 3
OFis - - - 126 108 - 234
TICARET - - 3 5 2 21 31
TOPLAM 332 324 322 131 110 21 1240
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Projede genel itibariyle 7 tip konut bulunmakta olup;
84 adet 0+1 daire, 375 adet 1+1 daire, 281 adet 2+1 daire, 198 adet 3+1 daire , 6 adet 3+2 daire, 28 adet
4+1 daire, 3 adet 5+1 daire, 234 adet tek hacim ofis ve 31 adet tek hacim dikkan/ticaret kullanimh Gnite

yapilmasi planlanmaktadir.

Proje biinyesinde A Blogun 22. ve 41. kati, B Blogun 23. ve 37. kati, C Blogun 24. ve 38. kati, D blogun 11.
ve 23. kati, E Blogun 10. ve 20. katlari mekanik kat olarak planlanmistir. Buna gére mekanik katlarda, su

depolari, yangin sulama sistemleri vb. mekanik tesisatlar bulunacaktir.

TOPLAM
INSAAT TOPLAM UNITE
ALANI ORTAK ALAN ALANI KONUT OFis TiCARET

BLOKLAR (M2) (M2) (M2) (M2) (M2) (M2)
A BLOK 66.598,98 30.248,30 36.350,68 36.350,68 - -
B BLOK 61.367,40 27.315,00 34.052,40 34.052,40 - -
CBLOK 62.629,00 28.218,17 34.410,83 34.180,85 - 229,98
D BLOK 29.792,00 2.710,00 27.082,00 - 25.915,94 | 1.166,06
E BLOK 25.150,40 12.980,00 12.170,40 - 11.558,01 612,39
F BLOK 72.575,00 65.162,00 7.413,00 - - 7.413,00

TOPLAM 318.112,78 166.633,47 151.479,31 104.583,93 @ 37.473,95

4.6. Degerleme islemini Etkileyen Faktérler
Degerlemede olumsuz ve sinirlayaci faktorler;

o 1.Derece Deprem Bdlgesinde bulunmasi

Degerlemede olumlu faktorler;

o Emsal katsayisinin 2,50’ye yiikselmis olmasi,

o Uygulamanin Kadastro Parselinin %601 (izerinden yapilmis olmasi,
o Merkezi konumu,

o Ulasim aglarina yakin olmasi,

o Hizla gelisen bir bolgede yer almasi,

o Gergeklestirilecek olan projenin yapi kalitesi,

o Projede ticari birimlerin yer almasi,

o Deniz manzarali olmasi
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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  Gayrimenkuliin satigi igin makul bir siire taninmistir.
e (Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Gayrimenkulin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
lizerinden gerceklestirilmektedir.

4.8. En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

imar planlarinda belirlenen sartlar cercevesinde en uygun ve en verimli kullanim seklinin degerleme
konusu projede uygulandigi gibi Konut + Ticaret fonksiyonlu karma kullanim oldugu kanaatine variimistir.

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

4.9.1. Degerlemenin Tanim ve Kapsami

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

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

4.9.2. Deger Standartlari (Esaslari)

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

Piyasa degeri esasl, 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,

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

icin gecerli olan deger,

Adil deger esasli, 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.
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Bu tanimlar ve ayirim diginda Sinerji degeri olarak ifade edilen, birden fazla varligin birlestirilmesi 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, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir
pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi
gerektigi takdir edilen (kanaat edilen) tutardir.

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

4.9.4. Piyasa (Satislarin Karsilagtirilmasi) Yaklasimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis bedelleri,
nitelik ve nicelikleri s6z konusu tasinmaz ile karsilastiriimaktadir. 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 ulasiimaktadir.

4.9.5. Maliyet (Yeniden insa Etme) Yaklagimi

Maliyet yaklasimi yapili gayrimenkuller igin 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 yiiksek deger s6z konusu miilk ile esit kullanim ve
fayda 6zelliklerine sahip yeni bir gayrimenkuliin arsa dahil yeniden tretim maliyetinden fazla olamaz.

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar
olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin kalan
ekonomik 6mri de hesaplanir; gayrimenkul degerinin fiziki yipranma, fonksiyonel ve ekonomik agidan
giincel beklentileri karsilayamama nedenleri ile zamanla azalmakta oldugu dikkate alinir. Degerleme
islemi; mevcut yapinin buglinkii yeniden insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapili
gayrimenkulin sahip oldugu herhangi bir cikar 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 mulkin
degeri belirlenmektedir.

4.9.6. Gelir Kapitalizasyon Yaklasimi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda milkin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari ve isletme
giderleri isletme doénemi icin analiz edilir. Degerleme uzmani, gayrimenkulliin gelecekte ortaya
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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 buglinkl degerine getirilerek gayrimenkullin degeri saptanir.

4.9.7. Uygulanan Degerleme Yaklagimi

Piyasa verilerine gore Emsal/Maliyet Yaklasimi

Konut/Ticaret Projeksiyonu uygulamasinin kullaniimasi uygun goérilmastar.

4.10. Piyasa verilerine gore Emsal/Maliyet Yaklagimi

(Ayristirma  Yontemi) ve Gelir yaklasimi

ile

Piyasa yaklasiminda bodlgede faaliyet gosteren emlak ofisleri ve milk sahipleri ile goristlmds,
gayrimenkullerin  bulundugu bolgede satisa arz edilen benzer nitelikteki arsa vasifh tasinmazlar

arastiriimstir.

alisverisi sonucu tespit edilmis ve gercgekci satis degeri analizi yapilmstir.

KONUT + TICARET FONKSiYONLU ARSA EMSALLERI

Gayrimenkullerin pazarlama degerleri bolgedeki emlak uzmanlari ile yapilan goris

Nieva
ilgili Kisi Century 21 Alcore insaat Gayrimenkul C6zim Pusula
Zeki Basar Savas Al Atilla Merakiim Davut Baskan
irtibat Telefonu 05324343231 05318656563 |05515514858 | 05353720220
Kullanim Alani(m?) 2.549 44.000 6304 66.000
Satis Fiyati 6.000.000.-$ 110.000.000.-$ 13.000.000.-S 140.000.000.-$
m2 Birim Fiyat 2.354.-$/m”’ 2.500.-$/m? 2.062-$/m’ 2.121.-$/m?
Gergekgi Satis Fiyati 5.000.000.-$ 85.000.000-$ 11.000.000-$ 120.000.000.-S
i‘;";h:‘ Ay 1.961.-$/m? 1.931.-$/m> 1.744.-$/m> 1.818-$/m?
Arsa

Niteligi (2014 ada 38 Arsa Arsa Arsa

Parsel)
Konum Ayni Bolgede Ayni Bolgede Ayni Bolgede Ayni Bolgede

0-1 km 0-1 km 0-1 km 0-1 km
Satis Zamani Aktif satilik Aktif satilik Aktif Satilik Aktif Satilik
imar Durumu Ticaret Ticaret Ticaret Ticaret

E: 1,75 E: 3,00 E: 2,50 E: 3,00

Emlak ofisleri ve miilk sahipleri ile yapilan goris alisverisinde satisa sunulan emsal degerlerinde pazarlik
paylarinin bulundugu izlenimi edinilmistir.

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

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

Yapilan mukayese ve arastirma sonucunda degerleme konusu gayrimenkul icin 1.800$/m? birim deger
tahmin ve takdir edilmistir.
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Boylece 10047 Ada 6 parsel igin:

36.724,88 m2 X 1.800-$/m2 = ~66.104.000,00-$ = ~147.600.000,00-TL deger hesaplanmistir.

T.C.M.B.’nin 17.11.2014 tarih ve 15:30 itibari ile
1S = 2.2325-TL Déviz Kuru kullanilmigtir.

Parsel lzerinde gerceklestirilecek olan projenin  tamamlanmis olmasi durumundaki toplam maliyet
degerinin takdiri amaciyla agsagidaki esaslara bagh olarak gayrimenkuliin yapim maliyeti hesaplanmustir.

Ofis ve Mesken Alani Yapi Maliyeti, 62 Seri No.lu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi Eki olan, 2014

Yil Binalarin Metrekare insaat Maliyet Bedellerini Gosterir Cetvele gore, Betonarme Karkas Bina,

Diger Ticarethane ve isyerleri icin liiks insaat azami birim maliyeti olan 1.329,22-TL/m2 birim degeri esas
alinmis, Degerlemeye konu Proje ve unsurlari géz online alindiginda bu degerin ~%30 artirilmasi
kanaaatine varilarak ~1.730.-TL/m2 birim insa maliyet bedeli 6ngorilmustir.

Siginak, depo ve otopark alanlari yapi maliyeti ise, 62 Seri No.lu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi Eki

olan, 2014 Yili Binalarin Metrekare insaat Maliyet Bedellerini Gosterir Cetvele gore, Betonarme Karkas
Bina, Yeralti Garajlari i¢in 2. sinif insaat birim azami maliyeti olan 571,83 TL/m2 birim degeri esas alinmis,
Degerlemeye konu Proje ve unsurlari géz oniline alindiginda bu degerin ~%30 artirilmasi kanaaatine
varilarak ~750.-TL/m2 birim inga maliyet bedeli 6ngorilmustir.

o Mimari ve Mihendislik Bedeli (0,03), Koordinasyon, Genel ve Diger Giderler bedeli (0,03) olarak
Ongorilmustar.
o Cevre diizenleme maliyeti yapi insaat maliyetinin %2’si oraninda olacagi varsayilmistir.

Konu parselin onayl mimari projesine uygun olarak gelistirilmesi durumunda, toplam proje gelistirme

maliyeti asagidaki gibi hesaplanmistir.

BiRiM
TOPLAM PROJE MAALIYETI INSAAT ALANI MALIYET TOPLAM MALIYET
HESABI m2 TL/m2 TL
OTOPARK ALANLARI 81.547,17 750,00 61.160.377,50
SIGINAK ALANLARI 5.729,91 750,00 4.297.432,50
DEPO ALANLARI 2.036,99 750,00 1.527.742,50
iISYERiI/KONUT/DIGER ORTAK
ALANLAR 228.799,12 1.730,00 395.822.477,60
PROJE RUHSAT MiMARI VE
MUH. BED. 0,04 18.512.321,20
KOOR. VE GENEL GIDERLER 0,03 13.884.240,90
CEVRE DUZENI/PEYZAJ(0,02) 9.256.160,60

TOPLAM 318.113,19 _ 504.460.752,81
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PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE TOPLAM DEGERI (TL)

ARSA DEGERI 147.600.000,00
PROJE INSAAT YAPI MALIYETIi 504.460.752,81
TOPLAM 652.060.752,81

DPLA aria Dege b 050.000,00

Piyasa verilerine gore Emsal/Maliyet Yaklasimi dogrultusunda degerleme konusu gayrimenkuliin Arsa
Degeri ve Yapi Degeri ayri ayri yontemlerle hesaplanarak toplanmis ve gayrimenkul projesinin toplam
degeri tespit edilmistir.

Maliyet Yaklasimi ile insa edilecek vyapilarin o6zellikleri dikkate alinarak bugiinkii yapi degerine
ulasiimaktadir.

Bu iki farkl yontemle elde edilen degerlerin toplanmasi ile degerlemesi yapilan projenin toplam degerine
ulasiimaktadir.

Projenin uygulanip tamamlanmasi halinde tasiyacagi buglinkii deger piyasa verilerine baglh maliyet
yaklasimina gore 652.050.000-TL olarak hesaplanmistir.

Degerleme tarihi itibari ile Projenin gerekli tim yasal izinlerinin alindigi goriilmis ve bu kapsamda

gerceklesen maliyetin Toplam Proje Bedelinin %4’( olabilecegi 6ngorilmustiir.

GAYRIMENKULUN MEVCUT NATAMAM HALI iLE TOPLAM DEGERI (TL)

ARSA DEGERI 147.600.000,00
PROJE iINSAAT YAPI MALIYETI 504.460.752,81
GERGEKLESEN YATIRIM BEDELI 0,04 20.178.430,11

TOPLAM (Yuvarlatilmis Deger) 167.800.000,00

4.11. Gelir Yaklagimi ile Konut / Ticaret Projeksiyonu’nun Uygulanmasi

Bu yaklasim; yapilasmaya musait alan Gizerinde imar durumuna gore proje gelistiriimesi veya gelistirilen
projenin pazarlanarak elde edilen hasilatin buglinki degerinin bulunmasi esasina dayanmaktadir.

Bu yaklasimda kullanilmak lzere degerlemeye konu parsel lzerinde projelendirilmis Konut + Ticaret
Gayrimenkul projesine benzer konseptlerdeki markali _konut projeleri ve ticari gayrimenkuller

arastiriimistir.

23



GYO

ACE Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

iSTANBUL KARTAL PROJESI

Markali Konut Projeleri:
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Uplife Park Teknik Yapi tarafindan tamamlanan
proje E-5 kuzeyinde gelisim gosteren soganlik
mevkiinde yer almaktadir. Yaklasik 22.000 m?2
proje alanh olup site biinyesinde Tenis Kortu,
Fitness Salonu, Yizme Havuzu - Acik, Basketbol
Sahasi, Yuruylds Parkuru gibi donatilar yer
almaktadir. ortalama birim satis degerleri kat ve
kat konumuna goére ortalama 4.200.-TL/m2’dir.
Zemin katta yer alan dikkan/magazalar ise
ortalama 9.000.-TL/m2’dir.

Ritim istanbul Dumankaya insaat tarafindan
tamamlanan proje E-5 giineyinde gelisim gosteren
Ticaret+Konut  Residanslari  mevkiinde  yer
almaktadir. Site blinyesinde Tenis Kortu, Fitness
Salonu, Yizme Havuzu - Agik, Basketbol Sahasi,
Yirliyls Parkuru, Ticari alanlar gibi donatilar yer
almaktadir. ortalama birim satis degerleri kat ve
kat konumuna gore ortalama 6.500.-TL/m2’dir.

Selective Kartal 5.380 m2 proje alanl, 166 adet
konutun bulundugu 2 bloktan ibaret liks konut
projesidir. Proje kapsaminda; Tenis Kortu, Fitness
Salonu, Yizme Havuzu - Acik, Basketbol Sahasi,
Sauna, Cocuk Oyun Parki gibi donatilar yer
almakta olup ortalama birim satis degerleri kat ve
kat konumuna goére 4.000.-TL/m? ile 4.500.-TL/m?
arasinda degismektedir.
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iz Tower Kartal projesi Egeyapi grup tarafindan
yapimis olup, 167 adet konutun bulundugu 25
kath tek bloktan olusan liks konut projesidir.
Proje kapsaminda; Fitness Salonu, Yiizme Havuzu
(Kapah), Yirtyus Parkuru, Hamam, Sauna, Cocuk
Oyun Parki gibi donatilar yer almakta olup
ortalama birim satis degerleri kat ve kat
konumuna gore ortalama 4.000.-TL/m? ile 4.500.-
TL/m? arasinda degismektedir.

r

EEEEEEEEEE:

Asia Residence 4.600 m2 proje alanl, 107 adet
daire-home office bulunan 2 bloktan ibaret liiks
residence projesidir. Proje kapsaminda; Tenis
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773
.

"

Kortu, Fitness Salonu, Yizme Havuzu - Kapali,
Basketbol Sahasi, Yirlyls Parkuru, Sauna, Cocuk
Oyun Parki gibi donatilar yer almakta olup
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ortalama birim satis degerleri kat ve kat
konumuna gore ortalama 5.000.-TL/m”dir.

A
}

Adanus Park yaklasik 10.000 m2 proje alanli, 4
adet bloktan olusan liiks konut projesidir. Proje
kapsaminda Fitness Salonu, Yliizme Havuzu - Agik,
Basketbol Sahasi, Yirlyls Parkuru, Cocuk Oyun
Parki gibi donatilar yer almakta olup ortalama
birim satis degerleri kat ve kat konumuna goére
ortalama 4.750.-TL/m”dir.

Cukurova Tower 33.462 m2 proje alanli, 253
adet daire-home office bulunan Ekim 2014 yilinda
teslim edilmesi planlanan tek bloktan ibaret liiks
residence projesidir. Proje kapsaminda; Tenis
Kortu, Fitness Salonu, Yizme Havuzu - Aclik,
Basketbol Sahasi, Yiriyls Parkuru, Sauna, Kuru
Temizleme, Bilardo, Masa Tenisi gibi donatilar yer
almakta olup ortalama birim satis degerleri kat ve
kat konumuna gére ortalama 5.500.-TL/m?dir.
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Kartal Monumento Kuzeyyildizi Gayrimenkul
gelistime ve insaat A.S. tarafindan tamamlanan
proje E-5 glineyinde gelisim gosteren Kentsel
dontsime bagh Ticari Plazalar mevkiinde yer
almaktadir. Yapi blinyesinde Fitness Salonu, Yliizme
Havuzu alanlari home office-residance tipi birimler
mevcuttur. Ortalama ofis birim satis degerleri kat ve
kat konumuna gore ortalama 7.000.-TL/m2’dir.
Zemin katta yer alan dikkan/magazalar ise
ortalama 12.000.-TL/m2’dir.

Dumankaya Vizyon Dumankaya insaat tarafindan
2011 yilinda insaasl tamamlanan D-100 karayolu
cepheli, Kartal metro duragina ¢ok yakin konumda,
alt katlar magaza/restoran Ust katlarda 350 adet
rezidans ofis ve loft dairelerden olusan projede
ortalama ofis birim satis degerleri kat ve kat
konumuna gore ortalama 5.250.-TL/m2’- dir.
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Metrofis Helis insaat tarafindan tamamlanan D-
100 karayolu cepheli, Kartal metro duragina ¢ok
yakin konumda, 19 katli, 77 bagimsiz bolimld,
tamami ofis olarak planlanan projede ortalama ofis
birim satis degerleri kat ve kat konumuna gore
ortalama 7.500.-TL/m2’- dir.

Hukukcular Towers Delta insaat ve mimarlk
tarafindan  tamamlanan D-100  karayoluna
yakininda, Kartal Adliyesi’'ne 100m mesafede, alt
katlarda magaza/restoran Ust katlarda ofis olmak
lizere 238 adet birimden olusan projede ortalama
ofis birim satis degerleri kat ve kat konumuna gore
ortalama 7.500.-TL/m2’- dir. Zemin katta yer alan
diikkan/magazalar ise ortalama 16.000.-TL/m2’dir.

Lapis Han Kartal Gurallar Yapi tarafindan
tamamlanan D-100 karayoluna cephe, Kartal
Adliyesi'ne  yakin  mesafede, alt katlarda
magaza/restoran Ust katlarda ofis olmak uzere
kapali ylizme havuzu, fitness salonu gibi sosyal
tesislerde buarindirmakta olup, projede ortalama
ofis birim satis degerleri kat ve kat konumuna gore
ortalama 8.000.-TL/m2’- dir.

Kartalkule EA insaat tarafindan insasi devam eden
D-100 karayoluna ve Kartal Adliyesi'ne yakin
mesafede, alt katlarda magaza/restoran (st
katlarda ofis olmak (zere kapali ylizme havuzu,
fitness salonu gibi sosyal tesislerde buarindirmakta
olup, projede ortalama ofis birim satis degerleri kat
ve kat konumuna goére ortalama 6.500.-TL/m2’- dir.
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Bu yaklasimda asagida belirtilen varsayimlar ve éngériiler kabul edilmistir.

Degerleme konusu proje; 36.724,88 m2 net parsel alani lizerinde Konut+Ticaret gayrimenkul
projesi olarak gelistirilmistir.

Degerlemede Tasinmaza ait Kartal Belediyesi tarafindan onaylanan 2014/29316 sayili mimari
proje baz alinmistir.

Proje Maliyeti icin reel piyasa verilerinden hareket edilmis ve insa Maliyeti; 504.460.752,81-TL
olarak 6ngorilmistir. (4.10 bashginda hesaplanmistir)

Bolgedeki Markali Konut Projeleri arastirilmis ve gelistirilen Proje icin 5.500.-TL/m2 Konut satis
degeri 6ngorilmistir.

Ofis Uniteleri icin piyasa arastirmasi yapilmis ve ortalama 6.500.-TL/m2 satis degeri
Ongorilmustar.

Ticari Uniteler icin piyasa arastirmasi yapilmis ve ortalama 10.000.-TL/m2 satis degeri
Ongorilmustar.

Projenin insasina 2015 yilinda baslanacagi ve 2017 yili sonunda tamamlanacagi varsayilmistir.

Mulk satislarinin 2015 yilinda baslayacagi ve 2015 yilinda %25, 2016 yilinda %35, 2017 yilinda
%25 ve 2018 yilinda %15 olarak satis gerceklesecegi ve satis sliresinin 4 yil olabilecegi
varsayillmistir.

iskonto Orani %14 olarak alinmistir.
Proje geneli Girisimcilik karinin %18 olabilecegi 6ngorilmuistir.

Proje verilerinden hareketle asagidaki tabloda yer alan satilabilir alanlar’a gére degerleme
konusu Konut+Ticaret Gayrimenkul projesinin net bugiinkl degeri hesaplanmistir.
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10047 ADA 6 PARSEL KONUT+TiCARET PROJESI

PARSEL ALANI (m2) 36.724,88

EMSALE DAHIL INSAAT ALANI (m2) 138.408,81
PROJEDEKIi ORTAK ALAN (m2) 166.633,47

INSAAT BIRIM MALIYETI (TL/m2) 1.730,00

ORTAK ALAN BIRIM MALIYETI (TL/m2) 750,00
TOPLAM INSAAT MALIYETI (TL) 504.460.752,81
SATILABILIR TOPLAM ALAN (m?) 151.479,31
SATILABILIR TOPLAM KONUT ALAN (m?) 104.583,93
SATILABILIR TOPLAM OFIS ALAN (m2) 37.473,95
SATILABILIR TOPLAM DUKKAN ALAN (m?) 9.421,43
KONUT SATIS BiRIM DEGERI (TL/m?) 5.500,00
OFIS SATIS BIRIM DEGERI (TL/m2) 6.500,00
DUKKAN SATIS BiRIM DEGERI (TL/m?) 10.000,00
TOPLAM SATIS GELIRI TL 913.006.590,00

1.YIL SATIS GELIRI TL ( %25) 228.251.647,50

2.YIL SATIS GELIRI TL (%35) 319.552.306,50

3.YIL SATIS GELIRI TL (%25) 228.251.647,50

4.YIL SATIS GELIRI TL (%15) 136.950.988,50

ISKONTO ORANI 14%

SATIS GELIRI (NBD) 776.630.935,71

GIRISIMCI KARI VE DIGER GIDERLER (%18) 118.469.125,79
ARSA DEGERI 153.701.057,12

ARSA BIiRIM DEGERI (TL/m2) 4185

Bu yonteme gore degerlemeye konu Konut+Ticaret Gayrimenkul projesininin degeri ~776.650.000,00-TL ,
arsa degeri ~153.700.000-TL olarak hesaplanmistir.

GAYRIMENKULUN MEVCUT NATAMAM HALI iLE TOPLAM DEGERI (TL)

ARSA DEGERI 153.700.000,00
PROJE iINSAAT YAPI MALIYETI 504.460.752,81
GERGEKLESEN YATIRIM BEDELI 20.178.430,11
TOPLAM (Yuvarlatilmis Deger) 173.900.000,00

5. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1. Farkh Degerleme Yaklasimlarinin Analizi ve Bu Degerlerin Karsilastirilmasi

Degerlemede 2 farkh yaklasim (Piyasa verilerine gére Emsal/Maliyet Yontemi ve Gelir Yaklasimi ile Proje
Gelistirme) kullaniimstir.
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Sonug olarak; degerleme konusu ISGYO KARTAL “Konut+Ticaret” gayrimenkul projesinin
- Farkli yontemlerle bulunan degerler arasindan azimsanamayacak bir farkin bulundugu

-Gayrimenkuliin gelistirmesinin heniiz sadece yasal izinleri alinmig, insasina baslanmamis ve gelir
yaratmaya baslamamis olmasi sebebiyle, degerleme calismalarinda “gelir esash” yaklasimlarin
kullanilmasinin ¢cok fazla 6ngori ve varsayimlara dayandigi, bu yontemle bulunan degerlerde daha fazla
sapmalar olabilecegi,

- Piyasa verilerine gére Emsal/Maliyet Yéntemi ile hesaplanan degerin, iSGYO Kartal Konut+Ticaret
projesinin rayic degerini daha dogru sekilde yansitacagi kanaatine varilmistir.

. EMSAL/MALIYET YONTEMINE GELIR YONTEMINE
ANALIZ SONUCLARI GORE (TL) GORE (TL)

TAMAMLANMASI DURUMUNDA

PROJE DEGERI 652.050.000,00 776.650.000,00
MEVCUT DURUM (%4 OLARAK)

PROJE DEGERI 167.800.000,00 173.900.000,00

5.2. Gayrimenkullerin Yasal Durumui ile ilgili goriis

Degerlemeye konu parsel 19.04.2013 t.t. li 1/1000 6lcekli E-5 Giineyi Revizyon Uygulama imar Plani
kapsaminda yer almakta olup, plan uygulamasi tamamlanmistir. Tim vyasal izinleri alinmis ve Yapi
Ruhsatlari diizenlenmis olan gayrimenkul projesinin realize edilmesinin 6niinde yasal ve hukuki acidan bir
engel olmadigi kanaatine varilmistir.

5.3. Gayrimenkullerin GYO Portfdyiine Alinmasi ile ilgili Goriis

IS GYO A.S. adina kayith arsa nitelikli tasinmaz ve iizerinde gerceklestirilmesi planlanan iSGYO Kartal
Konut+Ticaret projesinin PROJELER basligi altinda GYO portfoylinde yer almasinda sakinca yoktur.
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6. SONUC

6.1. Sorumlu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi

Degerleme konusu gayrimenkulle ilgili elde edilen veriler ve bunlarin analizi sonucu degerleme tarihi

itibari ile asagidaki deger tahmin ve takdir edilmistir.

6.2. Nihai deger takdiri

iS GYO A.S. mulkiyetinde olan Toplam 36.724,88 m? yiizélcimiine sahip 10047 Ada 6 parselin iizerinde

gerceklestirilmekte olan Proje icin;

NATAMAM HALDE PROJE DEGERIi KDV HARIC : 167.800.000,00-TL
NATAMAM HALDE PROJE DEGERi KDV DAHIL : 198.004.000,00-TL

TAMAMLANMASI DURUMUNDA PROJE DEGERI (KDV HARIC) : 652.050.000,00-TL
TAMAMLANMASI DURUMUNDA PROJE DEGERI (KDV DAHIL): 769.419.000,00-TL

Piyasa degeri tahmin ve takdir edilmistir.

Hazirlayan
Hakan Mert Durgun
Sehir ve Boge Planlama
SPK LiSANS NO: 403027

i

o

Kontrol
Mehmet Cem Cakiroglu
Harita Miihendisi
SPK LISANS NO: 402693

Kontrol
Mustafa Hacisalihoglu
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK LISANS NO:400274

Bu rapor, i$ Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. nin talebi iizerine diizenlenmis olup amaci disinda kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan

sirketimiz sorumlu degildir.
Bilgilerinize sunulur

7. EKLER

e imar plani 6rnegi (1 sayfa)
e imar plan notlari (4 sayfa)

e Gayrimenkuliin fotograflari (1 sayfa)

e Vaziyet Plani (1 sayfa)

e Yapi Ruhsatlari ve Proje Onayi (7 sayfa)

e Tapu, Tapu kaydi (2 sayfa)
e Spk Lisans ve tescil belgeleri
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