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1. RAPOR BILGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

25.12.2014 / 2014/0003

1.2. Rapor Tiirii

ISTANBUL iLi, TUZLA iLCESi, MERKEZ MAHALLESI TAPU KAYDINA GORE, ” 7 BLOK APARTMAN, 1 BLOK KRES
VE COCUK YUVASI, 1 BLOK DUKKANLAR BINASI VE ARSASI” VASIFLI, UZERINDE 9 BLOK HALINDE 484
BAGIMSIZ BOLUMLU YAPILARIN BULUNDUGU, 20 PAFTA, 1329 PARSEL NO.LU TASINMAZIN; iS GYO
MULKIYETINDE BULUNAN KONUT NITELIKLi 13 BAGIMSIZ BOLUMUN VE 7 BAGIMSIZ BOLUMLU MARKET
BLOGUNUN DEGERLEME TARIHINDEKi PAZAR DEGERININ BELIRLENMESI AMACIYLA HAZIRLANAN
DEGERLEME RAPORUDUR.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

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 Plancisi.
SPK LISANS NO: 4023027

1.4. Degerleme Tarihi

Degerleme ¢alismasi 12.12.2014 ve 22.12.2014 tarihleri arasinda yapilmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi Tarihi ve Numarasi

14/10/2014 Tarih, 2014/47 sayili s6zlesme

1.6. Raporun Diizenlenme Amaci

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

1.7. Degerleme Galigmasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

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

2.1. Degerleme Sirketi Bilgileri

ACE Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulunun 08.08.2008 Tarih ve 21/892 Sayili
Karar ile sermaye piyasasi mevzuatli kapsaminda degerleme hizmeti vermek Uzere lisanslandiriimis 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. Miigteri 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 Danismanhk 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

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

haklarin durumunun belirlenmesi, gayrimenkuller  ve

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

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

680.400.000.-TL

Gayrimenkul ve/veya gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina
yatirim yapmak amaciyla kurulmus portfoy yénetim sirketidir.

is Kuleleri, Kanyon Avm, Taksim Ofis, Cinarli Bahge, Ege Perla, Tutom
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2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami, Getirilen Sinirlamalar ve Varsayimlar

Miisteri, istanbul ili, Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi, 20 pafta, 1329 parsel no.lu “7 blok apartman, 1 blok kres ve

“«

cocuk yuvasi, 1 blok diikkanlar binasi ve arsasi vasifli, Uzerinde kat milkiyeti kurulmus olan Cinarlibahge
Gayrimenkul Projesinde yer alan ve sicil bilgileri rapor igeriginde belirtilen miilkiyetlerinin tamami iISGYO A.S.'ne ait
13 adet “konut” nitelikli bagimsiz bolimin ve market blogunda yer alan 7 adet bagimsiz bolimin piyasa degerini

talep etmis olup, herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Bu raporda asagida belirtilen kabuller gecerlidir.

e  Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninca elde edilebilen verilerle sinirhdir.

Analizler ve sonuglar belirtilen varsayim ve kosullarla sinirhdir.

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

e Degerleme, Uluslararasi Degerleme Standartlarina gore yapilmistir.

e Degerleme uzmani mesleki egitim ve yeterlilik sartlarina haizdir.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKiN BIiLGILERi

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Ulasim Durumu

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

Gayrimenkulin kuzey/kuzey-dogu cephesini teskil eden Hatboyu Caddesi ile D-100 Devlet Karayolu arasindaki bélge
sanayi tesisleri seklinde, gliney ve bati bolgesi orta yogunlukta 5 kati gegmeyen konut yapilari dokusuna sahiptir.
Bolge bazli planlar ve gilincel uygulama imar plani irdelendiginde bolgede yapilasma donlisiminin gergeklesmeye
basladigi ve bolgede yer alan sanayi tesislerinin yerini ticari tinite agirlikh karma projelerin aldigi gérilmastar.

Ulasim imkanlari bakimindan oldukga elverisli olan bdlgenin sosyal ve teknik altyapisi tamamlanmis olup,
gayrimenkul bu altyapidan eksiksiz yararlanmaktadir. Bélgeye rayli sistem ulasim yatirimlarinin devam etmesi ve
kent merkezine uzak konumda bulunan bolgenin kent merkezine ulagiminin hem zaman hem de rahatlik agisindan
giderek ¢agdas standartlara yaklasmasi; Bolgenin, kent merkeziyle entegrasyonunu ve cazibesini kisa ve orta vadede
arttirmaya devam edecegi kanaatini olusturmaktadir.

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

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

Uzerinde Kat Miilkiyeti kurulu 20 pafta, 1329 parsel no.lu anagayrimenkul’de yer alan degerleme konusu Bagimsiz Boliimlerin 12.12.2014 tarih 11:20 saati ve

22.12.2014 tarih ve 17:17 saati itibariyle tescil kayitlari asagidaki gibidir;

20 = 1329 40.983,24
20 - 1329 40.983,24
20 - 1329 40.983,24
20 - 1329 40.983,24
20 - 1329 40.983,24
20 - 1329 40.983,24
20 = 1329 40.983,24
20 - 1329 40.983,24
20 - 1329 40.983,24
20 - 1329 40.983,24
20 - 1329 40.983,24
20 - 1329 40.983,24
20 = 1329 40.983,24
20 - 1329 40.983,24
20 - 1329 40.983,24
20 - 1329 40.983,24
20 - 1329 40.983,24
20 - 1329 40.983,24
20 - 1329 40.983,24
20 - 1329 40.983,24

7 BLOK
APARTMAN,
1 BLOK KRES

VE COCUK
YUVASI,

1 BLOK
DUKKANLAR
BINASI VE
ARSASI

BLO ATNO R DCA DA . A ) i
0 A 0 0 ORA
A Zemin 15 Konut 134 | /|90014 | 08.04.2014 | 5319 188 18535 | Tam ISGYO ASS.
A 1 33 Konut 159 |/|90014 | 08.04.2014 | 5319 188 18553 | Tam ISGYO ASS.
A 1 37 Konut 120 | /| 90014 | 08.04.2014 | 5319 188 18557 | Tam ISGYO AS.
A 1 41 Konut 159 | /190014 | 08.04.2014 | 5319 188 18561 | Tam ISGYO AS.
A 1 47 Konut 159 | /| 90014 | 08.04.2014 | 5319 188 18567 | Tam ISGYO AS.
A 2 57 Konut 120 |/|90014 | 08.04.2014 | 5319 188 18577 | Tam ISGYO ASS.
A 2 67 Konut 159 |/|90014 | 08.04.2014 | 5319 188 18587 | Tam ISGYO ASS.
A 4 95 Konut 120 |/|90014 | 08.04.2014 | 5319 189 18615 | Tam ISGYO ASS.
B Zemin 17 Konut 139 | /90014 | 08.04.2014 | 5319 189 18647 | Tam ISGYO AS.
B Zemin 18 Konut 159 | /190014 | 08.04.2014 | 5319 189 18648 | Tam ISGYO AS.
B 1 31 Konut 139 | /90014 | 08.04.2014 | 5319 189 18661 | Tam ISGYO AS.
B 2 45 Konut 139 |/|90014 | 08.04.2014 | 5319 189 18675 | Tam ISGYO ASS.
B 4 73 Konut 139 |/|90014 | 08.04.2014 | 5319 190 18703 | Tam ISGYO AS.
Market | Zemin 1 Diikkan | 86 |/|90014 |03.09.2014 | 12935 193 | 18998 | Tam ISGYO ASS.
Market | Zemin 2 Diikkan 94 |/|90014 | 03.09.2014 | 12935 193 18999 | Tam ISGYO AS.
Market | Zemin 3 Diikkan 86 |/]90014|03.09.2014 | 12935 193 19000 | Tam ISGYO ASS.
Market 1 4 Diikkan 86 |/[90014 |03.09.2014 | 12935 193 19001 | Tam ISGYO AS.
Market 1 5 Diikkan 86 |/]90014|03.09.2014 | 12935 193 19002 | Tam ISGYO ASS.
Market 1 6 Diikkan 86 |/[90014 |03.09.2014 | 12935 193 19003 | Tam ISGYO AS.
Market | Zemin+1 7 Market | 1022 |/|90014|03.09.2014 | 12935 193 19004 | Tam ISGYO ASS.

9
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3.3. Gayrimenkuller Uzerinde Tespit Edilen Sinirlayici (Takyidat) Bilgiler, Son Ug Yilik Alim
Satim islemleri, Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Tapu sicil kayit sistemi UGzerinden 12.12.2014 tarih 11:20 saati ve 22.12.2014 tarih ve 17:17 saati itibariyle alinan
kayitlar lzerinde yapilan incelemede; Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi, 20 pafta, 1329 parsel no.lu, “7 BLOK
APARTMAN, 1 BLOK KRES VE COCUK YUVASI, 1 BLOK DUKKANLAR BiNASI VE ARSASI” vasifli, Ana tasinmaz lzerinde
projesinde toplam 484 bagimsiz bolim olacak sekilde kat milkiyeti kurulmustur.

insaata baslanilmasiyla satisa arz edilmis olan bagimsiz béliimlerin biiyiik cogunlugunun satildigi bilgisi alinmistir.
Degerleme konusu 20 bagimsiz bélimiin miilkiyeti ise halen iS GYO A.S.’ye aittir.

Degerleme konusu tasinmazlarin tamami icin miisterek olan, son 3 yildaki degisiklikler asagidaki gibidir;

Tapu katliglnin Serhler hanesinde;

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

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

Tapu kitliginln Beyanlar hanesinde;

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

Yonetim Plani: 17.09.2012
Yonetim Plani Degisikligi: 21.08.2013 tarih 12540 yevmiye
...KM ne Cevrilmistir. 08.04.2014 tarih 5319 yevmiye

Sadece Market Blogu 1-2-3-4-5-6-7 no.lu b.b.’ler izerinde ise;

..KM ne Cevrilmistir. 03.09.2014 tarih 12935 yevmiye
Kayitlari bulunmaktadir.

Yukarida belirtilen serh ve beyan kayitlarinin niteligi itibariyle tasinmazin GYO portfoyiinde bulunmaya devam
etmesinde bir sakinca bulunmamaktadir.

3.4. Gayrimenkuliin imar Durumu

Tuzla Belediyesi imar Miidiirliigiinde yapilan incelemede 1329 parsel no.lu tasinmazin “1/1000 6lgekli, 15.10.2012
tasdik tarihli “Evliya Celebi, Yayla, istasyon, Cami Mahalleleri Uygulama imar Plani” kapsaminda “Hizmet Déniisiim
Alani” igerisinde kaldigi tespit edilmistir.

10
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imar plan notlarina gére Hizmet Déniisiim Alanlarinda uygulama asagidaki sekildedir ;

Bu alan igersinde perakende ticaret, lokanta, kafeterya, ticari-mali kurumlar, alisveris ve eglence merkezleri, teknik
vb. hizmet birimlerinin yer alacagi béliimler ile bilgi iletisim ve koordinasyon birimleri vb. kullanimlar yer alabilir.

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

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

mevcut yapilar yenilenmek sartiyla yapilasma sartlari Maks KAKS:1.75 ve 6 Kat olarak uygulama yapilacaktir.

Hizmet Déniisiim alanlarinda planin getirdigi yapilasma sartlarini gecmemek ve ydnetmelikteki asgari alan sartini
saglamak kaydi ile 6zel saglik ve 6zel egitim tesisleri (yiiksek 6grenim harig) yapilabilir.

Hizmet Dénliisiim alanlari mevcut kullanimlarin ticaret-hizmet kullanimina déniisiimiiniin éngdériildiigii alanlardir. Bu
alanlarda yer alan islevler déniisiim plan ve programlarini en ge¢ bu planin onay tarihinden bir yil sonra ilgili
belediyesine sunmak ve onaylatmak kosulu ile 5 yil asmayan déniisiim siireci icinde faaliyetlerini siirdiirebilirler.

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

yapilacaktir.

imar durumu ile verilen fonksiyon karsisinda da gayrimenkuliin GYO portfdyiinde bulunmaya devam etmesinde
bir sakinca goriilmemektedir.

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

Parsel Uzerinde insasi tamamlanmis olan projenin tim vyasal izinleri alinmistir. Kat mulkiyeti kurulmus ve tapu
kitlglne kayitlari yapiimistir.

Tuzla Belediyesi imar Miidiirliigiinde degerleme tarihi itibari ile yapilan incelemede parsel lizerinde Cinarli Bahge
isimli projenin realize edildigi ve degerleme konusu bagimsiz béliimlerin yer aldigi A, B ve market blogu icin asagidaki
tabloda belirtilen belgelerin alindigi tespit edilmistir.
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RUHSAT DUZELTMESI
iLKRUHSAT | INSAATA VE MalU e Ll
BLOK BASLAMA YENILEME 1ZIN BELGESI ACIKLAMA
TARiHi RUHSATLARI
TARIH | SAvI TARIH SAYI TARIH | SAYI
ilk yapi ruhsati 22.856,19 m2 toplam insaat
alani igin verilmis olup, bu alan sehven yanlig
yazildigi gerekgesiyle dizeltilmis ve 20.954,35
12.08.2011 | 536/11 m2 toplam insaat alanli, 2 Bodrum+Zemin+4
ABLOK |22.7.2011|504/11|25.7.2011 | 27.10.2011 | 734/11 | 29.1.2014 | 48/14 | normal kat olmak izere toplam 7 katli, 1B
18.07.2013 | 380/13 yapi grubunda yer alan A Blok igin ruhsat
dlzeltmesi yapilmistir. Yenileme ruhsatlari
Miteahhit ve Santiye Sefi degisiklikleri igin
duzenlenmistir.
ilk yapi ruhsati 18.050,48 m2 toplam insaat
alani igin verilmis olup, bu alan sehven yanlig
yazildigi gerekgesiyle dizeltilmis ve 16.148,63
12.08.2011 | 537/11 m2 toplam insaat alanli, 2 Bodrum+Zemin+4
B BLOK [22.7.2011|505/11 | 25.7.2011 | 27.10.2011 | 735/11 | 29.1.2014 | 49/14 | normal kat olmak iizere toplam 7 katl, IliB
18.07.2013 | 381/13 yapi grubunda yer alan B Blok igin ruhsat
dizeltmesi yapilmistir. Yenileme ruhsatlar
Mduteahhit ve Santiye Sefi degisiklikleri igin
dizenlenmistir.
Yapi Kullanma izin Belgesi; 756,76 m2 toplam
27.10.2011 | 740/11 ingaat alanli, zemin kat ve 1 normal kat olmak
Uzere toplam 2 katli, llI1A yapi grubunda yer
MARKET | 22.7.2011 | 508/11 | 25.7.2011 | 18.7.2013 | 388/13 | 11.7.2014 | 175/14 | /" Market Blogu cin 11.07.2014 tarih
175/14 no ile diizenlenmis olup, yenileme
ruhsatlari Miteahhit ve Santiye Sefi
7.7.2014 496/14 degisiklikleri ve isim degisiklikleri igin
verilmistir.

Proje genelinde Kat irtifakina esas 26.07.2011 tarih ve 0201-1 numarali 2 adet onayh mimari proje bulunmakta olup,

Onayli projeler ve yapi ruhsatlarina gére ; Yapilar, 7 blok halinde 476 konut, 1 blok halinde 6 diikkan ve 1 market , 1

blok halinde 1 kres olmak lzere toplam 484 adet bagimsiz bolim ve 90.014,39m2 insaat alanindan olusmaktadir.

Cinarlibahce projesi insaati genel itibariyle ruhsat ve eklerine uygun olarak tamamlanmis olup, Degerleme konusu

bagimsiz béliimlerin yer aldigi A blok , B blok ve market blogu dahil tiim bloklar icin Yapi Kullanma izin Belgesi

almistir.

3.6. Degerlemesi Yapilan Proje ile ilgili Denetimlerde bulunan Yapi Denetim Kurulusunun

Unvani, Adresi

Yapi denetimi hizmetini Teknik Hizmet Yapi Denetim Ltd. Sti. vermistir. Teknik Hizmet Yapi Denetim Ltd. Sti.; Sifa

Mah. Sekerpinar Cad. Nese Sok. No: 1/1 Tuzla/iST adresinde faaliyetlerini siirdiirmektedir.
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4. GENEL EKONOMIiK DURUM VE GAYRIMENKUL PiYASASINA iLiSKiN ANALIZLER

4.1. Mevcut Ekonomik Kogullar, 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 iilkelere (GOU) yonelik sermaye akimlarini olumsuz etkilemeye devam etmis,
s6z konusu llke merkez bankalar finansal piyasalarda istikrari saglamak amaciyla para politikalarinda sikilagsmaya
gitmistir. Bu cercevede, llkemize yonelik sermaye akimlarinda da zayiflama gozlenmis, tlkeye 6zgi belirsizliklerin de
etkisiyle doviz kurlari ve finansal piyasalardaki oynaklik artmistir. Enflasyon goériinUmundeki nispi bozulmayi dikkate
alan TCMB, 2014 yili Ocak ayinda para politikasinda gigli ve dnden yiiklemeli bir sikilastirmaya gitmistir.

TCMB’nin temkinli durusu, tuketici kredilerine yénelik 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 dlgtiide azalmistir. Nitekim, 2012 yili son ceyregi ve 2013 yili
ilk ceyreginde sermaye akimlarinin glicli seyretmesinin etkisiyle finansal istikrara dair riskleri dengelemek amaciyla
bir yandan kisa vadeli faiz oranlari disirilirken, diger yandan doviz rezervlerini artirici yonde makro ihtiyati
tedbirlere devam edilmistir. Bu cercevede kisa vadeli faizler kademeli olarak indirilerek kuresel faiz oranlari ile daha
uyumlu hale getirilmistir.

Ulkemizdeki finans disi kesimin varlik ve yikiimliilikleri, finansal istikrarin gériiniimiine olumlu katki yapacak sekilde
gelismektedir. Faizlerin dugsik 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 gcercevede 6zellikle bireysel kredi kartlari ve tasit kredilerindeki yavaslama dikkat cekmektedir.

Reel sektor yukimluliiklerinde Tirk lirasindaki deger kaybina bagli artis yasanmis olsa da, gerek TL gerekse YP firma
kredilerinin yilik artis oranlari surdirdlebilirlik agisindan makul duzeylere ulagmistir. Yurt digi finansal
yuakamlaliklerin yurt ici yuktmlaliklere kiyasla sinirh miktarda olmasi, uzun vadeli yapisi ve olumlu dis borg
yenileme orani reel sektériin finansal goérinimini giiglendirmektedir.

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

Bireysel kredi skoru ve bireysel borgluluk endeksi incelendiginde bireylerin mali yikimlaliiklerini karsilamakta
onemli sorunlar yasamadiklari gorilmektedir. Bireylerin kredi yidkamluliklerini yerine getirme performanslarini
ongormek amaciyla kullanilan bireysel kredi skorunda 2013 yilinin ikinci ¢eyreginde goérilmeye baslanan iyilesme
ilerleyen donemlerde de slirmistiir. Bireysel borgluluk endeksinde 6nceki donemlerde 6deme glclUgli belirtisi
gostermeyen ancak ddeme giliclinl asan bir borg ylki altina girme egiliminde olan kisiler analiz edilmektedir.
Bireysel borgluluk endeksi incelendiginde, en disiik doért risk grubunda yer alan bireylerin risk ytizdeleri toplaminda
2013 yih Eylil ayina kiyasla 6nemli bir degisim goriilmemekte olup, olumlu gériinim korunmaktadir.

4.2. Gayrimenkul Piyasalari

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

Tirkiye Istatistik Kurumunun insaat sektérii 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 (Eylil Sonu)* 173 126 100

Yapi Kullanma izin Belgelerinin Yillar itibariyle dagilmr®

iskan izni verilen alan miktan
Yillar
(m2)

2009 94 567 729

2010 85 281 468

2011 105 650 512

2012 106 746 058

2013 137 402 564
2014 (Eyldl 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 ayi1 sonundaki konut satis rakamlari baz alindiginda 2013
yili genel satis toplaminin altinda kalabilecegi ancak son 5 yillik siireg irdelendiginde genel itibariyle istikrarin devam
ettigi, blylk bir olumsuzlugun bulunmadigi ve gayrimenkul piyasasinda insaat sektériiniin olumlu yonde yiikselisini
sirdirecegi tahmin edilmektedir.

L TUIK Yapi izin ve Degisim Oranlari istatistigi
® TUIK Yapi izin ve Degisim Oranlari istatistigi
* TUiK illere ve Yillara gére Konut Satiglari istatistigi
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4.3. Gayrimenkuliin Bulundugu il Ve Bdlgenin Analizi
ISTANBUL iLi

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

2013 il 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 giliciiniin %18 ini barindirmaktadir. TUIK tarafindan, istanbul ili diger sehirlere gore en
yliksek hizda goc¢ alan Kent olarak agiklanmaktadir.

Dogal ve tarihi glizellikleri, sanayi ve ticaret merkezi olmasi 6zellikleri yaninda Uluslararasi Finans Merkezi olma
yolunda her tiirlii teknik altyapi eksikliklerini hizla tamamlamaktadir. Niifusu siirekli artan istanbul ili ¢evresinde
bulunan illerle etkilesim icerisindedir. Biiyiiksehir statiisii kapsaminda ydnetilmekte olan il idari taksimata gére 39
ilceye ayrilmistir.

TUZLA iLCESi

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

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

Gemi insa sanayiinin yani sira OSB deki ¢ok sayida sanayi ve ticari isletmeler dnemli iretim ve istihdam kaynaklaridir.

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

ULASIM

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

JEOLOJi

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

EKONOMIK YAPI

Daha 6nce Pendik ilgesine bagl bir belde iken, 1992 Yilinda ilce olan Tuzla’da asil niifus artisi ve gelisme,Halic ve
gevresinde diizensiz sekilde tersanecilik faaliyetinde bulunan esnafin 1978 Yilinda ilcede Tersane Bélgesi olarak ilan
edilen mevcut alana naklinden sonra hiz kazanmistir.Sektoriin bu alana yerlesmesinden sonra tedarikgilerini de
harekete gecirerek ilce endiistriyel alanda liretimin &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 iretim ve istihdam kaynaklaridir.
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4.4. Gayrimenkuliin Teknik Ozelllikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Rapor tarihi itibari ile yapilan incelemede 40.983,24 m2 yiizél¢limli, Tuzla ilgesi, istasyon Mahallesi, 20 pafta 1329
parsel lizerinde toplam 90.014,39m2 ingaat alanli Cinarli Bahge Tuzla isimli proje igin tim yasal izinler alinmig ve
ingaata baslanmistir. Konut bloklari, gevre ve sosyal tesislerin tamamlanma orani %100 mertebesindedir. Market
birimlerinin ince isciligi ise tamamlanmamis olup, geri kalan imalatlar isletmecinin insiyatifine birakilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi A ,B bloklar parselin kuzeyinde market blogu ise dogusunda yer almakta
olup,

A Blok ; 2 adet blok seklinde 2 Bodrum + Zemin + 4 Normal Kat ve 110 bagimsiz bélimden olusmaktadir. 8 adet girisi
bulunan A Bloga girislerden 4 tanesi 1.Bodrum kattan ve giiney bati yénden 4 tanesi kuzey dogu yonden ve zemin
kattan saglanmaktadir. Yapinin 2. Bodrum katinda otopark, teknik hacimler, siginak ve depolar, 1.Bodrum katinda;
depolar, teknik hacimler, 10 adet daire, zemin ve normal katlarin herbirinde 20 adet daire yer almaktadir.

B Blok ; Tek blok seklinde 2 Bodrum + Zemin + 4 Normal Kat ve 84 bagimsiz bolimden olusmaktadir. 4 adet girisi
bulunan B Bloga girislerden 2 tanesi 1.Bodrum kattan ve giliney dogu yonden 2 tanesi ise kuzey bati yénden ve zemin
kattan saglanmaktadir. Yapinin 2. Bodrum katinda otopark, teknik hacimler, siginak ve depolar, 1.Bodrum katinda;
14 adet daire, zemin ve normal katlarin herbirinde 14 adet daire yer almaktadir.

Bina girisi sifre sistemli aliminyum dograma kapi, Bina ortak alanlari, blok kat koridorlarinda, girislerde ve
merdivenlerde; zemin granit déseme, duvarlarda siva+su bazli boya ile tavanlarda spot aydinlatma bulunmaktadir.
Her blokta kone asansor ve dairelerde blok giris kapilariyla iletisim amagli, kapi otomatigini kumanda eden gorintilu
interkom sistemi bulunmaktadir. Daire giris kapilari gelik, salon ve odalarda zemin lamine ahsap parke, duvarlar algi
siva Uzeri su bazli boya, banyolarda zemin su yalitimh seramik, duvarlar neme dayanikli algi karton Uzeri seramik,
actk mutfaklarda Franke paslanmaz celik eviye, paslanmaz celik ankastre firin, ankastre ocak, davlumbaz ve yari
ankastre bulasik makinasi bulunmaktadir. Salon ve yatak odalarindaki dogramalar yere kadar cam, balkon
cephelerindeki dogramalar kayar kapi seklindedir. Site genelinde 1sinma isipay 6lcer sistemli dogalgazdir.

Degerleme konusu bagimsiz béltimlerin tipi, brit alanlari ve cepheleri su sekildedir;
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BRUT iINSAAT
KAT ALANI
BLOK  NO B.BOL.NO  NiTELiGi (m2) DAIRE TiPi CEPHE

A Zemin 15 Konut 64,17 Z-1+1B Arka/Kuzey-Dogu
A 1 33 Konut 93,9 2+1B Arka/Kuzey-Dogu
A 1 37 Konut 70,7 1+1B Arka/Kuzey-Dogu
A 1 41 Konut 93,9 2+1B Arka/Kuzey-Dogu
A 1 47 Konut 93,9 2+1B Arka/Kuzey-Dogu
A 2 57 Konut 70,7 1+1B Arka/Kuzey-Dogu
A 2 67 Konut 93,9 2+18B Arka/Kuzey-Dogu
A 4 95 Konut 70,7 1+1B Arka/Kuzey-Dogu
B Zemin 17 Konut 84,31 1+1,5 Arka/Kuzey-Bati
B Zemin 18 Konut 93,9 2+18B Arka/Kuzey-Bati
B 1 31 Konut 84,31 1+1,5 Arka/Kuzey-Bati
B 2 45 Konut 84,31 1+1,5 Arka/Kuzey-Bati
B 4 73 Konut 84,31 1+1,5 Arka/Kuzey-Bati

Market Blogu; Zemin ve 1 normal katli olmak lizere toplam 2 katl, 756,76m2 insaat alanh ve 7 bagimsiz bolimli

yapidir. Yapinin Zemin katinda 1,2 ve 3 no.lu diikkanlarla 7 no.lu markete ait alan, normal katinda ise 4,5,6 no.lu

diikkanlar ve 7 no.lu market yer almaktadir. 1,2,3,4,5 ve 6 no.lu diikkanlar parsel icersine cepheli sekilde olup 7 no.lu

marketin Hatboyu Caddesi’ne cephesi bulunmaktadir. Blok Celik konstriiksiyon tasiyici sistemli olup, dis kaplamasi

kismen dekoratif ahsap kismen cam seklindedir. Dikkan giris kapilari camh aliminyum dograma, duvarlar algipan

duvar Uzeri saten algi ve boya, zeminler sap halindedir. Ortak alanlarda zemin yapay tas kaplama, merdiven

korkuluklari demir malzemedir. Market bloguna hem site icinden hem de Hatboyu Caddesinden giris saglanmistir.

NET BRUT INSAAT
B.BOL. iNSAAT ALANI ALANI

BLOK KATNO NO NITELIGI (m2) (m2
MARKET = Zemin 1 Diikkan 22,8 25
MARKET = Zemin 2 Diikkan 232 25
MARKET  Zemin 3 Diikkan 22,6 25
MARKET 1 4 Diikkan 22,8 25
MARKET 1 5 Diikkan 23,2 25
MARKET 2 6 Diikkan 22,6 25
MARKET  Zemin+1 7 Market 253,8 280
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DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

5

%

Tasinmazin konumu,

X3

8

insaat Kalitesi

5

%

Ulasim durumu ve alternatifleri,

X3

8

Yakin gevre ve bolge 6zellikleri,

5

%

Benzer konseptteki gayrimenkullerin pazar degerleri ve satis sureleri,

X3

8

Site ici doluluk orani,

5

%

Bagimsiz béliimlerin alan ve konumlari,

X3

8

Gayrimenkulin hukuki durumu.

4.5. Degerleme islemini Etkileyen Faktorler

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

Degerlemede olumlu faktérler;

o Ana ulagim arterlerine yakin olmasi,

o Insaat kalitesinin bélgedeki benzer yapi standartinin tizerinde olmasi,
o Site ici donatilarin yeterliligi,

o Hizla gelisen bir bélgede yer almasi,

4.6. Degerlemede Kabul Edilen Varsayimlar

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

Gayrimenkuluin satisi icin makul bir stire taninmustir.
Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

4.7. En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Gayrimenkuliin en etkin ve en verimli kullanim seklinin; bolgenin iskana elverisli olmasi nedeniyle mevcut

durumu itibariyle insa edilen “konut ve kismen ticaret” projesi uygulamasi oldugu kanaatine varilmistir.
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4.8. Degerlemenin Tanimi, Standartlari ve Degerleme Yaklagimlari ile Bunlarin Segilme
Nedenleri

4.8.1. Degerlemenin Tanim ve Kapsami

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDES) gozonlnde tutularak Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan yurarlige
konulan Seri VIII.,,No.35 Sayili Teblig ile,Gayrimenkul Degerlemesi,”Bir gayrimenkuliin, 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 varligin istekli ve bilgili taraflar arasinda
mutabik kalinarak yapilacagi varsayilan bir alim-satimda degerleme tarihi itibariyle en olasi degerinin
bulunmasidir.

4.8.2. Deger Standartlari (Esaslari)

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

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

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

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

olan deger,

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

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

4.8.3. Piyasa Degeri

Bir milkin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda,
hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama
sonrasinda degerleme tarihinde 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 tanimli milkiyet
haklarinin objektif bir sekilde takdir edilmesi anlamina gelir. Bu tanimin icinde var olan husus, bir kisinin dnceden
tasarlanmig goriisi veya kazanilmis haklarindan cok, yeterli sayida satis verisine dayanan ve ¢alismalar sonucu
olusan bir kavramdir.

4.8.4. Piyasa (Satiglarin Karsilagtiriimasi) Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis bedelleri, nitelik ve
nicelikleri s6z konusu tasinmaz ile karsilastiriimaktadir. Bu konuda en 6nemli husus emsal gayrimenkullerin
gercek satis bedellerinin elde edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile
deger kaybi, kullanim alanlarina ait kiyaslama, g¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi

19



GYO ACE Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Tuzla / Cinarl Bahge

gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza uygulanarak
degerleme bedeline ulasiimaktadir

4.8.5. Maliyet (Yeniden insa Etme) Yaklasimi

Maliyet yaklagimi yapili gayrimenkuller icin piyasadan vyeterli veri toplanamadigi ve/veya s6z konusu
gayrimenkuliin benzersiz 6zellikleri nedeniyle piyasada mevcut gayrimenkullerle karsilastirlamadigi hallerde
uygulanir. Maliyet yaklasimi ekonomik bir kavram olan ikame prensipine dayanir, buna gore yapili bir
gayrimenkulln piyasada islem gorecegi en yiksek deger s6z konusu milk ile esit kullanim ve fayda o6zelliklerine
sahip yeni bir gayrimenkuliin arsa dahil yeniden liretim maliyetinden fazla olamaz.

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

4.8.6. Gelir Kapitalizasyon Yaklasimi

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

4.8.7. Uygulanan Degerleme Yaklasimi

Piyasa Yaklagimi ile Emsal Karsilastirma Yontemi kullanilmasi uygun gorilmiustir.

4.9. Piyasa Yaklasimi, Benzer Satis Ornekleri ve Bunlarin Karsilastiriimasi

Degerleme konusu miilklere yakin cevreden elde edilen “Daire” niteligindeki mlklerin satis degerleri; bolgedeki
emlak musavirleri ile miizakere edilmis, yapilan gorus alisverisi sonucu nihai birim satis degerleri tahmin ve takdir
edilmistir.
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PROJE EMSALLERI

Bolgede yer alan benzer konseptteki sitelerin satis ofislerinden ve bolge emlak musavirlerinden gorus alinmis,

veriler analiz edilmis ve karsilastirma unsurlari irdelenmistir.
TUZLA MODERN PROJESI

Evliya Celebi Mahallesi, Sinasi Dural Caddesi lzerinde insati devam eden ve yakin konumda bulunan projenin
yapi kalitesi, site ici donatilari ve konumu bakimindan degerleme konusu miilke benzer oldugu tespit edilmistir.
Konut Birim Satis degerlerinin ortalama 3.800.-TL/m2 oldugu gérilmustir.

CORDELLA TUZLA

Yayla Mabhallesi Cengiz Topel Cad. lizerinde insati devam eden ve yakin konumda bulunan projenin yapi kalitesi
site i¢i donatilari ve konum bakimindan degerleme konusu tasinmazla benzer oldugu tespit edilmistir. Proje
teslimi 2015 yilidir. 1+1 daireler 200 bin TL ile 243 bin TL - 2+1 daireler 295 bin TL ile 380 bin TL-3+1 daireler 400
bin TL ile 470 bin Turk Lirasi arasinda satisa sunuldugu ve konut birim m2 satis degerinin ortalama 3.700.-TL/m2
oldugu bilgisi alinmistir.

21



GYO ACE Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Tuzla / Cinarl Bahge

DEMIRLER iNSAAT ViVATERRA PROJESI
Evliya Celebi Mahallesi, Rauf Orbay Caddesi lizerinde, yakin konumda bulunan projenin yapi kalitesi, site igi
donatilari ve konumu bakimindan degerleme konusu miilkle gére dezavantajli oldugu tespit edilmistir. Konut
birim Satis degerlerinin ortalama 3.600.-TL/m2 oldugu gérilmustir.

TUZLA DENCITY KONUTLARI

ilk etabinin insasi tamamlanmis 2. Etap insasi baslamak (izere olan DENCITY Tuzla projesi tuzla ilce merkezine
yakin konumdadir. Yapi kalitesi, site i¢i donatilar ve konum bakimindan degerleme konusu milklere gore
dezavantajlidir. Konut birim satis degerlerinin ortalama 3.550.-TL/m2 oldugu gérilmustir.
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TUZLA CASAMIA KONUTLARI

Evliya Celebi Mahallesi, Rauf Orbay Caddesi (izerinde insati tamamlanan projenin yapi kalitesi, site i¢ci donatilar
ve konumu bakimindan degerleme konusu miilke benzer oldugu tespit edilmistir. Projede yer alan konutlarin
birim m2 satis degerinin ortalama 3.600.-TL/m2 oldugu bilgisi alinmistir.

DiGER EMSALLER

Emsal-1 Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi Cinarlibahge Tuzla projesi icersinde yer alan 1.kat (Arka
cephe) 2+1 B tipi 94 m2 daire 412.000.-TL bedelle satiliktir. (Birim Fiyat : 4.382.-TL/m2)

Remax Joy-Ebru Aslan (0505 229 51 50)

Emsal-2 Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi Cinarlibahge Tuzla projesi icersinde yer alan 4.kat (Arka
cephe) 1+1 A tipi 64 m2 daire 290.000.-TL bedelle satiliktir. (Birim Fiyat : 4.531.-TL/m2)

Remax Joy-Ebru Aslan (0505 229 51 50)

Emsal-3 Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi Cinarlibahge Tuzla projesi icersinde yer alan 3.kat (Arka
cephe) 2+1 B tipi 94 m2 daire 400.000.-TL bedelle satiliktir. (Birim Fiyat : 4.255.-TL/m2)

Remax Mega-Elif Yurtseven (0532 762 88 89)

Emsal-4 Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi Cinarlibahge Tuzla projesi icersinde yer alan bahge kati (arka
cephe) Z-1+1B tipi 64 m2 daire 255.000.-TL bedelle satiliktir. (Birim Fiyat : 3.984.-TL/m2)

Ful Gayrimenkul (0216 325 74 94)

Emsal-5 Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi Cinarlibahge Tuzla projesi icersinde yer alan 1.kat (Arka
cephe) 2+1 B tipi 94 m2 daire 370.000.-TL bedelle satiliktir. (Birim Fiyat : 3.936.-TL/m2)

Remax On-Beki Hason (0532 425 66 65)

Piyasa Yaklasiminin Uygulanmasi

Emlak ofisleri ve mulk sahipleri ile yapilan goris aligverisinde satisa sunulan emsal degerlerinde pazarlk
paylarinin bulundugu kanaati edinilmistir.

Bolgede yer alan meskenlerin satis degerleri, konum, bliytklik, cephe gibi bir ¢cok faktore bagl olarak
degismektedir.

Yapilan mukayeseler sonucunda ;
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Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin iISGYO-Mesa insaat ortakliginda insa edilmis olan Tuzla Bélgesinin en

prestijli projelerinden birinde yer almasi ayrica degerleme konusu gayrimenkullerin insaat kalitesi ve prestiji de
goz onlinde tutularak birim satis degerleri takdir edilmistir.

Yapilan mukayeseler sonucunda rapora konu meskenler icin ortalama ~3.750-TL/m2 deger tahmin ve takdir

edilmistir.
BRUT iNSAAT 5 5 YUVARLATILMIS
B.BOL. ALANI BiRiM DEGER | PiYASA DEGERI PiYASA DEGERI
BLOK | KAT NO NO (m2) (TL/m2) (TL) (TL)

A Zemin 15 64,17 4.050 259.888,50 260.000,00
A 1 33 93,9 3.725 349.777,50 350.000,00
A 1 37 70,7 3.800 268.660,00 270.000,00
A 1 41 93,9 3.725 349.777,50 350.000,00
A 1 47 93,9 3.725 349.777,50 350.000,00
A 2 57 70,7 3.825 270.427,50 270.000,00
A 2 67 93,9 3.775 354.472,50 355.000,00
A 4 95 70,7 3.800 268.660,00 270.000,00
B Zemin 17 84,31 3.675 309.839,25 310.000,00
B Zemin 18 93,9 3.625 340.387,50 340.000,00
B 1 31 84,31 3.625 305.623,75 305.000,00
B 2 45 84,31 3.625 305.623,75 305.000,00
B 4 73 84,31 3.625 305.623,75 305.000,00

TOPLAM | 4.038.539,00 4.040.000,00

DUKKAN EMSALLERI

e Tuzla merkezinde Cicekgciler Caddesi’ne cepheli binanin Zemnin katinda yer alan 230 m2 alanh (+100m2 depolu)
dikkan 1.100.000.-TL bedelle satiliktir. (Birim Satis degeri-4.780.-TL/m2)
Oztiirk Emlak 0532 513 32 20

e Tuzla merkezinde istasyon Caddesi’ne cepheli binanin Zemin katinda yer alan 90 m2 alanli (+70m2 depolu)
diikkan 380.000.-TL bedelle satiliktir.(Birim Satis degeri-4.222-TL/m2)
Yavuz Akgadag 0530 558 59 09

e Tuzla merkezinde Vatan Caddesi’'ne cepheli binanin Zemnin katinda yer alan 200 m2 giris +100m2 asma kat
alanh olmak tizere 300m2 alanl (+90m2 depolu) dikkan 1.350.000.-TL bedelle satiliktir. (Birim Satis degeri-
4.500.-TL/m2)

ismail Ardali 0533 243 80 80

e Tuzla merkezinde Ali ihsan Pasa Caddesi’ne cepheli SGK Mudiirliigii bitisiginde binanin Zemin katinda yer alan
320 m2 alanli (+150m2 depolu) diikkan 1.500.000.-TL bedelle satiliktir.(Birim Satis degeri-4.685-TL/m2)
Ozsoy Emlak 0544 421 52 52
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e Tuzla merkezinde Fevzi Cakmak Caddesi’ne cepheli binanin Zemnin katinda yer alan 100 m2 alanh diikkan
590.000.-TL bedelle satiliktir. (Birim Satis degeri-5.900.-TL/m2)
Cetin Karaca 0507 073 00 71

e Tuzla merkezinde istasyon Caddesi’ne cepheli binanin Zemnin katinda yer alan 70 m2 alanli (+30m2 depolu)
diikkan 320.000.-TL bedelle satiliktir. (Birim Satis degeri-4.570.-TL/m2)
Reality World 0532 494 83 14

e Tuzla merkezinde Hatboyu Caddesi’'ne yakin konumlu binanin Zemnin katinda yer alan 190 m2 alanh dikkan
1.350.000.-TL bedelle satiliktir. (Birim Satis degeri-7.100.-TL/m2)
Reality World 0532 494 83 14

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

Bolgede yer alan diikkanlarin satis ve kiralama degerleri, konum, biyiklik, deposunun olmasi, geometri, cephe
ve derinlik gibi bir cok faktére bagh olarak degismektedir.

Yapilan mukayeseler sonucunda ;

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin iISGYO-Mesa insaat ortakliginda insa edilmis olan Tuzla Bélgesinin en
prestijli projelerinden birinde yer almasi ve Cinarlibahge projesinde yer alan konut fiyatlarinin da bolge
ortalamasinin oldukca tzerinde oldugu ayrica degerleme konusu gayrimenkullerin insaat kalitesi ve prestiji de
gbz oninde tutularak birim satis degerleri takdir edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan brit yaklasik 25m2 olan diikkanlar igin kullanim alanlarinin emsallere gore
kicik olmasi g6z 6niinde tutularak 6.500.-TL/m2 birim deger uygun gorilmis olup, 280 m2 alanh 2 kath 7 no.lu

market icin; Yapi alaninin gérece biliyik olmasi, bagimsiz bolimin kendi icersinde zemin ve normal kati baglayan

merdiven alaninin olmayisi, bolgedeki ticari faaliyetlerin disik, hitap ettigi kitlenin ise cogunlukla site sakinleri

olmasi ve bolgede ticari potansiyelin gelismemesine dayali olarak yiksek maaliyetli kiralamalarin yapilmadigi gibi

durumlar géz 6niinde tutularak 4.550.-TL/m2 birim deger takdir edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar igin takdir edilen birim kira ve satis degerleri asagidaki tabloda verilmistir.

BiRiM
BAGIMSIZ BRUT SATIS YUVARLATILMIS
BLOK BOLUM | ALAN(M2) | DEGERI(TL) DEGERI (TL) DEGERI (TL)

1 25 6.500,00 162.500,00 162.000,00

2 25 6.500,00 162.500,00 162.000,00

3 25 6.500,00 162.500,00 162.000,00

MARKET 4 25 6.500,00 162.500,00 162.000,00
5 25 6.500,00 162.500,00 162.000,00

6 25 6.500,00 162.500,00 162.000,00

7 280 4.550,00 1.274.000,00| 1.274.000,00

TOPLAM 430 2.246.000,00
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5. ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1. Farkli Degerleme Yaklasimlarinin Analizi ve Bu Degerlerin Karsilagtiriimasi

Bolgenin gayrimenkul piyasasi incelenmis, benzer nitelikteki milkler arastirilarak, degerlemede Piyasa Yaklasimi ile
Emsal Karsilastirma Yontemi kullanilimis ve deger takdirinde bulunulmustur.

5.2. Gayrimenkullerin Yasal Durumu ile ilgili goriis

Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi’'nde 20 pafta 1329 parsel no.lu tasinmazin {izerinde miilkiyeti IS Gayrimenkul Yatirim
Ortakhigr’na ait, 13 adet “Konut” nitelikli tasinmazin ve 7 bagimsiz bélimli market blogunun imar durumu, proje ve
yap! ruhsatina uygun insa edilerek Yapi Kullanma izin Belgesi aldigi goriilmiis olup hukuki agidan olumsuz bir durum
bulunmamaktadir.

5.3. Gayrimenkullerin GYO Portfoyiine Alinmasi lle llgili Goriis

Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi’nde 20 pafta 1329 parsel no.lu tasinmaz iizerinde miilkiyeti iS Gayrimenkul Yatirm
Ortakligr'na ait, 13 adet “Konut” nitelikli tasinmazin 7 bagimsiz bolimli market blogunun imar durumu, proje ve
yapi ruhsatina uygun yapilmis olmasi projeye uygun sekilde kat miulkiyetinin kurulu olmasi, milkiyetin lizerinde
tasarrufu engelleyecek herhangi bir takyidatin bulunmamasi tespit edildiginden degerleme konusu miilklerin
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféylinde bulunmaya devam etmesinde herhangi bir sakinca gérilmemektedir.
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6. SONUC

6.1. Sorumlu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi

Degerleme konusu gayrimenkullerle ilgili raporda belirtilen veriler ve bunlarin analizi sonucu degerleme tarihi

itibari ile asagidaki deger tahmin ve takdir edilmistir.

6.2. Nihai deger takdiri

BRUT
iNSAAT KDV
B.BOL. | ALANI SIGORTAYA ESAS | ORANI KDV HARIC DEGERi | KDV DAHiL DEGERI
BLOK NO (m2) TiPi DEGER (TL) (%) (TL) (TL)
A 15 64,17 Z-1+41B 41.710,50 1% 260.000,00 262.600,00
A 33 93,9 2+1B 61.035,00 1% 350.000,00 353.500,00
A 37 70,7 1+1B 45.955,00 1% 270.000,00 272.700,00
A 41 93,9 2+1B 61.035,00 1% 350.000,00 353.500,00
A 47 93,9 2+1B 61.035,00 1% 350.000,00 353.500,00
A 57 70,7 1+1B 45.955,00 1% 270.000,00 272.700,00
A 67 93,9 2+1B 61.035,00 1% 355.000,00 358.550,00
A 95 70,7 1+1B 45.955,00 1% 270.000,00 272.700,00
B 17 84,31 1+1,5 54.801,50 1% 310.000,00 313.100,00
B 18 93,9 2+1B 61.035,00 1% 340.000,00 343.400,00
B 31 84,31 1+1,5 54.801,50 1% 305.000,00 308.050,00
B 45 84,31 1+1,5 54.801,50 1% 305.000,00 308.050,00
B 73 84,31 1+1,5 54.801,50 1% 305.000,00 308.050,00
MARKET 1 25 DUKKAN 16.250,00 18% 162.000,00 191.160,00
MARKET 2 25 DUKKAN 16.250,00 18% 162.000,00 191.160,00
MARKET 3 25 DUKKAN 16.250,00 18% 162.000,00 191.160,00
MARKET 4 25 DUKKAN 16.250,00 18% 162.000,00 191.160,00
MARKET 5 25 DUKKAN 16.250,00 18% 162.000,00 191.160,00
MARKET 6 25 DUKKAN 16.250,00 18% 162.000,00 191.160,00
MARKET 7 280 MARKET 182.000,00 18% 1.274.000,00 1.503.320,00
TOPLAM 6.286.000,00 6.730.680,00

Raporu Hazirlayan
Hakan Mert Durgun
SPK LISANS NO: 403027

i 7

Mehmet Cem Gakir
Harita Miihendisi
SPK LiSANS NO: 402693

Mustafa Hacisalihoglu
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK LiISANS NO:400274
{

L/ -
A |

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

sonuglardan sirketimiz sorumlu dedildir.
Bilgilerinize sunulur

7. EKLER

e Tapu Tescil Belgeleri
e imar Plani Ornegi

Proje ve Ruhsat Fotograflari
Gayrimenkul Fotograflari

e Spk Lisans Belgesi Ornekleri
e Spk Tescil Belgesi
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