ANNION A

DEGERLEME RAPORU
is GYO A.S.
Zeytinburnu / ISTANBUL
(In Istanbul Projesi)




DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Kurum/Kigi

Raporu Hazirlayan Kurum - Nova Taginmaz Dederleme ve Danismanhk A.S.
Talep / Sozlesme Tarihi . 01 Eylll 2015

Degerlenen Miilkiyet Haklan . Hisseli milkiyet

Ekspertiz Tarihi . 11 Eyldl 2015

Rapor Tarihi . 16 Eylal 2015

Miisteri / Rapor No . 003 - 2015/7816

Maltepe Mahallesi, Davutpasa Caddesi, Askeri Firin
Sokak, 2905 ada, 17 no'lu parsel
Zeytinburnu / ISTANBUL

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Istanbul ili, Zeytinburnu Iicesi, Merkezefendi
Mahallesi, 490-491 pafta, 2905 ada icerisindeki
Arsa vasifli 80.239,89 m? yizélgimli 17 no'lu
parsel

Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S........ 1/2 hisse
Timur Gay. Gelistirme Yapi ve Yat. A.S....1/2 hisse

Tapu Bilgileri Ozeti
Sahibi

imar Durumu : “Ticaret-Hizmet-Konut Alan1”, KAKS: 2,00

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen projenin mevcut
durumuyla pazar dederinin ve projenin

Raporun Konusu : tamamlanmasi durumundaki pazar dederinin
tespitine ydnelik olarak hazirlanmigtir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN PAZAR DEGERLERI
(XDV HARIC)

Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 447.250.000,-TL

Projenin mevcut durumuyla IS GYO A.§. payina diisen

kismin pazar de§eri 223.625.000,-TL

Projenin tamamlanmasi durumunda toplam pazar degeri 1.102.4%0.000,-TL

Projenin tamamlanmasi durumunda I$ GYO A.S. payina
diisen hasilat miktan

551.245.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayil "Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Deferleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarnna
fliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan “Dederleme Raporlannda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazirlanmistir.
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ANNIMIN A

1. BOLUM SiRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

1.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

SIRKETIN ADRESI Igerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayisdad Is Merkezi, No: 91, Kat: 3

Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO ! 490 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ! Ydrirlikteki mevzuat gergevesinde her tirlii resmi
ve Ozel, gergek ve tiizel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayal hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye yonelik tim raporlan dizenlemek,
analiz ve fizibilite galigmalarini sunmak ve problemli
durumlarda goéris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESt : 270.000,-TL
TICARET SICIL NO : 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICiL GAZETESi’NiN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulumun
(SPK) “Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilk Di{zenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no’lu karan ile degerleme hizmeti yetkisi verilmigtir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakiig) A.S.
SIRKETIN ADRESi : Is Kuleleri Kule-2
Kat:10-11
Levent / ISTANBUL
TELEFON NO : +90 (212) 325 23 50
ODENMIS SERMAYESI : 746.000.000,-TL
KURULUS TARIHI ! 6 Ajustos 1999

HALKA ACIKLIK ORANI 1 % 42

FAALIYET KONUSU Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatinm
ortakhiklanina iligkin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularia istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasas) araglanna,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatirm vyapmak (zere ve kayith sermayeli olarak

kurulmus halka ac¢ik anonim ortakhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER : Tirkiye'nin cesitli bdlgelerinde vyer alan muhtelif
gayrimenkuller
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2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR
VE UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi {izerine adresi belirtilen projenin mevcut durumuyla ve
tamamlanmasi durumundaki buginkl pazar degerlerinin tespitine ydnelik olarak
hazirlanmistir.

Pazar dederi:

Bir miilkon, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim / satim igleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme galismasinda agsadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tiird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlid
pesinen kabul edilmistir.

- Aha ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igcin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim / satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan (zerinden gergeklestirilmektedir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.’nin talebine istinaden, sirket
portféylinde bulunan gayrimenkullerin pazar dederlerinin tespitine ydnelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayli “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hikiimleri le Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayllh kararinda yer alan “Degerleme Raporlannda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza

miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde
dodrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullaria kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecede
déniik hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
glkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gobrevle ilgili olarak verdi§imiz hizmet ve aldiimiz icret, miisterinin amac
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmig sonuglarin gelistiriimesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlanina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlarnna sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Degerleme galigmasinda
gérev alanlann dederlemesi yapilan miilklerin yeri ve tlirli konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisller haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmarmstir.
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3. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHiBi Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligt A.S........1/2
Timur Gay. Gelistirme Yapi ve Yat. A.$....1/2

iLi Istanbul

ILCESi Zeytinburnu

MAHALLESi Merkezefendi

PAFTA NO 490-491

ADA NO 2905

PARSEL NO 17

ANA GAY. Area

NiTELIGI

YUz6LCUMU

(m?) 80.239,89 m=2

HissEsi 1/2

YEVMIYE NO 11386

CiLT NO 97

SAYFA NO 9553

TAPU TARIHi 19.09.2014

Not: Arsa lzerinde gerceklestirilen proje icin heniiz kat irtifaki kurulmamistir.

3.2 iLGILI TAPU SiciL MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

Tapu Kadastro Genel M{idUrligld Portali'ndan temin edilen takyidath tapu kayit
belgelerine gbre rapor konusu tasinmazin tapu kayitlan {izerinde asadidaki notlarin
bulundudu belirlenmistir.

- Beyanlar Bdliimii:

e Bu kaydin bir 6rnegi Bakirkéy 5. Mintika Glingéren 12703 kiitlk sahifesinde kayithdir.
» Bu kaydin bir 6rnedi Bakirkéy 5. Mintika Glingéren 12704 kitik sahifesinde kayithidir.

6306 Sayili Kanun geredince riskli yapidir. (05.03.2014 tarih ve 2813 yevmiye no ile)

6306 Sayih Kanun geredgince riskli yapidir. (06.03.2014 tarih ve 2885 yevmiye no ile)

6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (20.08.2014 tarih ve 10057 yevmiye no
ile)
6306 Sayill Kanun geredince riskli yapidir. (05.05.2015 tarih ve 5752 yevmiye no ile)
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e 6306 Saylli Kanun geredince riskli yapidir. (11.05.2015 tarih ve 6033 yevmiye no ile)
e 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (03.06.2015 tarih ve 7214 yevmiye no ile)

Rehinler Bolimii:

o Tirkiye Is Bankas A.S. lehine, Is GYO A.S. hissesi lizerinde 1. dereceden
250.000.000 (para birimi belirtilmemistir) bedelle ipotek serhi. (19.09.2014 tarih ve
11395 yevmiye no ile)

e Tirkiye Is Bankasi A.S. lehine, Timur Gayrimenkul Gelistirme Yapi ve Yat. A.S.

hissesi (zerinde 1. dereceden 300.000.000 (para birimi belirtiimemistir) bedelle
ipotek serhi. (19.09.2014 tarih ve 11394 yevmiye no ile)

Beyan Notuna fliskin Acklama:

6306 Sayill Kanun geregince parsel lzerindeki yapilar riskli yapr ilan edilmigtir. Bu
kanuna gore devlet riskli yapi sahiplerine binalanini yenilemesi igin gesiti kolayliklar
(% 1 KDV orani, kredi destegi, kira destedi, gelir destegi, yilkim ve tasima masraflan
destegdi vb) saglamaktadir. Bu sebepten dolayi tasinmazin (zerindeki yapilarin riskli yapi
ilan edilmesi tagsinmaza kisitlamadan ziyade fayda saglamaktadir. Rapor tarihi itibariyle
parsel (zerindeki yapilarin riskli yapi ilan edilip yikilmiglardir. Ayrica yeni proje igin yasal
izinler alimp proje hafriyatina da basglaniimistir. Bu nedenle bu beyan notlarinin projenin

dederi {izerinde olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

ipotedie iliskin Aciklama:

Sermaye Piyasasi Kurulu’nca yayimlanan Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina iligkin
Esaslar Tebligi‘nin teminat verebilme bashdinda (Madde 34 - Dedisik: Seri: VI, No: 29
saylli Teblig ile; Madde 34, daha 6nce Seri: VI, No: 17 ve Seri: VI, No: 26 sayill Tebligler
ile degistirilmistir.} “gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayal
haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iligkin olarak ya da
yatinmlar icin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar Gizerinde rehin ve diger sinirh
ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki varliklanin (zerinde bu amaglar digsinda higbir
suretle liclincl kisiler lehine tasarrufta bulunulamaz. Bu madde kapsaminda temin
edilecek krediler de 35 inci madde kapsaminda degerlendirilir.” hilkkmi bulunmaktadir.

MADDE 30 - (1) Kat karsiig: ve hasHat paylasimi yapilan projelerde,
projenin gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakhiga, bedelsiz veya diigiik
bedel kargihgi ortaklik lehine iist hakiki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi
halinde, projenin teminat: olarak arsa sahibi lehine ortakitk portféyiinde
bulunan gayrimenkuller iizerine ipotek veya diger simirlhh ayni haklar tesis

edilmesi miimkiindiir. Avrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
ayvrimenkule davali _bhaklarin _satin _alin
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finansmanina iliskin olarak ya da vatinmlar icin kredi temini amaciyla
portféydeki variiklar iizerinde ipotek, rehin ve diger simirli ayni haklar tesis
edilebilir. Portféydeki varhklarin ilizerinde bu amacglar disinda hicbir suretle
iiciincii kigiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve

baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakiiklarin esas

sbzlesmesinde yer verilmesi zoruniudur.

Gayrimenkuliin is GYO A.S. hissesi lizerinde toplam 250.000.000,-TL tutarinda
ipotek bulunmaktadir. Kamu Aydinlatma Platformu'nda (KAP) yayinlanan
30.10.2014 tarihli 6zel durum aciklamasinda “Sirket Zeytinburnu arsasinin alim
icin Is Bankasi’'ndan 4 yil vadeli toplam 180.000.000,-TL tutarinda kredi
kullanmistir. Alinan krediye teminat olarak s6z konusu arsa lizerinde Is Bankasi
lehine 250.000.000,-TL tutarinda 1. dereceden ipotek tesis edilmistir. Ancak
miilkiyetinin %?75'i Sirket'e, %25'i Timur Gayrimenkul Geligtirme Yap:1 ve
Yatirim Anonim Sirketi'ne (Timur Gayrimenkul-NEF) ait olan Zeytinburnu
arsasindaki miilkiyet payindan; tasinmazin %25'lik (1/4) kismina karsilik gelen
payin Timur Gayrimenkul Gelistirme Yapi ve Yatirnm Anonim Sirketine
19.09.2014 tarihinde satisi yapilmistir. Satis islemi sonrasmda, Sirket'in ve
Timur Gayrimenkul’iln (NEF) tasinmaz lizerindeki payi %50 - %50 seklinde
olmustur. 30 Eyliil 2014 tarihi itibaryla, s6z konusu arsa ile ilgili kullanilan
180.000.000,-TL kredinin 60.000.000,-TL'si geri édenmis, kullanilan kredi tutan
120.000.000,-TL'ye diismiistiir.” ifadesi yer almaktadir. Ayrica, Is GYO A.S.'nin
“2905 ada 17 no'lu parsel lizerinde bulunan ipotek; stz konusu arsamn satin
alimmasi icin Kullanilan krediye istinaden konulmustur” ifadesinin yer aldign
yonetim kurulu karar yazisi da rapor ekinde sunulmustur.

e Analiz, dederleme konusu miilk ve (zerinde kurulan ipotege iliskin olup, ilgili
Teblig hikiimlerince GYO igin getirilen genel borglanma siniri, toplam ipoteklerin
portféydeki varliklarin rayic degerleri toplamini asamayacadina iliskin genel ipotek
sinirl ve portféy sinirlamalan dikkate alinmamistir.

Tasinmaz tapudaki nitelijine gére arsa vasfindadir, fiili kullanim sekli de tapudaki
nitelidine uygun olarak arsa (lizerindeki yapilar yikilmaya baglanmigtir) niteliginde ofup
Uzerinde proje gelistirilmesi igin yasal izinleri alinmistir, portféyde de proje olarak
bulunmasinda bir sakinca yoktur.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuat! hiikiimleri ¢ercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg portféyiinde
“proje” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve
kanaatindeyiz.
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3.3 iLGiLI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Zeytinburnu Belediyesi Imar Midirlidii'nde yapilan incelemelerde rapor konusu
tasinmazin 18.04.20144 tasdik tarihli, 1/1000 &lgekli Zeytinburnu Uygulama Imar Plani
Plan tadilati paftasinda “Ticaret-Hizmet-Konut Alan1” lejantinda kaldigi belirienmigtir.

Ayrica tasinmaza ait arsiv dosyasinda 26 Mayis 2015 tarih ve 40941 sayil A-1, B-2,
C-3, D-4 bloklara ait Yeni Yapi Ruhsatlari mevcuttur.

ADA PARSEL PLAN

NO NO FONKSIYONU VAPTLASHEA SARTS
Ticaret-Hizmet- . .

2905 17 Konut Alani Emsal: 2,00 ve Hnaks: 55 m

Not: Emsal (E): Yapinin bitiin katlardaki alanian toplaminin parsel alanina oranindan
elde edilen sayidir. Katlar alam; bodrum, asma, ¢ekme ve cat katlar ve kapal
cikmalar dahil kullaniabilen bitin katlann isikhiklar giktiktan sonraki alanlan
toplamidir. Agik gikmalar ve ig yUksekligi 1.80 m'yi agmayan ve yalnizca tesisatin
gecirildigi tesisat galerileri ve katlan ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi
gereksinmesi igin otopark olarak kullanidan bdlim ve katlar bu alana katiimazlar.
Kulianilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, edlenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, calismaya, eglenmeye ve dinlenmeye ayrilmak iUzere yapilan bdélimler
anlasilr.

PARSELE ALIT IMAR PLANI ORNEKLERI
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Plan Notlan

Bu alanlarda is merkezleri, biirolar, kiiltiir edlence tesisleri, konut, ticaret vb.
fonksiyonlar yer alabilir. Istenmesi durumunda parsel konut olarak kullanilabilir. Max
KAKS: 1,60'dir. Ancak 2.000 m? ve daha biiyiik parsellerde Max KAKS: 2,00 ‘dir. Min
TAKS: 0,20'dir. Minimum parsel alari 1.000 m%dir. Uygulama ilge belediyesince onanacak
avan projeye gore yapilacaktir.

1- Plan tasdik sinin icindeki Istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Merkezefendi Mahallesi, 490-
491 pafta, 2903 ada 46 parsel, 2905 ada 8,11 ve 12 no'lu parseller ve bir kisim yol
alanidir.

2- Plan tasdik sinin igindeki alan Ticaret - Hizmet -~ Konut Alani, Ortaégretim Tesis Alani,
Kilttirel Tesis Alani, Saghk Tesis Alani, Kentsel Hizmet Alani (Belediye Hizmet Alani), Park
Alam ve Yol Alandir.

3- Ticaret - Hizmet - Konut Alaninda meri plan hilkiimleri gegerlidir. Bloklarin sekli plan
fonksiyonlannin bir arada ya da ayr ayr veya birinin kullanilmasi ve yogunluk dagilimlan
avan projeyle tayin edilecek olup, plan yogunluk dederlerini asmamak kaydiyla bu
fonksiyonlarin kullanimi ve dagilimi serbesttir. Emsal net alan izerinden hesaplanacaktir.
4- Mevcut kullammlar ve bu kullammlara dayah elde edilen kazanilrms haklar, ruhsat
projesi tasdiki sathasinda nihayetlenecek olup, bu safhadan sonra mevcut kullanimlaria
ilgili bir hak iddia edilmeyecektir. Bu planin uygulama safhasinda kamuya terk edilecek
alanlar ilce belediyesine bilabedel terk edilmeden uygulamaya baslanamaz.

5- Kamu tesis alanlarinda H yiiksekligi ve taban kullanimi avan projede belirlenecek olup,
avan proje Ilgill kurumca hazirlanip, lige belediyesince onanmadan uygulama yapillamaz.
6- Kentsel hizmet alani, Ortaogretim Tesis Alani, Saglik Tesis Alani ve K{ltlrel Tesis
Alaninda 06/12/2007 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Zeytinburnu Uygulama Imar Plani
hiikiimleri gecgerlidir.

7- Uygulama asamasinda ilgili kurum ve kurulus goériisleri alinacak ve dnerilen tedbirlere
uyulacaktir.

8- Uygulama asamasinda ayrintili jeolojik ve jeoteknik etiid raporlan hazirlanacak ve
raporda belirtilen hususlara uyulacaktir,

9- Belirtiimeyen hususlarda 06/12/2007 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Zeytinburnu
Uygulama Imar Plani hiikiimieri ve Istanbul Imar Yénetmeli§i hilkiimleri gecerlidir.

10- Kamu eline gegmesi gereken alanlar kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.
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Proje biinyesinde yer alan bloklara ait yapi ruhsatlan asadidaki tabloda

listelenmistir.
ORDRHIL | var
ADA/PARSEL | oo | TARIHI/RUMSATNO | BOL, | BLOKLARIN | I
ADEDI | L LANIM ALANI | IFI
(m2)
Al 26.05.2015 / 40941 789 96.949 V-A
2905 / 17 B2 26.05.2015 / 40941 | 551 77.270 | V-A
c3 26.05.2015/ 40941 | 697 91.954 | V-A
D4 26.05.2015 7 40941 546 76.115 V-A
TOPLAM 2.583 342.288

Projenin yapi denetim isleri Indonii Mahallesi, Kayisdadi Caddesi, No: 14, Daire: 6
Atagehir ISTANBUL adresinde konumlu olan Zinde Yapr Denetim Ltd. Sti. tarafindan
yapilmaktadir.

ilgili mevzuat uyarinca 2905 ada 17 no’lu parsel iizerinde gerceklestirilen
projenin gerekli tiim izinleri alinmis olup proje icin yasal gerekliligi olan tiim
belgeleri tam ve dodgru olarak mevcuttur.

Rapor konusu taginmazlarin imar durumu itibariyle sermaye mevzuat
hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinnm ortakhg portfoyiinde “proje”
olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag: goriis ve kanaatindeyiz.
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3.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

3.4.1 Tapu Sicil Midiirliigii ve Kadastro Miihendislig§i Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazin tapu ve kadastro kayitlaninda son (g yil icerisinde
asadidaki degisikiiklerin oldugu belirlenmistir;

- Rapora konu 2905 ada 17 no’lu parselin ifraz ve tevhitlerden énceki halinin (2903
ada 46 parsel ile 2905 ada 8, 11 ve 12 no'lu parseller) milkiyeti 30.12.2013 tarihinde
Anadolu Cam Sanayi A.S. ve Tirkiye Sise ve Cam Fabrikalan A.S.'den Is GYO A.S. ve
Timur Gayrimenkul Geligtirme Yapi ve Yatinm A.S.'ne gegmigtir. Daha sonra 2905 ada 16
no’lu parselin 07.05.2014 tarih ve 5702 yevmiye nolu ifraz islemi sonucunda 2905 ada 17
no'lu parsel olugmustur.

- 2905 ada 16 no’lu parsel 07.05.2014 tarih ve 5702 yevmiye nolu ifraz islemi
sonucunda 2905 ada 17 ve 18 no'lu parsellere béliinmiis ve bu islem ile birlikte 2905 ada
17 no'lu parsel’in mulkiyeti Is GYO A.S. ve Timur Gayrimenkul Geligtirme Yapi ve Yatirnm
A.S.'ne, 2905 ada 18 no’'lu parselin miilkiyeti ise Zeytinburnu Belediyesi'ne gecmistir.

- 2905 ada 16 no’lu parsel, 2903 ada 46 parsel ile 2905 ada 8, 12, 13, 14 ve 15
no'lu parsellerin tevhidi ve yola terki sonucunda olusmustur.

- 2905 ada 13, 14 ve 15 nolu parseller ise 2905 ada 11 no'lu parselin ifraz
sonucunda clusmuslardir.

- Son olarak 19.09.2014. tarih ve 11386 yevmiye no’lu satis islemi ile Is GYO A.S.

ve Timur Gayrimenkul Gelistirme Yapi ve Yatirnm A.S.'nin miilkiyet hisseleri 1/2 oraninda
esit hale gelmistir.
3.4.2 Belediye incelemesi

Degerleme konusu tasinmazin son ig yil icerisinde imar durumunda herhangi bir
degisiklik olmadigi beliflenmistir.
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4. BOLUM PROJENIN CEVRESEL VE FIizZIKI
BiLGiLERi

4.1 PROJENIN CEVRE VE KONUMU

Rapora konu tasinmaz Maltepe Mahallesi, Davutpaga Caddesi, Asker Finni Sokak,
490-491 pafta, 2905 ada, 17 no'lu parsel lizerinde insaatina baslanmis olan Inistanbul
Topkap! projesidir.

Yapilan incelemelerde parsel {izerinde yer alan Sisecam’a ait yapilarin yikim isleri
tamamlanmis ve temel kazi calismalarina baslandigi gérilmustiir.

Taginmaza ulagim; D-100 Karayolu {zerinde Merter-Edirnekap: istikametinde
devam ederken sag kolda gelen Davutpaga tabelasindan saptiktan yaklagik 250 m sonra
kavgaktan scla doniilerek D-100 Karayolu’nun altindan gecerek ve sirasiyla Davutpasa
Caddesi ve Asker Firini Sokak’l takip edilerek saglanmaktadir.

Bdlgede genel olarak isyerleri ve tesisler bulunmaktadir. Bélgede son dénemlerde
sanayiden hizmet ve ticaret sekt&riine dogru bir dedisim gozlenmektedir. Taginmazin
yakin gevresinde Pharmavision Tesisi, Mercedes Tesisi, Aksam Gazetesi Tesisi, Teknik Oto
Sanayi Sitesi, Yildiz Teknik Universitesi Davutpasa Kampisl ve cok sayida tesis/isyeri
bulunmaktadir.

Tasinmaz yaklasik olarak D 100 Karayolu'na 650 m, TEM Otoyoluna 8,5 km, Atatiirk
Havalimani‘na 11 km mesafede yer aimaktadir.

Bolge, Zeytinburnu Belediyesi sinirian icerisinde yer almakta colup tamamlanmis
altyapiya sahiptir. Ancak bdlgenin sanayi yerlesimi igin dizenlenen altyapisi ticaret-

hizmet-konut yerlesimine gbre yeniden diizenlenecektir.
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4.2 INISTANBUL TOPKAPI PROJESI HAKKINDA GENEL BiLGILER

o Rapor konusu proje 2905 ada 17 no’lu parsel (izerinde gergeklestirilmektedir.

o Proje ingaat! parselin 1/2 hissesinin sahibi olan Timur Gay. Gelistirme Yapi ve Yat. A.S.
tarafindan yapilmaktadir.

o Halihazirda proje insaati hafriyat asamasinda olup genel insaat seviyesi % 5
mertebesindedir.

o 2905 ada 17 parsel Uzerindeki projeye ait yapi ruhsatlarina gére bloklann genel
ozellikleri agagidaki tabloda sunuimustur.

OR‘I'AAK ?LAN
DAHIL YAP
YAPI RUHSAT BAG.
ADA/ ::"SE" BLOK NO TARIHI/RUHSATNO | BOL. B'.'r%'f,'i;'::" e
ADEDi
KULLANIM ALANI | IFI
(m?2)
Al 26.05.2015 / 40941 789 96.949 V-A
B2 26.05.2015 / 40941 551 77.270 V-A
2905/ 17
Cc3 26.05.2015 / 40941 697 91,954 V-A
D4 26.05.2015 / 40941 546 76.115 V-A
TOPLAM 2.583 342.288

o Projede bulunan bloklarin katlara gdre ingaat alanlan asadidaki tabloda sunulmustur.

KAT NO Al BLOK B2 BLOK C3 BLOK D4 BLOK
2. bodrum 14.033,88 14.297,37 18.979,21 13.387,88
1. bodrum 14.055,69 14.339,71 18.979,21 13.194,37
Zemin 4.618,56 5.590,71 5.498,60 3.224,75
1. kat 4,628,64 5.595,00 5.498,60 3.224,75
2, kat 4.584,05 3.453,18 3.589,20 3.198,80
3. kat 4,584,05 3.453,18 3.589,20 3.198,80
4, kat 4,584,05 3.453,18 3.589,20 3.198,80
5. kat 4.584,05 3.453,18 3.589,20 3.198,80
6. kat 4,584,05 3.453,18 3.589,20 3.198,80
7. kat 4.584,05 3.453,18 3.589,20 3.198,80
8. kat 4,584,05 3.453,18 3.589,20 3.198,80
9. kat 4,584,05 3.453,18 3.589,20 3.198,80
10. kat 4.001,63 2.592,43 3.298,55 2.650,55
11, kat 3.424,67 2.595,54 2.446,94 2.650,55
12. kat 2.584,00 1.536,66 1.219,90 2.650,55
13. kat 2.585,86 516,19 1.219,90 2.650,55
14. kat 2.585,86 516,19 1.219,90 1.378,05
15, kat 2.585,86 516,19 1.219,90 1.378,05
16. kat 2.585,86 516,19 1.219,90 1.378,05
17. kat 516,19 1.219,90 1.378,05
18. kat
Cati kati 2.585,86 516,19 1.219,90 1.378,05
Toplam \ 96.949 77.270 91.954 76.115
14
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o Projede bulunan bloklardaki bagimsiz bolim sayilarinin kat bazinda dagilmi asagidaki
tabloda sunulmustur.

KAT NO Al BLOK B2 BLOK €3 BLOK D4 BLOK
Zemin 36 30 34 34
1. kat 60 20 24 36
2. kat 60 54 58 40
3. kat 60 54 58 40
4. kat 60 54 58 40
5. kat 60 54 58 40
6. kat 60 54 58 40
7. kat 60 54 58 40
8. kat 60 54 58 40
9. kat 50 35 53 29
10. kat 39 35 40 29
11. kat 34 17 20 29
12. kat 30 6 20 29
13. kat 30 6 20 16
14. kat 30 6 20 16
15. kat 30 6 20 16
16. kat 30 6 20 16
17. kat -—- 6 20 16
Toplam 789 551 697 546

o Proje biinyesindeki bloklar blinyesindeki net alanlan ile satilabilir alaniarinin dagilimi
tablosu asadidaki tabloda sunulmustur.

NET KONUT | SATILABILIR _NET SATILABILIR
BLOK ALANI (M?) BRUT KONUT TiCARET BRUT TICARET
ALANI (M%) | ALANI (M?) ALANI (M?)
A BLOK 36.598,06 58.243,76 0 0
B BLOK 21.152,43 33.662,91 3.107,31 4.945,11
C BLOK 26.812,54 42.670,66 2.464,71 3.922,45
D BLOK 26.948,46 42.886,97 0 0
TOPLAM 111.511,49 177.464,3 5.572,02 8.867,56

Not: Rapor konusu parsel (zerinde gelistirilen projenin degerinin hesabinda yukandaki
bilgiler dikkate alinmigtir. Séz konusu projeden farkli bir proje uygulanmasi
durumunda (tadilat ruhsati, tadilat prejesi alinmasi durumdan) bu raporda gelir
indirgeme yontemi ulasilan degerler gecersiz olacaktir.
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4.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimu; “bir
miilkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve degerlemesi yapilan miilkin en vyiiksek degeri getirecek en olasi kullammidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle taginmazin, konumu, blylkligd, fizikse! dzellikleri, mevcut
imar durumu ve yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim segenedinin {(izerinde
“orta - iist gelir grubuna hitap eden kisilere yonelik ticari iiniteleri biinyesinde
barindiran elit bir konut projesi” olacag! gériis ve kanaatindeyiz.

5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PiYASASININ ANALiIzZi

Tarkiye ekonomisi, 1990 yillarda yasanan yiliksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillannda yasanan mali krizlerin de etkisiyle gok yliksek faiz oranlari ile kargi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki blyik depremin de etkisiyle Tiirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yilinda gerek ililkemizde tek partili hikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
diisiisler meydana gelmistir. Tiirkiye ekonomisinde yaganan iyilesme ve istikrar ile AB
tam Gyelik sirecinin yarattidi uygun kosullar sektérde kurumsallasmay geligtirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina clanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatirimcilarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlann ylkseltmigtir.

Gayrimenkul sektéri 2004 yih basindan itibaren hizh bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul {(AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
iizere biiyik sehirlerden baglamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
oram enflasyonun lzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise énemli artiglar olmustur.

Gayrimenkul sektérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en gabuk etkilenen
sektdrierin baginda gelmektedir. 2007 vil igerisinde ve 2008 yilimn 9 ayhk déneminde
yurticinde ve yurtdisinda vyagsanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
tzellikle konut arzinin hizh artisityla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
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azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaglamis ve hatta bazi bdlgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yihnin son geyredinde ve 2009 - 2010 yiinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bdlgesel ve proje bazli deger artiglan gézilkse de genel gériiniim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yiinda genel segimlerin etkisi gerekse (lke ekonomisindeki duradanhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012, 2013 ve 2014 yillan da
2011 gibi duragan gegerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2015
yiinda déviz ve faiz oranlarinin yliksek miktarda artisinin etkisiyle gayrimenkule olan
talebin duradan seyredecedi, ancak kentsel déniigiimiin hizlanabilecegi bélgelerde proje
bazinda talepler olabilecegi seklindedir.

5.2 BOLGE ANALIZiI

istanbul ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,

doguda Kocaeli Siradaglart'nin
e ylksek tepeleri, glineyde Marmara
Denizi ve batida ise Ergene Havzasi
su ayrimi gizglsi ile simrlanmaktadir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i,
Marmara Denizi ile birlestirirken;

Asya Kitasi ile Avrupa Kitas’'ni

birbirinden ayirmakta ve Istanbul

kentini de ikiye bolmektedir.

Il alani, idari bakimdan dodu ve giineydodudan Kocaeli'nin Karamiirsel, Gebze,
Merkez ve Kandira ilgeleri ile, giineyden Bursa‘nin Gemlik ve Orhangazi ilceleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Gorlu, Cerkezk&y ve Saray ilgelerinin yani sira, Kirklareli‘nin de
Vize ilgesi topraklari ile ¢evrilidir.

Istanbul niifusunun, 1990 yih itibariyle Tiirkiye niifusu icindeki payl %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglan itibariyle 67.803,927 Kkisilik Tirkiye nifusu iginde
10.018.735 kisi ile) %15e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis gostermistir. Bu sonuca gére Turkiye geneline bakildidinda Istanbul*un
barindirdigi niifus ve alan itibariyle tagimakta oldugu énem agikca gériilmektedir. Tirkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan istanbul, nifus varligi agisindan da tilkenin en nemli ili

durumundadir. 3997 ve 2000 yillan arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik biiyime
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orant %2.83'tiir. Daha énceki dénemde Istanbul'un yilhk ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina kargin
nifus artis oraninin dlstigi gézlenmektedir. Bunun sebepleri Tirkiye genelindeki niifus
artis hizinin (dogurganlik orami) diismesi ve gdgiin yavaglamasidir. 2005 yilinda Istanbul
niiffusu 11,48 milyondur. Tirkiye nifusu igindeki pay ise %15,8'dir. Niifus artis hizi
yavaglamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama %2,75, 2005 vyilinda ise %2,5
olmustur. Istanbul’da niifusun énemli bir belirleyicisi olan gég orani da yavaglamis 2000-
2005 déneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan niifus artis hizinin
izleyen 5 y %2,4, sonraki 5 yil %2,3 olacadl ve niifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
gikacagi ongérilmektedir. Tirkiye'nin de niifus artis hizi yavaglayacak ve niifus 2015
yiinda Istanbul niifusunun payl %17,8'e gikacaktir. Istanbul’da niifus artisi % 80 kent
kaynakli, %20 ise gog kaynakl olacaktir. Nufus artis éngdriilerine bagh olarak istanbul’da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona ¢ikacaktir. 2013 yili
itibariyle niifusu 14.160.467 kisidir.

Istanbul ili sinirlan igerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkéy,
Atasehir, Avcilar,Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkéy, Basaksehir, Bayrampaga, Besiktag,
Beykoz, Beylikdiizi, Beyoglu, Bilylikcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Glingdren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kuclukcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sarniyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.

Zeytinburnu ilgesi

Dogusunda Fatih, kuzeyinde Bayrampasa, batisinda Gilingéren ve Bakirkdy ilgeleri,
giineyinde ise Marmara deniziyle ¢evrilidir. Tarihi Yarimada ve surlarla aynlmis olup D100
Karayolu'na sinin bulunmaktadir. Atatiirk Havalimani’na 15 - 20 dakikalik mesafededir.

01 Eyldl 1957 tarihinde llge olmustur. 2014 yih adrese dayal nifus sayim sistemine
gére niifusu 287.223tir. 13 adet mahalleden olusmaktadir. Ilgedeki ilk yerlesim
Istanbul’un Tirklerin eline gegmesini izleyen yillarda Kazligesme dolaylarinda baglamstir.

licede yerlesmeyi etkileyici ikinci olay; Kazligesme’de dericilik sanayisinin kurulmasidir.
Tlrkiye'de dericilik sanayisinin 150 yili agkin tarihgesi Kazligesme'de baglamigtir. 1927
yviinda Kazlicesme’de dokuma sanayini kurulunca calisan isciler cevreye yerlesmeye
baslamistirlar. 1946 yillarindan itibaren hizlh gé¢ almistir.
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5.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Konumu,
o Ulasim kolayld,
o Parselin meveut imar durumu,
o Proje igin tiim yasal izinlerin alinmis clmasi,
o Yildiz Teknik Universitesi Davutpasa Kamplsii'ne ve Esenler Metrosu’na yakin
konumda olmasi,

o Gelismis olan bir blgede yer almasi,

Olumsuz etken:
o Son ddnemde déviz kurundaki asin artisin gayrimenkul piyasasi (zerinde
baskl yaratmasi.

5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bolgede satisi gerceklesmis veya satista olan arsalar

1. Eylp Ilcesi, Topgular Mahallesi 69 pafta, 162 ada, 16 parsel (Edirnekapi - Rami
Caddesi} lzerinde konumlu “TAKS:0,40” ve “KAKS: 1,75" yapilasma sartina sahip
Uzel Makine’'ye ait 14.000 m?lik arsa 2011 yilinda 37.000.000,-TL bedelle satin
alinmistir. (m? birim dederi ~ 2.645,-TL)

2. Maltepe Mahallesi D 100 Karayolu lzerinde bulunan, “Merkezi Is Alan1” lejantina ve
“KAKS: 2,50” yapilasma sartina sahip, briit 5.727,50 m? ylzdlgimlii 2956 ada 42
no’lu parsel, {zerindeki ~ 800 m? yapwyla birikte 03.03.2011 tarihinde
16.000.000,-TL bedelle satilmistir. (m? birim dederi ~ 2.795,-TL)

3. Tasinmaza yakin mesafede yer alan, D100 (E-5) Karayolu’na cepheli, S.S. Istanbul
Nakliye Ambarlan Isletme Kooperatifi (NAKO)'ne ait briit 128.521 m? yiizélgiimlii
58.669 m?'si “Ticaret AlanI” lejantina ve “Emsal: 2,00” yapilagsma sartina sahip parsel
2014 il igerisinde 245.000.000,-USD bedelle Akzirve Gayrimenkul tarafindan
alinmigtir. (m?2 satis degeri ~ 1.905,-USD / ~ 5.790,-TL)

4. Maltepe Mahallesi'nde, "Konut + Ticaret” lejantina sahip oldugu belirtilen, brit 26.500
m? yiizélgimla oldugu beyan edilen parselin satis dederi 60.000.000,-USD’dir.
(m? birim degeri ~ 2.265,-USD/ ~ 6.885,-TL)
Ilgilisi / Osrpanh Emlak: 0 212 664 81 07
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5. Maltepe Mahallesi‘nde E5'e yakin konumda Giimiissuyu Caddesi zeri oldugu beyan
edilen, “Ticaret + Konut Alanm” lejantina, *“Emsal: 2,00” ve “Hmax: 45m” yapilasma
sartina sahip oldugu belirtilen, briit 3.400 m?, net 2.400 m? ylizélgiimli oldugu beyan
edilen parsel (izerinde mevcut yapi ile 6.500.000,-USD bedelie satiliktir.

(m? birim degeri ~ 1.910,-USD/ ~ 5.805,-TL)
Ilgilisi / Palanci Emlak: 0 212 483 20 50

6. Maltepe Mahallesi'nde, “Ticaret + Hizmet + Konut Alam” lejantina ve “Emsal: 2,00”
yapilasma sartina sahip oldugu belirtilen, briit 7.000 m?, net 5.000 m? yiizélglimlii
oldugu beyan edilen parselin satis degeri 30.000.000,-TL'dir.

(m? birim degeri ~ 4,285,-TL)
Ilgilisi / Palanci Emlak: 0 212 483 20 50

7. Maltepe Mahallesi Is GYO A.S.'nin Kamu Aydinlatma Platformu’nda 07.08.2014
tarihinde yayinlanan 6zel durum agiklamasina gére “taginmazin %25'lik (1/4) kismina
kargiik gelen payin KDV harig 94.000.000.-TL bedel iizerinden Timur Gayrimenkul
Geligtirme Yapi ve Yatinm Anonim Sirketine satisina ve satis bedelinin tapu devir
tarihinde es zamanl olarak tahsil edilmesine karar verilmistir.” ifadesi yer almaktadir.
Satis islemi 19.09.2014 tarihinde tapu kdtGglinde tescil edilmistir. (m? birim satis
dederi ~ 4.685,-TL)

Bilgi: Kamu Aydinlatma Platformu

Not: 1) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 3,0400 TL'dir.
2) Satihk emsallerin tiiminde pazarlik pay!r mevcuttur.

Bilgede satig) gercekiesmis veya satista olan olan konutlar ve ticari iiniteler

KULLANIM . M2 BIRIM
PROJE ADI 523:':-,: ALANI F(I.I‘.'I‘_‘)T DEGERi
(M2) (TL)
i 2+1 110 - 166 780.000 -
Real Istanbul 341 1.250.000 7.355
Nef Merter 12 1+1 56 424.000 7.570
619.000 ~
Nef Merter 13 2+1 94 - 117 210.000 6.300
799.000 -
1+1 102 - 113 875.000 7.785
904.000 -
Platform Merter 2+1 146 996.000 6.505
1.504.000 -
3+1 210 1.775.000 ‘ 7.690
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641.000 -
1+1 77 - 80 699.000 8.535
2+1 102 - 136 823.000 - 7.970
1.074.000

Avrupa Konutlar Kale (Konut) 1.100.000 —
3+1 165 - 179 1.765.000 8.330

1.346.000 -
4+1 210 1.824.000 7.550

2.083.000 -
236 - 244 2.444.000 2:450

Avrupa Konutlarn Kale (Ofis) . _ 3.314.000 -
451 - 541 4.018.000 7.390
- 1.061 6.833.000 6.440

2.519.000 -
--- 99 - 143 3.834.000 26.250

4.042.000 -
--- 160 - 197 5.726.000 27.360

Avrupa Konutlarn Kale . _ 3.346.000 -
(Diikkan) 200 - 290 6.640.000 20.380

6.252.000 -
--- 366 - 401 10.506.000 21.850
-—- 1.182 16.384.000 13.860

Maltepe Mahallesi’'nde cadde iizerinde konumlu 3 kath toplam 200 m? kullanim alanh
oldugu beyan edilen kése diikkan 810.000,-USD bedelle satiliktir.
(birim m? satis degeri 4.050,-USD / 12.310,-TL)

figilisi / Bodurlar Emlak: 0 507 403 20 19

Inistanbul Topkapi projesinin giincel satis fiyatlan asadidaki tabloda sunulmustur:

A ORTALAMA MZ
ODA sAayIsy | KULLANIM ALANI FIYAT BiRiM DEEERI
(M2) (T ek
141 63 - 85 394.000 - 575.000 6.550
2+1 83 - 125 535.000 - 844.000 6.630
341 131 - 193 734.000 - 1.100.000 5.660
4+1 225 — 265 1.180.000 - 1.640.000 5.755

Not: Yukarida belirtilen alanlar eklentili briit alanlar olup degerlemede yapi ruhsatlan
a al é. al dikkaye alinmigtir. Bu durim degerleme
konut satis birim degeri takdir edilirken dikkate alinmistir.

jzerinde yer alan emsal insaat alanlan

NOVA TD RAPOR MO: 2015/7816
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6. BOLUM GAYRIMENKULUN (PROJENIN)
DEGERLEME SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimu yoéntemleri kullamilir. Bu yéntemlerin
uygulanabilirigi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlarim pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan (izerinde bir galisma gerceklegtirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalar igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde milkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akiglari) buglnkii degerlerinin toplamina esit
olacadint dngérir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su ank: dederini goz
éniinde bulunduran islemleri igerir.

Maliyet yaklagimi’'nda, arsa ilizerindeki yatirm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazan¢ varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten

cikarilmasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkullin dedgeri belirlenmektedir.

6.2 GAYRIMENKULUN (PROJENiIN) DEGERLEMESINDE KULLANILAN
YONTEMLER
Bu calismamizda;
a. Projenin mevcut durumuyla pazar dederinin tespitinde proje natamam
durumda cldugundan maliyet yaklagsimi yéntemi,
b. Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar dederinin tespitinde ise gelir
indirgeme yéntemi kullanilmistir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin tespitinde maliyet yaklagimi
yéntemi kullanilmamgtir. Zira; Ulkemizde badimsiz bélime ait arsa payi hesabinda farkli
hesaplarin kullanilmas: (arsa payl belirlenirken taginmazlarin serefiyelerinin dikkate
alinmamasi) sebebiyle bu tiir gayrimenkullerin (daire, dikkén, ofis vs.) degerlemesinde
maliyet yaklagimi yéntemi her zaman gok sadlikli sonuglar vermemektedir.

Emsal karsilagtirma y&ntemi ise, gelir indirgerne ydnteminde kullamilan ortalama m2
satis dederlerinin tespitinde ve arsarun pazar degerinin tespitinde kullanilmistir.
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7. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ
TESPiTi

7.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yéntemde, var olan bir yapinin giiniimdz ekonomik kosullarn altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda
gayrimenkulln dederinin arazi ve binalar olmak (izere iki farkl fiziksel olgudan meydana
geldigi ve 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldudgu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acgidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi gbz oniine alinir. Bir bagka deyisle bu
yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, higbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinki yeniden inga veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir gikar veya kazang¢ varsa
eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten gikarilmasi ve son olarak da arazi degerinin
eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasimimin ana ilkesi kullamm degeri ile
aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
dederini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir" seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine
eklenmesi sureti ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

Maliyet yaklasimi yontemi ile projenin pazar dederinin tespitinde asadgidaki
bilegenler dikkate atinmistir:

I. Arsanin degeri

I1. Arsa lizerindeki insai yatinmlarin mevcut durumuyla degeri
Not: Bu bilegenler, arsa ve ingai yatinmlarin ayri ayn satigina esas alinabilecek degerler

anlaminda olmayip taginmazin toplam dederinin olusumuna 15tk tutmak (izere
verilmis fiktif blylkliklerdir.

7.1.1 Arsanin degeri:

Arsanin dederinin tespitinde emsal kargilagtirma ve gelir indirgeme ydntemleri
kullanilmigtar.
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7.1.1.1 Emsal karstlastirma yéntemi ve ulasilan sonug

Bu ydntemde arsa bedelinin tespiti igin tasinmazin bulundugu bélge genelinde ve
yakin dénemde pazara gikarilmis / satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar
dederini etkileyebilecek faktérler cergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu proje
arsalan igin m2 birim degeri belirienmigtir.

Degerlemede; lokasyon bakimindan rapor konusu tasinmaza emsal tegkil
edebilecek tim satihk arsa emsalleri dikkate alinmistir.

EMSALLERIN ANALIZI

Piyasa arastirmas: bélimiine bakildiindan emsallerin m2 satis degerleri sirasiyla 2.645,-
TL, 2.795,-TL, 5.790,-TL, 6.885,-TL, 5.805,-TL ve 4.285,-TL'dir. Emsal tasinmazlann
tamami terkleri yapilmamis brut parsellerdir. 1 ve 2 no'lu emsaller 2011 yilinda, 3 no‘lu
emsal ise 2014 yilinda satis1 gerceklesmis tasinmazlardir. 1, 2 ve 3 no’lu emsaller harig
diger emsallerin aritmetik ortalamasi alindiginda pazarlik payl hari¢ ~ 5.690,-TL/m?2
sonucuna ulasmaktayiz. Tim bu veriler 1siginda satisi gergeklesmis emsallerin gecmis
zamandan bugline fiyat artigi, brit parsellerde yapilacak terk oranlar, tagsinmazin konum,
yapilasma ve buylkliik serefiyeleri ile rapor konusu taginmazin 1/4 hissesine iligkin Kamu
Aydinlatla Platformu’nda yapilan satis bilgisine iliskin agiklama ve satis esnasinda
olabilecek pazarhk payl da goz onine alindiinda rapora konu tasinmazin emsal
analizinden ulagilan ortalama m2 piyasa degeri 5.250,-TL olarak belirlenmigtir.

ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, de§erleme slireci ve emsal analizinden hareketle dejerlemeye konu
proje parsellerinin konumu, buylkligl, fiziksel &zellikleri, mevcut imar durumu ve
tizerindeki proje ingasi igin yasal izinlerin alinmig olmasi dikkate alinarak m2 birim degeri
ve toplam pazar dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

ADA | PARSEL | YUzOLCUMU B:gm_ YUVARLATILMIS
(TL) (TL)
2905 17 80.239,89 5.250 421.260.000
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7.1.1.2 Gelir indirgeme yéntemi ve ulasilan sonug

Bu béliimde oncelikle projenin toplam pazar dederi hesaplanmistir. Is GYO A.S.
dederi aym zamanda gelistirilmis arsa dederi olarak kabul edilmigtir.

Gelir indirgeme ydntemi ile arsanin toplam dederine ulagsmak igin, arsa maliyetinin,
arazi Gzerinde gergeklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin indirgenmis
Nakit Akimlan yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal degeri ile, satis hasilatinin
yine INA ydéntemiyle hesaplanan buglinkii finansal dederleri arasindaki farka esit olacag
varsayllmigtir.

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

Bu kabulden hareketle nakit akimlan hesaplanmasinda asagdidaki bilesenler dikkate
alinmigtir.

a) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

b) Proje hasilatinin bugiinkii finansal dedgeri

Projelere iligkin veriler

- Degerleme konusu tasinmazin Uzerinde gelistirilecek proje igin, mimari projeler
hazirlanmis ve yapi ruhsatlan alinmistir. Yap! ruhsatlanindan elde edinilen verilere
gbére toplam satilabilir alanlar ve ingaat alanlan asagidaki tabloda belirtilmigtir.

TOPLAM TOPLAM
BL.OKk INSAAT ORTAK UNITE
ALANI | ALAN (M2) | ALANI
(M2) (M2)
A BLOK 96.949 60.350,94 |  36.598,06
B BLOK 77.270 53.010,26 |  24.259,74
C BLOK 91.954 62.676,75 |  29.277,25
D BLOK 76.115 49.166,54 |  26.948,46
TOPLAM 342.288 | 225.204,49 | 117.083,51

I) Projenin gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal dederi

- Gayrimenkul projesinin geligtirme matiyetinin hesabinda “maliyet yaklagimi yéntemi”
kullarmlmugtir.
Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kadr1 havi rayig tutarr),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir.
Yapi ruhsatlarina goére ortak alanlar dahil toplam brit ingaat alani
342,288 m2'gir.
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insd edilecek olan projedeki bloklarin yapi sinifi yapi ruhsatlarinda V-A olarak
belirtilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin 2015 yili m2 birim maliyet listesine gore
yapi sinifi V-A olan yapilarin m? birim bedeli 1.230,-TL'dir. Ancak projenin elit bir
karma projesi olmasindan dolay! insaat birim maliyetinin daha yiiksek olacagi goriis
ve kanaatine vanimistir. Bu goéristen hareketle yapilanin m? birim bedeli yaklagik
1.230,-TL x 1,30 = 1.600,-TL olarak takdir edilmistir. Bu maliyetlerin icerisinde gcevre
diizenlemesinin de olacad! ve maliyetlerin yillar itibariyle % 6 oraninda artacagi kabul
edilmistir

+ Insaatin Gergeklesme Oramn:
Proje insaatinin wyillara gére dadilmlari asadidaki oranlar ile gergeklesecegi
varsayillmistir.

2015 2016 2017 2018
Insaat orani % 15 % 35 % 35 % 15

» Iskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldugu igin tahmini nakit akimlar belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarin risklerine bagl olarak
% 10 - 12 arahdinda iskonto oranlarimin kullaniimasi makul goériinmektedir. Rapor
konusu tasinmaz icin iskonto orani 11 olarak belirlenmistir.

+ Maliyet Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecegdi varsayilrmistir.

+ Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmigtir.

Ulasilan deder :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapillan ve sonuglari ekteki Indirgenmis Nakit
Alamlan tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam maliyet degeri
519.798.068,-TL (~ 519.800.000,-TL) clarak bulunmustur.

II) Projenin hastlatinin bugiinkii finansal degeri

Varsayimlar ve kabuller:

- Satlabilir konut ve is yeri (diikkan / magaza) alanlannin dadiimi asagidaki tabloda
sunulmustur.
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SATILABILIR | SATILABILIR
BLOK BRUT KONUT | BRUT TICARET
ALANI (M?) ALANI (M?)
A BLOK 58.243,76 0
B BLOK 33.662,91 4.945,11
C BLOK 42.670,66 3.922,45
D BLOK 42.886,97 0
TOPLAM 177.464,30 8.867,56

- Degerlemede emsal olarak bdlgedeki nitelikli konut projeleri ve ticari Uniteler
dikkate alinmistir.

- Yakin bdlgedeki benzer nitelikteki konutlarin satis degerleri 5.500 - 8.500,-TL
aralidinda dedistigi godrilmistir. Aynca bélgedeki proje biinyesinde yer alan
dikkanlann satis degerleri ise 13.000 - 20.000,-TL araliinda degistigi
gériimdstiir. Ancak bdélge genelinde fazla nitelikli proje olmayip birebir diikkan
emsali yok denecek kadar azdir. Bu durum degerlemede dikkate alinmisgtir.

- Bu bilgilerin s1@inda, proje biinyesindeki konutlann ortalama m?2 birim dederi;
5.750,-TL dikkalarin ise ortalama m2 birim dederi; 12.500,-TL olarak
belirlenmistir.

- m2 bagina satis dederinin 2016, 2017 ve 2018 yillan igin % 7 kadar artacagi
éngoralmustir.

+ Satislarin Gergeklesme Orani :

2015 2016 2017 2018
Satis gergeklesme orani % 40 % 35 % 20 % 5

Not: Miisteriden alinan bilgiye gére rapor tarihi itibariyle 930 adet bagimsiz bdlimin
(930 / 2.583 = 9% 36) olarak satisi gerceklesmistir. 2015 wili igin satis
gerceklesme orani % 40 olarak kabul edilmistir.

+ Iskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldugu icin tahmini nakit akimlan belli
bir risk iceren bir oranla iskonto editir. Degerlenen varliklanin risklerine bagh olarak
% 10 - 12 araliinda iskonto oranlarimin kullanilmasi makul gériinmektedir, Bu
tasinmazlar icin iskonto orani 11 olarak kabul edilmistir.

» Hasilat Paylasimi:

e Bu proje igin hasilatin tamamimin arsa sahiplerine aittir.

» Nakit Odenen Vergiler :

Etkin vergi oram O (sifir) kabul edilmigtir.
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Ulasilan deger:

Yukandakl varsayimlar altinda yapillan ve sonuglar ekteki Indirgenmig Nakit
Akimiar tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam finansal degeri
1.102.490.495,-TL (~ 1.102.490.000,-TL) olarak bulunmustur.

Indirgenmis Nakit Akimlar Yontemiyle Ulasilan Sonug:

Degerleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; indirgenmis Nakit Akimlan
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinn” ve “proje gelistirme maliyetinin”
bugiinkli dederlerinin farkindan ortaya gikan deder (gelistiriimis arsa dederi) asadidadir.
(Bkz. Ekler — INA tabiosu)

(TL)
Projenin hasilatinin bugiinki toplam
dederi 1.102.490.000
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 519.800.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERi 582.690.000

7.1.1.3. ARSANIN DEGERININ TESPITI ILE iLGILi DEGERLEME UZMANI GORUSU
Kullamilan ydntemlere gére ulasilan dederler asadida tablo halinde listelenmigtir.

DEGERLEME ULASILAN DEGER
YONTEMI

Emsal Karsilastirma 421.260.000,-TL
Gelir Indirgeme 582.690.000,-TL

Gérillecedi Uizere her iki ydntemle bulunan degerler arasinda fark olmaktadir.

Gelir indirgeme yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glnimizdeki
dederini bulma iglemidir. Bu y&ntemde kullanilan gelecege yoénelik tahmin ve
projeksiyonlar, glincel piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktbrleri ve
siirekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Ayrica gelir indirgeme ile bulunan deder
icerisinde gelistirici kan da yer almaktadir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da olumsuz faktériere
bagh olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
dénemde kendi iginde daha tutarli bir denge tasididindan hareketle nihai deger olarak
emsal karsilastirma yéntemi ile bulunan degerlerin alinmasi uygun gérillmigtir.

Buna gbdre rapor konusu parselin toplam pazar degeri 421.260.000,-TL olarak
takdir olunmusgtur.
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7.1.2. Arsa iizerindeki insa yatirnmlarinin dederi:

Raporun 7.1.1.2 - 1. bélimiinde projenin toplam maliyet bedeli 519.800.000,-TL

olarak hesaplanmistir,
Not: Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’'nin birim maliyet tablolarina gére de V-A sinifina giren
yapitanin m? birim maliyet degeri 1.230,-TL'dir. Ancak projenin detaylari incelendiginde
bu birim maliyetlerin (izerinde bir insaat maliyeti olacadi gérils ve kanaatindeyiz. Bu
nedenle insaat maliyetinin % 30 daha artacagi kanaatindeyiz. Bu durumda toplam ingaat
maliyeti yaklasik 519.800.000-TL olarak hesaplanmistir.

Proje ingsaatina yeni baslanilmamis ve proje igin yasal izinlerin alinmis olmasi
nedeniyle (mimari projeleri, ruhsat vs) ingaat seviyesi yaklasikk % 5 olarak kabul
edilmigtir. Bu bilginin 1s1ginda projenin mevcut durumdaki toplam ingaat maliyeti % 5 x
519.800.000,-TL = 25.990.000,-TL olarak hesaplanmistir.

7.1.2.A MALIYET YONTEMI ILE ULASILAN SONUG:

Arsanin toplam dederi .........ocivnevnninnnned 421,260.000,-TL
Insai [ ,990, -TL olmak (izere
Tasinmazin toplam pazar degeri 447.250.000,-TL'dir.

7.1.2.B PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERININ i$ GYO A.S. PAYINA DUSEN
DEGERININ HESABI:

S6z konusu projenin % 50 sahibi olan Is GYO A.S.'dir. Bu durumda;
Projenin mevcut durum dederinin is GYO A.S. payina diisen kisminin dederi ise =
(447.250.000,-TL x 0,50) 223.625.000,-TL olarak hesaplanmgtir.

8. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE PAZAR
DEGERININ TESPiTi

Projenin tamamlanmasi halinde toplam pazar dederi raporumuzun 7.1.1.2 - 2,
bélimiinde 1.102.490.000,-TL olarak hesaplanmigtir.

Soz konusu projenin % 50 sahibi olan is GYO A.S.'dir. Bu durumda;

Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar dederinin Is GYO A.S. payina diisen

kisminin dederi ise = (1.102.490.000,-TL x 0,50) 551.245.000,-TL olarak

hesaplanmistir.
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9. BOLOM TASINMAZLAR icinN SIRKETIMiz
TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UG YIL
ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME
RAPORU

Tasinmaz igin sirketimiz tarafindan daha Onceden hazirlanmig gayrimenkul

dederleme raporu listesi agagida sunulmustur.

1.
2014 yih icerisinde hazirlanan raporlar
Talep Tarihi : 01 Temmuz 2014
Ekspertiz Tarihi i 07 Temmuz 2014
Rapor Tarihi : 11 Temmuz 2014
Rapor No : 031 -2014/4222
Raporu Hazirlayanlar : Tayfun KURU / Sehir ve Bolge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmam / SPK Lisans No: 401454
Semih ARDAHAN / Insaat Mihendisi
SPK Lisansh Degerleme Uzmani / SPK Lisans No:
402228
Arsanin pazar degeri 357.070.000,-TL
2-
2014 yil sonu icerisinde hazirlanan raporlar
Talep Tarihi : 15 Arahk 2014
Ekspertiz Tarihi : 19 Aralik 2014
Rapor Tarihi : 25 Aralik 2014
Rapor No 1 031-2014/7216
Raporu Hazirlayanlar :  Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Ingaat Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancisi
Sorumlu Degderleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454
Arsanin pazar dederi 375.925.000,-TL
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen projenin yerinde yapilan incelemesinde
konumuna, biyliklodgiine, mimari 6zelliklerine, yasal izinlerine ve cevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gére gliniim{iz ekonomik kosullar itibariyle takdir edilen pazar degerleri
asagidaki tabloda sunuimustur.

TL uspD
Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 447.250.000 147.122.000
T e orarerie, 15 6Y0 &S| p3caso00 | 7asenono
:xfle;il"nzn::mfn':“;:;;r degeri 1.102.490.000 362.661.000
prafenin mamianman, duwumunds 15 6¥0| 51245000 | 181351.00

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 3,0400 TL'dir.

Bu dederlere KDV dahil dedildir. Projenin mevcut durumuyla KDV dahil toplam
pazar degeri 1.300.938.200,-TL'dir.

Rapor konusu parsel iizerinde insaati devam eden projenin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatirnm Ortakhd:
portféyiinde “proje” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigs goriis
ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor iig orijinal halinde diizenlenmigtir.

Bilgilerinize sunulur. 16 Eylll 2015

(Ekspertiz tarihi: 11 Eylll 2015)

[

Saygilanmizla,

-~

/

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
Ingaat Milhendisi Sehir ve Bélge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

m

INA tablolan

Tapu sureti ve takyidat yazisi

Imar durumu érnegi

Yapi ruhsatlan

Fotograflar ve uydu gériiniigii

Raporu hazirlayanlar tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi 6rnekleri (4 sayfa)
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