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DEGERLEME RAPORU OZETI

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

Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Taginmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.
Talep / S6zlesme Tarihi . 01 Aralik 2015

Degerienen Miilkiyet Haklari . Tam mlikiyet

Ekspertiz Tarihi . 21 Arahk 2015

Rapor Tarihi . 25 Aralik 2015

Miisteri / Rapor No . 003 - 2015/10502

Istanbul Finans Merkezi Projesi, Kiiciikbakkalkdy
Mahallesi, 3328 ada, 9 no'lu parsel
Umraniye / ISTANBUL

Istanbul ili, Umraniye llgesi, Kiiciikbakkalkdy

DPederleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti : Mahallesi, F22D23D4D pafta, 3328 ada icerisindeki
arsa vasifli 4.797,45 m? yiizél¢imli 9 no’lu parsel

Sahibi : Is Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.S.

Parselin Yiizélciimii i 4.797,45 m2

. T2 Lejanth “Ticaret Alan”
" Emsal (E): 2,50 ve H: Serbest
Bu rapor, yukarida adresi belirtilen projenin mevcut
durumuyla pazar  degerinin  ve projenin
Raporun Konusu * tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

Imar Durumu

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)
Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 138.145.000,-TL

Projenin tamamlanmasi durumundaki toplam pazar degeri 328.920.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil karannda yer
alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde hazirlanmistir.
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1. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

1.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

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

TELEFON NO ! +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yirdriikteki mevzuat cergevesinde her tirlii resmi
ve Ozel, gercek ve tilizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayal hak ve faydalar ile menkulierin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye yonelik tim raporlan diizenlemek,
analiz ve fizibilite ¢ahsmalarini sunmak ve problemli
durumlarda gériis raporu vermektir.

KURULUS TARIHI 16 Mayis 2011

SERMAYESI 270.000,-TL

TICARET SICIL NO 1 777424

KURULUSUN YAYIN LANDIGI

TICARET SICIL GAZETESI’'NIN

TARIH VE NO.SU 1 23 Mayis 2011 / 7820

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

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

1.2 MUSTERLYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
SIRKETIN ADRESI : 1s 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 AGIKLIK ORANI 1 % 42
FAALIYET KONUSU ! Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatinm

ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazih amag ve
konularla igtigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal haklara
yatinm vyapmak (zere ve Kkayith sermayeli olarak
kurulmus halka acik anonim ortakliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Tirkiye'nin gesitli bélgelerinde yer alan muhtelif

gayrimenkuller 8,,
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2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLiLiK KOSULLARI

Bu rapor, migterinin talebi fizerine adresi belirtilen projenin mevcut durumuyla ve
tamamlanmasi durumundaki bugiinkii pazar dederlerinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.,

Pazar degeri:

Bir mdlkin, istekli ahici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gergeklestirecekleri ahm satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir,

Bu dederleme galismasinda agagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tiirli ile ilgili olarak mevcut bir pazann varhg

pesinen kabul edilmigtir.
Alcl ve saticr makul ve mantikll hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkuliin satig igin makul bir slire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkuliin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlan Ozerinden gergeklestiriimektedir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETiRiLEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, I Gayrimenkul Yatinm Ortakli§i A.S.'nin talebine istinaden, sirket
portféy(inde bulunan gayrimenkuliin pazar dederinin tespitine ydnelik olarak Sermaye
Piyasasi Kurulu’'nun Seri VIII, No: 35 saylll “"Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna
lligkin Esastar Hakkinda Teblig” hiikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza mdsteri

tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

NOVA TD RAPOR NO: 201540502
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2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldujumuz tim bilgiler cergevesinde
dogrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Dedgerleme konusunu olugturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege déniik

higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kargi herhangi kisisel bir
gikarimiz veya &n yargimiz bulunmamaktadir.
Bu gbrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldifimiz iicret, miisterinin amac
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmig sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh dedgildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartiarina gére gergeklestirilmistir.
Raporlama agsamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda
gérev alanlarin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tirii konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kigiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamustir.

NOVA TD RAPOR NO: 201540502
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GAYRIMENKULUN (PROJENIN) HUKUKI
TANIMI VE RESMI KURUMLARDA
YAPILAN INCELEMELER

3. BOLUM

3.1 GAYRIMENKULUN (PROJENIN) MULKIYET DURUMU

SAHIBI ? | is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
ILI : | Istanbul

ILCESI : | Umraniye

MAHALLESI : | Kiigikbakkalkéy

PAFTA NO : | F22D23D4D

ADA NO 3328

PARSEL NO 1|9

ANA GAYRIMENKUL : | Arsa (%)

NITELIGI

YU0zOLcUMU : [ 4.797,45 m2

HissEsi ! | Tamami

YEVMIYE NO 34454

ciLT NO 11 -
SAYFA NO s | 53

TAPU TARIHI 25.12.2012

(*) Parsel lizerinde ingaati devam eden proje igin heniiz kat irtifaki kuruimamistir.

3.2 ILGiLi TAPU siciL MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

Tapu kayit sisterninden temin edilen 17 Aralik 2015 tarihli takyidath tapu kayit
belgesine gdére rapor konusu tasinmazin l(zerinde herhangi bir kisitlayia serh, haciz ve
ipotede rastlanmarmistir. Takbis belgesi rapor ekinde sunulmustur.

Tasinmaz tapudaki niteligine gére arsa vasfindadir, fiili kullanim sekli de tapudaki
niteligine uygun olarak arsa niteliginde olup Gzerinde inga edilmesi planlanan projenin
yasal izinleri alinmis olup ingaat igleri baglamistir. Bu nedenle portféyde de proje olarak
bulunmasinda bir sakinca yoktur.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hilkkiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg: portfoyiinde
“proje” olarak bulunmasinda herhangi

bir sakinca olmadigi goris ve

kanaatindeyiz.

NOVA TD RAPOR NO: 201£/10502

W oYl Eom




INCELEMELER

ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN
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PLAN NOTLARI:
Genel Hiikiimler

1. Planlama alam biitliniine yoénelik Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasarim
Projeleri, Cevre ve Sehircilik Bakanlhdi veya gbrevlendirecedi durumca
hazirlanacak ve Bakanhkga onaylanacaktir.

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

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

4. T1 ticaret alam diginda planlama alaninin tamaminda; TAKS, binalara ait kotlar,
blok boyut ve sekli, blokiarin gekme ve yaklagsma mesafeleri, yapi nizami ve taban
oturumlarn, bodrum, zemin ve normal kat ylikseklikieri serbest olup, bu kriterler
Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasarim Projesine uygun olarak hazirlanacak
avan projede belirlenecektir.

5. Planlama alamindaki tum fonksiyon alanlan Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel
Tasarim Projesi ile tanzim edilecektir. Planlama alam icerisinde kamuya agik yaya
ve tagit gegis hacimleri ile parseller arasi gegis yollan yer alabilir. Giivenlik ve
servis amacgh bu yollar emsale dahil degildir. Kentsel Tasarim Rehberinde ve
Projesinde kamusal amagh olarak tanzim edilecek bu tip alanlarda kamu lehine
irtifak tesis edilerek uygulama yapilacaktir.

6. Planlama alam biitiiniinde her tirli peyzaj diizenlemeleri Kentsel Tasarim Rehberi
ve Kentsel Tasanm Projesinde belirienecektir.

7. 19.01.2010 tarihinde Basbakanlik Afet ve Acil Durum Yonetimi Baskanhd
tarafindan onaylanan "Anadolu Yakasina Ait Mikro bdlgeleme kapsamindaki imar
planlan esas” 1/2000 &lgekli yerlesime uygunluk haritalarinda belirtilen hususlara
uyulacaktir.

8. 28.09.2004 giin ve 2263, 05.05.2005 gin ve 6528, 03.06.2005 glin ve 4015,
13.07.2005 giin ve 7676, 16.08.2005 giin ve 13468 sayili yazilarla Bayindirlik ve
iskan Bakanhg tarafindan onaylanan istanbul ili, Kadikdy llgesi, Kigiikbakkalkdy
Mahallesi, Atasehir Topiu Konut Alani Imar Plani Revizyonuna esas jeolojik -
jeoteknik etlid raporlar dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

9. Ozel Proje Alani ve Rekreasyon Alani, Gevre ve Sehircilik Bakanliyi'na veya
Bakanlikca belirlenecek Kurum veya Kurulusa devredilmeden uygulama
yapllamaz.

Ozel Hiikiimler

Ticaret Alanlan

10. Ticaret alanlarinda, ayni miilkiyette olmak, Emsal insaat Alani sabit kalmak kosulu
ile adalar ve parseller arasinda emsal transferi yapilabilir.

NOVA TD RAPOR NO: 2015%}502
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11.T2, T3 Ticaret alanlar ve Ozel Proje alaninda otopark ihtiyaci, Kentsel Tasarim

Rehberi ve Projesinde belirtitmesi ve Bakanlikca uygun gérilmesi halinde komsu

donati alanlan igerisinde ve zemin aitinda karsilanabilir.

12.T1 Ticaret Alanlar:

12.1. T1 Ticaret alanlarinda E= 2,50 ve H=Serbesttir. Bu alanda alisveris
merkezi, rezidans, yénetim merkezi, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro,
v.b. sosyal kiiltiirel tesis alanlari, biiro, is hani, lokanta, gazino, ¢arsi, ok
katll magazalar, bankalar, oteller, dzel hastane, 6zel editim alanlar, kath
otopark, vb. fonksiyonlar yer alabilir. Avan projeye goére uygulama
yapilacaktir.

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

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

12.4. Bloklarin bahge mesafeleri, yonetmelikte belirlenen bahge mesafelerine
gbre yapilir veya ilgesince onaylanacak vaziyet plani ve mimari projeler ile
belirlenir. Yapilar aynk, blok ve sira blok seklinde yapilabilir. Birden fazla
yapi yapilabilir. Yapi adalarinda mimari avan projesinde belirlenecek arazi
kotlarina gére uygulama vapilacaktir. Binalann kot alma durumlan, blok
boyutlan ve parsel yapllanma sartlar avan proje veya vaziyet plani ile
belirlenir.

12.5. Imar Kanunu'nun 23. maddesine tabidir.

12.6. Bina kontiirleri diginda, yap: yaklasma simrlarina kadar tabii zemin altinda
minimum ihtiyacin 4 katina kadar emsal harici kapali otopark yapilabilir.
Otopark girisi gikisi 6n bah¢e mesafesinden saglanabilir. Agik otoparklar bu
hesaba dahil edilemez. Arazi egiminin fazla olduju yap: adalarinda
kademelendirme yapilabilir.

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

12.8. Mimari ¢dziimlerden dolay! geriye dodru gekilen teraslar emsal hesabina
dahil edilmez.

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

Ticaret Alanlan
13.T2 Ticaret Alanlan:

T2 ticaret alanlarinda £E=2,50 ve H= Serbesttir. Bu alanda, aligveris merkezi,
rezidans, yonetim merkezi, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, vb. sosyal
kiiitirel tesis alanlar, ticaret, biiro, is hani, lokanta, gazino, garsi, ¢ok kath
madazalar, bankalar, oteller, &zel hastane, 6zel egitim alanlar, kath otopark, vb.

fonksiyonlar yer alabilir., Emsal hesabi, asadida verilen tabloya gore
hesaplanacaktir.
TOPLAM EMSALIN
Pyl MEVCUT EMSAL EMSAL | KULLANILACA&I
TAPU ALANI INSAAT PLAN BOLGESI
PARSEL NO
ALANI

3317/1 12.106,48 2,50 30.266,20 A

3322/1 9.591,43 2,50 23.978,58 D

3324/1 13.483,00 2,50 33.707,50 B

9
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14.T3 Ticaret Alanlar:

T3 ticaret alanlarinda E=2,85 ve H= Serbesttir. Bu alanda, aligveris merkezi,
rezidans, ybnetim merkezi, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, vb. sosyal
kiltirel tesis alanlan, ticaret, blro, is hani, lokanta, gazino, garsi, cok katl
madazalar, bankalar, finans kurumlan, oteller, 6zel hastane, 6zel egitim alanlari,
katl otopark, vb. fonksiycnlan yer alabilir. Emsal hesabi, agsagida verilen tabloya
gdére hesaplanacaktir.

MEVCUT TOPLAM EMSALIN

ADA VE MEVCUT L EMSAL KULLANILACAGI
PARSEL No | TAPU ALANI INSAAT PLAN BOLGESI

ALANI

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

3320/3 54.390,55 2,85 155.013,10 ]

3323/6 32.004,54 2,85 91.214,08 H+G

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

3321/1 25.059,91 2,85 71.420,74 c

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

Ozel Proje Alan;

15. Ozel proje alaninda, E = 2,85 ve H = Serbesttir. Emsal net parsel alani lizerinden
hesaplanacaktir. Bu alanda, konut, aligveris merkezi, rezidans, ydnetim merkezi,
konaklama tesisleri ile sinema, tiyatro, konferans, toplanti, sergi, fuar salonlar vb.
sosyal kiiltirel tesis alanlan, ticaret, biiro, is hani, lokanta, gazino, carsi, cok kath
madazalar, bankalar, finans kurumlan, oteller, 6zel hastane, 6zel egitim alanlan,
katli otopark vb. fonksiyonlar yer alabilir.

Donati Alanlan:

16.1kogretim Tesis Alani, Ortadgretim Tesis Alam, Temel E§itim Oncesi Egitim
Alanlart, Resmi Kurum Alani, Dini Tesis Alaninda E= 1,50 ve H = Serbesttir.

17. Temel Egitim Oncesi Egitim Alanlarinda anaokulu yapilabilir.

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

19. Meydan Dizenleme Alaninda ilgili kurum ve kurulug gorisleri dogrultusunda Gevre
ve Sehircilik Bakanlidi'nca onaylanacak avan projeye gére uygulama yapilacaktir.

20.Planlama alaninin tamaminda ilgili yonetmelige uyulmasi ve kurumlarin uygun
goriglerinin alinmasi kaydiyla heliport ve yilikseltiimis heliport pistler yapilabilir.

21.Park alanlannda ilgili altyapt kurulusunun talebi ve gérisii dogrultusunda imar
plani tadilati yapilmadan altyap: tesisinin gerektirdigi biiyliklikte yer alti ve yer
Ustl trafolar, tesisat odalan vb. altyapi tesisleri yapilabilir.

22.Planlama alani igerisindeki donati alanlarinin biyiklikleri korunarak konum ve

sinirlarinin degistiriimesinde Cevre ve Sehircilik Bakanh§ yetkilidir.
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3.3.1 ﬁmraniyg Belediyesi ima_:r Midiirligii Argivi'nde Tasinmaza Ait Arsiv
Dosyasi Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Proje blinyesinde yer alan bloga ait yap ruhsati asagidaki tabloda listelenmigtir.

ORTAK ALAN

YAPI RUHSAT BAG. DAMIL YAP

AD/ ;:RSE" BLOK NO TARIHI/RUHSAT NO | BOL. B'.}%':,LL‘;':‘IN S:N

ADEDL | ) | ANIM ALANI | TFI

{m2)

29.05.2015

3328/9 . / 76 71.155,23 V-A
2015-3945

Onayl mimari projesine gbre rapor konusu projenin katlara gére insaat alanlarinin
dagilirm asagidaki tabloda sunulmustur.

INSAAT ALANI
KAT NO (m?)
7. bodrum kat 4.750,01
6. bodrum kat 4.303,83
5. bodrum kat 4.750,01
4. bodrum kat 3.589,05
3. bodrum kat 4.718,19
2. bodrum kat 3.521,26
1. bodrum kat 4.692,39
Zemin kat 4.559,33
1. kat 3.198,30
2. kat 2.326,20
3. kat 2.326,20
4. kat 2.760,20
5. kat 1.814,16
6. kat 1.814,16
7. kat 1.814,16
8. kat 1.814,16
9, kat 1.814,16
10. kat 1.814,16
11. kat 1.814,16
12. kat 1.814,16
13, kat 1.814,16
14, kat 1.814,16
15. kat 1.814,16
16. kat 1.814,16
17. kat 1.814,16
Asansdr makina kati 1.814,16
Toplam 71.293,21

Not: Onayli mimari projedeki alan yapi ruhsatindaki alandan ufak da olsa fazladir. Bu
durum ruhsata veya mimari projeye yazilan alanlardan birinin hatal yazilmasindan
kaynaklanmaktadir. Degerlemede giivenli tarafta kalinip yapi ruhsatindaki alan dikkate
alinmigtir.
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3.3.2 Yapi Denetime iliskin Bilgiler

Projenin yapi denetim igleri Bulgurlu Mahallesi, Alemdagd Caddesi, No: 96, Daire: 6
Uskudar istanbul adresinde konumlu olan Girajan Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan
yapiimaktadir.

3.3.3 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Beigelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig: Haklanda Gérils

Ilgili mevzuat uyarinca 3328 ada 9 no'lu parsel lizerinde gergeklestirilen projenin
gerekli tim izinleri alinmig olup proje igin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dodru olarak mevcuttur.

Rapor konusu taginmazin belediye incelemesi itibariyle sermaye mevzuati
hilkiimleri c¢ercevesinde gayrimenkul yatinm ortaklhigi portféyiinde “proje”
olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag goriis ve kanaatindeyiz.

3.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

3.4.1 Belediye Incelemesi
Yapilan incelemelerde taginmazin imar planinda son g yil igerisinde asagidaki

dedigikliklerin oldugu belirlenmistir;

14.,08.2009 tasdik tarihli 1/1.000 &lcekli Revizyon Uygulama Iimar Plani kapsaminda
Emsal (E): 2,50 Hnax: Serbest yapilanma kosullarinda “Merkezi Is Alam” lejantinda
kalmakta iken; 12.07.2010 tasdik tarihli Istanbul ili, Umraniye llgesi Atasehir Toplu
Konut Alam Ticaret alam 1/1.000 &lgekli Revizyon Uygulama Imar Plam kapsaminda
Emsal (E): 2,50 Hyax: Serbest yapilanma kosullarinda “Ticaret Alani” lejantinda kalmistir.

En son olarak Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan yapilan Istanbul Finans
Merkezine iligkin planlama ve tasarim bitinliginin saglanmasi amaciyla Master plan,
kentsel tasarim ve plantama galismalar tamamlanarak istanbul Finans Merkezi Uygulama
Imar Plani 19.06.2012 tarih ve 28/9522 say! ile Bakanlikga onaylanmistir. Rapor konusu
parsel bu plana gére T2 lejanth Ticaret Alari icerisinde kalmakta olup Emsal (E): 2,50
yapilagma hakkina sahiptir.

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

12 lq'
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3.4.2 Tapu Sicil Miidiirligii ve Kadastro incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazin tapu ve kadastro kayitlarinda son iig yil igerisinde

asagidaki degisikliklerin oldugu belirlenmistir;

- Rapora konu parsel daha énceden 3322 ada 1 parsel olarak gecmekte olup;
Emlak Konut GYO A.S. adina kayith iken 01.09.2010 tarih 22572 yevmiye no ile
Varyap Varlbaglar Yap: Sanayi ve Turizm Yatinmlan Ticaret A.S'ne satilmigtir.

- Daha sonra sirket unvani 06.03.2012 tarih ve 5701 yevmiye no ile Varyap
Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. olmug, 04.07.2012 tarih ve 17565 yevmiye
no ile Varyap Varlibaglar Yap! Sanayi ve Turizm Yatinmilari Ticaret ve Elektrik
Uretim A.S.'ne satilmistir.

- Rapor konusu parsel 17.07.2012 tarih ve 18741 yevmiye no ile Is Gayrimenku!
Yatinm Ortakhgi A.S.’ne satilmigtir.

- Son olarak rapor konusu parsel Istanbul Finans Merkezi Protokolii kapsaminda
9.590,26 m? yizélgimlii iken, terkler yapilarak 4.797,45 m? yluzdlciimld 3328
ada 9 parsel olarak 25.12.2012 tarih ve 34454 yevmiye no ile degistirilmistir.

ISTANBUL FINANS MERKEZI IMAR PLANINA GORE ESKi PARSELLERIN DENK
GELDIGI ALAN TABLOSU

ESKIADA/ | ESKETAPU | coucal(E) | EMSAL INSAAT | KULLANILACAGI
ALANI (m?) PLAN BOLGESI
3317 /1 12.106,48 2,50 30.266,20 A
3319/1 43.429,50 2,85 123.787,98 K
3318 /1 40.503,00 2,85 115.433,55 E
3320/ 3 54.384,47 2,85 155.013,10 J
3322 /1 9.591.,43 2,50 23.978,58 D
3324 /1 13.482,12 2,50 33.707,50 B
3321 /1 25.059,91 2,85 71.420,74 C
3323/1 57.461,73 2,85 163.765,93 I+F

Yukarida tabloda yer alan parseller uygulamaya girerek yeni parseller olusmustur.
Ayrica planlama alani igerisinde olugan rekreasyon alanlari, temel egitim &ncesi egitim
alani, ilkdgretim alani, dini tesis alani ve 6zel proje alami yer almaktadir. Rapor konusu
3328 ada 9 no’lu parsel 3322 ada 1 parselden olugmustur.
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4. BOLOM

GAYRIMENKULUN  (PROJENIN)
CEVRESEL VE Fiziki BILGILERI
4.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu taginmaz; Istanbul ili, Umraniye ilgesi, istanbul Finans Merkezi
Alani bélgesinde konumlu olan 3328 ada 9 no'lu parsel (izerinde gergeklestirilen projedir.

Halihazirda projenin kaba ingaat seviyesi % 3 mertebelerinde olup proje icin
harcanan diger maliyetler (proje, ruhsat danismanlk vb.) de gbéz

éniinde
bulunduruldugunda projenin genel ingaat maliyet orani % 7 mertebesindedir.

Projeye Trio Konutlari'min {izerinde konumlandi§i Halk Caddesi’'ni dik olarak kesen

iyve Trio Hillside Tesisieri'nin yanindan uzanan Ihlamur Sokak’i takiben yaklasik 1 km
devam edildikten sonra kavsaktan diuz devam edilerek ulasiimaktadir.

Bblgede; Sarphan Finans Park Projesi, Uphill Court Projesi, Kent Plus Projesi,

Agaogdlu My World Projesi, Deluxia Projesi, Eylipoglu Kresi, Varyap Meridian Projesi ve
Fenerbahge Spor Klubii’'ne ait spor kompleksi yer almaktadir.

Proje TEM Otoyolu baglantisina 500 m, Atasehir Belediyesi Ek Hizmet Binasi'na
yaklasik 1 km, Trio Hiliside Tesislerine 1,5 km, Atagehir Merkeze 1,5 km, D100 (E-5)
Karayolu’na 4 km, FSM Képriisiine ise yaklasik 15 km mesafede yer almaktadir.

Bélge, Umraniye Belediyesi simirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmis
altyapiya sahiptirler.
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4.2 PROJE PARSELI HAKKINDA GENEL BILGILER

Q

Yizdlglimi 4.797,45 m2"dir.

Parsel (zerinde yapilagmayi engelleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

Rapor konusu parselin de igerisinde yer aldigi istanbul Finans Merkezi parsellerinin
maliklerinin kendi aralarinda yapmis olduklar bir protokol bulunmaktadir.

Bu protokol metnine gére; IFM (istanbul Finans Merkezi) Master Plani kapsaminda
yapilan uygulamalar sonrasinda mlkiyeti Emlak Konut GYO A.S.’ne devredilmis olan
3 adet parselin "ortak altyap" olarak adlandinlan insaat iglerinin maliyetini
kargilamak amaci ile devredilmistir. S6z konusu parseller ile ilgili yapilacak satis veya
hasilat paylagimi sbdzlesmelerinden elde edilecek gelir bahsedilen ortak altyap
islerinin bir kisminin veya tamaminin yapiminda kullanilacad ifade edilmistir.
Yukandaki bilginin 151§inda taginmazin da aralarinda bulundudu diger parseller ile
birlikte hafriyat ve altyapi igleri yapilmigtir.

Bélgede altyapi tamdir.

4.3 PROJE HAKKINDA GENEL BILGILER

o]

o]

NOVA TD RAPOR NO: 201%0502

Proje 3328 ada 9 no’lu parsel Uzerinde gerceklestirilmektedir.

Proje biinyesindeki 3328 ada 9 parsel lizerinde 1 blokta toplam 76 adet badimsiz
bélim yer almaktadir. Bagimsiz bolimlerin tamarm ticari nitelikte olup 12 adedi
diikkan kalan 64 adedi ise ofis niteligindedir.

Halihazirda projenin kaba ingaat seviyesi % 3 mertebelerinde olup proje igin harcanan
diger maliyetler (proje, ruhsat danigmanlik vb.) de géz éniinde bulunduruldugunda
projenin genel insaat maliyet oram % 7 mertebesindedir.

3328 ada 9 parsel lizerindeki projeye ait yapi ruhsatina gére blogun genel 5zellikieri
asadidaki tabloda sunulmustur.

ORTAAK ALAN
YAPI RUHSAT BAG. DAHIL YAP
ADA/ ::RSE" BLOK NO TARIHI/RUHSAT NO | BOL. B':r%'f,'ﬂ'::" S::II::N
ADEDH
KULLANIM ALANI | IFI
{m2)
29.05.2015 /
3328/9 . 76 71.155,23 V-A
2015-3945
15
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- 3328 ada S parsel lzerinde yer alan blok biinyesindeki ticaret niteligindeki bagimsiz
béliimierin tipleri ve kuilamim alanlar asagdidaki tabloda sunulmustur.

WY, "If.'"-'lf1|lﬂ.-i_{.'-rf'

BAGIMSIZ o BRUT SATIS
BSLUM NO KAT NO NITELIGI A(I.:zh;l
1 ZEMIN KAT TICARET 1.248,80
p) ZEMIN KAT TICARET 52,11
3 ZEMIN KAT TICARET 46,95
4 ZEMIN KAT TICARET 53,30
5 ZEMIN KAT TICARET 97,33
6 ZEMIN KAT TICARET 310,92
7 ZEMIN KAT TICARET 86,16
8 ZEMIN KAT TICARET 119,75
9 1.KAT TICARET 192,24
10 1.KAT OFis 146,01
11 1.KAT OFis 330,54
12 1.KAT TICARET 290,64
13 1.KAT TICARET 452,61
14 1.KAT TICARET 182,62
15 2.KAT OFIS 704,99
16 2.KAT OFIS 391,88
17 2.KAT OFis 497,11
18 2.KAT OFIs 732,23
19 3.KAT OFIS 704,99
20 3.KAT OFIs 391,88
21 3.KAT OFIs 497,11
22 3.KAT OFIs 732,23
23 4.KAT OFis 450,59
24 4.KAT OFIs 489,06
25 4 KAT OFis 408,21
26 4.KAT OFis 466,30
27 5.KAT OF1Is 434,60
28 5.KAT OFis 472,48
29 5.KAT OFIs 472,48
30 5.KAT OFIS 434,60
31 6.KAT OFis 422,13
32 6.KAT OFIs 484,95
33 6.KAT OFIS 484,95
34 6.KAT OFIs 422,13
35 7.KAT OFis 434,60
36 7.KAT OFIS 472,48
37 7.KAT OFis 472,48
38 7.KAT OFIS 434,60
39 8.KAT OFIS 422,13
40 8.KAT OFIS 484,95
41 8.KAT OFIS 484,95
42 8.KAT OFIS 422,13




TINOVA

43 9.KAT OFis 434,60
44 9,KAT OFIs 472,48
45 9.KAT OFIS 472,48
46 9.KAT OFis 434,60
47 10.KAT OFIS 422,13
48 10.KAT OFis 484,95
49 10.KAT OFIs 484,95
50 10.KAT OFis 422,13
51 11.KAT OFis 434,60
52 11.KAT OFIS 472,48
53 11.KAT OFIS 472,48
54 11.KAT OFIs 434,60
55 12.KAT OFIS 422,13
56 12.KAT OFis 484,95
57 12.KAT OFIS 484,95
58 12.KAT OFIS 422,13
59 13.KAT OFis 434,60
60 13.KAT OFis 472,48
61 13.KAT OFIS 472,48
62 13.KAT OFIS 434,60
63 14.KAT OFIs 422,13
64 14.KAT OFIs 484,95
65 14.KAT OFIS 484,95
66 14.KAT OFis 422,13
67 15.KAT OFIS 434,60
68 15.KAT OFIS 472,48
69 15.KAT OFIS 472,48
70 15.KAT OFis 434,60
71 16.KAT OFis 422,13
72 16.KAT OFIs 484,95
73 16.KAT OFIs 484,95
74 16.KAT OFis 422,13
75 17.KAT OFIs 526,10
76 17.KAT OFIS 547,50

GENEL TOPLAM 32.920,05

Ofislerin toplam satilabilir alam; 29.786,63 m?” diikkan (ticari) alanlarin toplam
satilabilir alani ise 3.133,42 m*dir.

NOVA TD RAPOR NO: 201%502

www novalo.com




TNOVA

- 3328 ada 9 parsel Uzerinde yer alan blok biinyesindeki ticaret nitelijindeki bagimsiz
bélimlerin kat bazindaki satilabilir alanlan asagidaki tabloda sunulmustur.

) . SATILABILIR-
KAT BRUT ALAN KIRALANABILIR ALAN
(m?)
7. BODRUM KAT 4.750,01 0,00
6. BODRUM KAT 4.303,83 0,00
5. BODRUM KAT 4.750,01 c,00
4. BODRUM KAT 3.989,05 0,00
3. BODRUM KAT 4.718,19 0,00
2. BODRUM KAT 3.521,26 0,00
1. BODRUM KAT 4.692,39 0,00
ZEMIN KAT 4.559,33 2.015,31
1. KAT 3.198,30 1.594,66
2. KAT 2.326,20 2.326,20
3. KAT 2.326,20 2.326,20
4, KAT 2.760,20 1.814,16
5. KAT 1.814,16 1.814,16
6. KAT 1.814,16 1.814,16
7. KAT 1.814,16 1.814,16
8. KAT 1.814,16 1.814,16
9, KAT 1.814,16 1.814,16
10. KAT 1.814,16 1.814,16
11. KAT 1.814,16 1.814,16
12, KAT 1.814,16 1.814,16
13. KAT 1.814,16 1.814,16
14, KAT 1.814,16 1.814,16
15. KAT 1.814,16 1.814,16
16. KAT 1.814,16 1.814,16
17. KAT 1.814,16 1.073,60
ASANSOR:IA!}I!I(. DAIRESI 1.814,16 0
TOPLAM 71.293,21 32.920,05

Not: Rapor konusu parsel lizerinde gelistirilen projenin degerinin hesabinda
yukanidaki bilgiler dikkate alinmigtir. Sz konusu projeden farkh bir proje
uygulanmasi durumunda (tadilat ruhsat, tadilat projesi alinmasi durumdan) bu
raporda gelir indirgeme ydntemi ulagilan dederler gecersiz olacaktir.

Onaylh mimari projedeki alan yapi ruhsatindaki alandan ufak da olsa fazladir.
Degerlemede yapi ruhsatindaki alan dikkate alinmistir.
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4.4 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktdr
bulunmamaktadir.

4.5 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

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

Bu tamimdan hareketle tasinmazin, konumu, buaydkliga, fiziksel ozellikleri ve
mevcut imar durumu da dikkate alindiginda en verimli kullamim secenedinin Gzerinde
“ticaret projesi” gelistiriimesi olacag gériis ve kanaatindeyiz.
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5. BOLOM PAZAR BILGILERINE ILiSKIN ANALIiZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizZI

Tarkiye ekonomisi, 1990'h yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
ylllannda yaganan mali krizlerin de etkisiyle gok yiiksek faiz oranlari ile kars! karstya iken,
1999 yilinda yaganan Iiki billyllk depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yilinda gerek Ulkemizde tek partili hikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarnnda ciddi
duglgler meydana gelmistir. Turkiye ekonomisinde yasanan iyllesme ve istikrar ile AB
tam Oyelik siirecinin yarattidi uygun kosullar sektorde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmigtir. Yabanci sermaye
yatinmcilarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlanin yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektdri 2004 yili bagindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmigtir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarimi da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
Uzere bilylik sehirlerden baslamis ve dijer sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis
orani enflasyonun {zerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise énemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektéri ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin baginda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yibnin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
Ozellikle konut arzinin hizli artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son geyreginde ve 2009 - 2010 ydinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu ddnem
icerisinde bolgesel ve proje bazlh deder artislan géziikse de genel gériiniim fiyatlarin sabit
kaidigidir,

2011 yiinda genel secimlerin etkisi gerekse lilke ekonomisindeki duraganhigin
etkisiyle gayrimenkul sektdriinde ciddi bir artis olmamigtir. 2012, 2013 ve 2014 yillan da
2011 gibi duragan gegerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2015
yilinda déviz ve faiz oranlanimin yiliksek miktarda artisinin etkisiyle gayrimenkule olan
talebin duragan seyredecegi, ancak kentsel déniisiimiin hizlanabilecegi bélgelerde proje

bazinda talepler olabilece§i seklindedir.
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5.2 BOLGE ANALIzZi

Istanbul ik

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,

doguda Kocaeli Siradadlan’nin yiiksek

Cotakn tepeleri, glineyde Marmara Denizi ve

batida ise Ergene Havzasi su ayrimi

- cizgisi ile sinirlanmaktadir. istanbul
BT

Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
birlegtirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
Kitasi'ni  birbirinden ayirmakta ve

Istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Il alani, idari bakimdan dodu ve giineydodudan Kocaeli‘nin Karamiirsel, Gebze,
Merkez ve Kandira ilgeleri ile, glineyden Bursa‘nin Gemlik ve Orhangazi ilceleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu, Cerkezkdy ve Saray ilgelerinin yani sira, Kirklarel'nin de
Vize ilgesi topraklan ile cevrilidir.

Istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tirkiye nifusu igindeki payl %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglar itibariyle 67.803.927 kisilik Tirkiye nifusu icinde
10.018.735 kigi ile) %15'e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kigi artig gdstermistir. Bu sonuca gére Tirkiye geneline bakidiginda istanbulun
barindirdigi niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu nem acgikca gérilmektedir. Turkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varhidi agisindan da tikenin en énemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillan arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik blyiime
orani %2.83'tlir. Daha 6nceki dénemde Istanbulun yilik ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gergeklegsmesi ve bu oranin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina karsin
nufus artis oraminin distligii gézlenmektedir. Bunun sebepleri Tiirkiye genelindeki niifus
artis hizinmn (dogurganhk orani) dismesi ve géglin yavaglamasidir. 2005 yilinda istanbul
nifusu 11,48 milyondur. Tirkiye nifusu igindeki pay ise %15,8'dir. Nifus artis hizi
yavaglamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama %2,75, 2005 yilinda ise %2,5
olmustur. Istanbulda nifusun &nemli bir belirleyicisi olan gbg orani da yavaslamis 2000-
2005 déneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yihinda %2,5 olan niifus artis hizinin
izleyen 5 yil %2,4, sonraki 5 yil %2,3 olacad! ve nifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
cikacadr dngorillmektedir. Tirkiye'nin de niifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yihinda Istanbul nifusunun payl %17,8'e cikacaktir. istanbul’da niifus artisi % 80 kent
kaynakli, %20 ise géi¢ kaynakh olacaktir. Niifus artig ngdrillerine bagli olarak istanbul’da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gikacaktir. 2013 yili
itibariyle niifusu 14.160.467 kisidir. &
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istanbul ili sinirlan igerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu, Blylikgekmece, Catalca, Gekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eyup, Fatih, Gaziosmanpasa, Gilingdren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Klglkcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.

Umraniye ilgesi

Yazdlgliml 22.000 hektardir. Kuzeyi'nde Beykoz, dogusunda Sile, glneyinde
Maltepe, Kadikdy ve Kartal, batisinda Uskidar ilgeleri bulunmaktadir. 14 mahalle, 6 belde
ve 5 kbdyden olusmaktadir, 2011 yili adrese dayal niifus kayit sistemine Gore niifusu
603.431'dir. 1970'li yillann bagindan itibaren buyik gégc hareketlerine ve blylme
sonucunda ortaya gikan plansiz yapilasmaya maruz kalrmstir.

Istanbui'un en hizll kentlesen ve niifusu hizla artan bu ilcesinde kdy ve yore
geleneklerinin aynen muhafaza edildigi ilging bir kentlesme &rnedi yasanmaktadir. Orta
ve kiglk sanayi bdlgeleri ilgeyi dinamik kilmaktadir. TEM Karayolu'nun kuzeyinde
bulunan Devlet ormanlar ve su havzalari, yapilasmay ve arazi arzini kisitlamaktadir. Bu
nedenle niifusun bilyllk ¢odunlugu ilgenin gilineyinde ve TEM Karayolu civannda
yerlegiktir. Bununla birlikte Fatih Sultan Mehmet Képriisi’'niin ve baglanti yollarinin
agiimasiyla yogun bir yapilasma ve gelisme oimusgtur.

Atasehir Toplu Konut Alani ve Finans Merkezi

Ilk olarak 1990'i yillarin basinda Emlak Bankasi tarafindan uydu kent olarak
tasarlanan Atasehir'de Toplu Konut idaresi TOKI istiraki Emlak GYO ait arsalar istanbul
Finans Merkezi arazisi olarak aynimigtir.

Bati Atagehir olarak adlandinlan bolgede 2005 yilindan itibaren Varyap, Adaodlu,
Teknik Yapi, Emay Ipek gibi Tlrkiye'nin 6nemli insaat firmalan bélgede hizla likks konut
yapimina baslamigtir. Kisa siire igerisinde bolgedeki alt yapi galismalarinin tamamlanmasi
ile bélgeye talep de artmigtir.

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

Son vyillarda bdlgedeki konut arzi ile talebi bir dengeye otursa da yeni konut
projelerine olan talebin devam etmekte oldudu gériilmektedir. Oniimizdeki yillarda
Finans Merkezi'nin de ingaatinin baglamasiyla bdlgeye olan talebin daha da artacagi géris
ve kanaatindeyiz,
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Ulasim

Taginmazin yer aldi§i bolgede gayrimenkullerin dederini etkileyen en &6nemli
etkenler; trafik ve otopark sorununun olmamasi, TEM Otoyolu’na olan yakinhgi ve ana
yollarla baglantisidir.

Bu nedenie; TEM Otoyolu ve D100 (E-5) Karayolu gibi énemli ulasim noktalarim
birbirine baglayan baglanti yoluna yakinhgi (6nemli merkezlere rahat ulagilabilirlife sahip
olmasi) rapor konusu taginmaza énemli avantajlar saglamaktadir.

5.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Turkiye'nin son yillardaki en 6nemli proje alanlarindan birinin igerisinde yer
almasi,
o Kozyatadi, Kadikdy, Altunizade, Kavacik, Umraniye, Levent, Maslak gibi
onemli is merkezlerine olan ulasim kolayh&i,
D100 Karayolu ve TEM Otoyolu'na yakin konumda olmasi,
Bolgede benzer nitelikte satHik parselin clmamasi,
Imar durumu,
istanbul Finans Merkezi Alani igin yapilan protokolle parsellerin hafriyat
iglerinin yapilrmis olmasi,
Ulagim rahathdi,
Miigteri celbi,
Reklam kabiliyeti,
Proje igin yasal izinlerin alinmis olmasi,
Bélgenin yliksek ticari potansiyeli,
Bélgedeki elit projelerin varhg,
Bolgenin tamamlanmis altyapisi.

O 0 0 O

C 0 0 0 0 O O

5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bélgedeki satista olan ve satisi gerceklesmis arsalar

1. Bati Atasehir (Finans Merkezi} bolgesinde konumlu ve Emlak Konut GYO A.S.’ne ait
“Ticaret Alani” lejantina ve “115.433,55 m?” emsal insaat hakkina sahip olan
15.961 m? alanh, 3328 ada 10 parsel T.C. Merkez Bankasr'na 27.02.2013 tarihinde
KDV harig 299.260.000,-TL bedelle satilmistir. Rapor konusu parselin yapilasma hakki
Emsal (E): 2,85"dir. (m? satis degeri ~ 18.750,-TL)

23
NOVA TD RAPOR NO: 201%502

v noveld, com




""NOVA

2. Atagehir Kaymakamlik binasi arkasina Tevfik Fikret Caddesi'ne cepheli konumda olan
2.122 m? yiizélgimll, “Konut Alam” lejantina ve "Emsal (E): 1,80” yapilasma hakkina
sahip parselin satis dederi 9.000.000,-USDdir.

(m?satis dederi ~ 4.240,-USD / ~ 12.375,-TL)
Iigilisi / Uzay Emiak: 0216 345 67 84

3. Bati Atagehir bdlgesinde konumlu “Sosyal ve Kiiltirel Tesis Alani, Emsal (E): 1,50 ve
Hmax: Serbest” yapilasma hakkina sahip toplam 19.554,44 m?2 yiizélgiimIi 3331 ada 6
parsel ve 3334 ada 5 parseller igin Tahincio§lu Gayrimenkul ile Emlak Konut GYO
A.$5.'ne 2013 tarihinde yapilan hasilat paylagimi sézlesmesine gére toplam
525.500.000,-TL hasilat bedeli Uzerinden firmaya % 36,20 oranina denk gelen
190.231.000,-TL édenecektir. {m? satis degeri ~ 9.730,-TL)

4. Istanbul 1li, Atasehir llgesi, Klgcikbakkalkdy Mahallesi, 2-4 pafta 3379 Ada 2 parsel
(~ 9.720 m? - Konut Alani E:2,58), 3380 Ada 1 parsel (~ 15.105 m? - Konut Alani
E:2,58), 3384 Ada 2 parsel (~ 1.638 m? - Ticaret Alani E:1,80), 3385 Ada 3 parsel
(~ 9.325 m? Konut Alan E:2,14), 3385 Ada 2 parsel (~ 2.201 m? - Kres Alani), 3384
Ada 4 parsel (~ 2.100 m? - Saglhk Tesis Alam), 3382 Ada 2 parsel (~ 14.250 m? -
Egitim Tesis Alani), 3385 Ada 1 parsel (~3.901 m? - Ortadgretim Tesis Alani), 3385
Ada 5 nolu parselde (~ 15.620 m? — Spor Tesis Alani) kayith, toplam 44.530 m?
yluzélglime sahip taginmazlarin satisi ile ilgili 05.02.2013 tarihinde Sinpas GYO A.S.
ile Maslak Otomotiv San. ve Tic. A.$.’nin 80.000.000 USD ile en yiiksek teklifi verdigi
gayrimenkuliere iligkin ihalede, agik pazarlikla Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu ile
90.000.000,-USD nihai bedel ile anlasilmis ve ihale TMSF Kurulu tarafindan
onaylanmigtir. (m? birim satis degeri ~ 2.020,-USD / ~ 5.895,-TL)

5. Palladium AVM karsisinda konumlu olan 3.000 m? yilzdlgimli, “Ticaret Alan”
lejantina ve “Emsal (E): 1,75” yapilagma hakkina sahip parselin satis degeri
16.000.000,-USD'dir. (m?®satis degeri ~ 5.335,-USD / ~ 15.570,-TL)

Ilgilisi / Reality Active Emlak: 0216 470 98 97

6. Bati Atasehir (Finans Merkezi) bélgesinde konumlu ve Varyap Insaat'a ait “Ticaret
Alanl” lejantina ve "Emsal (E) : 2,50 ve hna: Serbest” yapilasma sartina sahip olan
9.590,36 m? alanli, 3322 ada 1 no'lu parsel is GYO A.S. tarafindan 2012 yili Temmuz
ay! icerisinde KDV hari¢ 93.220.338,98,-TL bedelle satin alinmigtir. Tasinmazin yeni
arsa buyuklugi 4.797,45 m*dir. (m? satis degerl ~ 19.430,-TL)

Not: 1) Rapor tarihi itibariyle TCMB alis kuru 1,-USD = 2,9187 TL'dir.
2) Satilik emsallerin tliminde pazarlk pay) mevcuttur.

Not: 6 no'lu emsal sadece bilgi amach olarak sunuimus olup rapor konusu proje
parselinim 2012 yilindaki el degistirme fiyatini belirtmek igin sunulmustur.
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Bdlgedeki satisi gerceklesmis ve satigta olan ticari iiniteler

1. Metropol projesi blinyesinde 2014 yill sonunda satisi gerceklesmis olan konutlarin
satis rakamlarn asagidaki gibidir:

'rli):ll.::i BRUT M2 | FLYAT (MiIN - MAX) SRS ';:I;} (MIN -
Stidyo | 47 -109 384.000 - 1.092.000 8.170 - 10.020
1+1 70 -112 525.000 - 893.000 7.500 - 7.975
2+1 106 - 252 | 900.000 - 1.955.000 8.490 - 7.760
3+1 173 1.447.000 8.365

2. Metropol Projesi biinyesindeki ofislerin glincel satis rakamlari agsagidaki gibidir:

HOME - " — —
ofisLer 7- | BRUT | BRUT | iy FiYAT QLM | BT
26 KATLAR | M2 e (MiN) (MAX) SREAT | [ERYAY
AmLow). | (MIN) | (MAX) (MiN) | (MAX)
Studyo 45 | 114,52 | 430.000 | 1.180.000 | ©9.830 | 10.305
CBLOK | pRroT | BRUT | FivAT FiYAT BIRIM | BIRIM
HOME M2 M2 (MIN) (MAX) FIVAT FIYAT
OFFiCE (MiN) | (MAX)
1+1 64 86 700.000 | 775.000 | 10.938 | 9.012
2+1 75 112 | 750.000 | 1.270.000 | 10,000 | 11.339
a+1 225 208 | 2.100.000 | 2.500.000 | 9.333 | 12.019

3. Sarphan Finans Park Projesi blnyesinde yer alan, kullamim alanlan 50,91 - 91,43
m? arasinda degisen toplam 15 adet ofisin 2014 yili sonunda ortalama m? 8.240,-TL
(KDV hari¢) birim bedelie satiglar gergeklesmistir.

Ilgilisi / Emlak Konut GYO A.S.

4, Sarphan Finans Park Projesi biinyesinde yer alan, kullanim alanlan 64,94 - 199,62
m? arasinda dedisen toplam 7 adet diikkanin 2014 yili sonunda ortalama m?
20.820,-TL (KDV harig) birim bedelle satisian gerceklesmistir.

Ilgilisi / Emlak Konut GYO A.S.

5. Nida Kule Projesi biinyesinde yer alan, kullanim alanlan 65,39 - 218,08 m?
arasinda degisen toplam 152 adet ofisin 2014 yih Temmuz, Adustos ve Eyliil
aylarinda ortalama m? 9.100,-TL (KDV haric) birim bedelle satislar gergeklesmistir.
ilgilisi / Emlak Konut GYO A.S.

6. Nida Kule Projesi biinyesinde yer alan, kullanim alanlar 78,08 - 206,83 m?
arasinda degisen topilam 7 adet diikkanin 2014 yih Temmuz, Agustos ve Eylil
aylarinda ortalama m® 23.820,-TL (KDV hari¢) birim bedelle satislan
gerceklesmistir. Ilgilisi / Emlak Konut GYO A.S.

7.  Metropol Istanbul Projesinde tek kat 1.000 m? kullanim alanl ofis 10.500.000-TL
bedelle satiliktir. (m? satis degeri ~ 10.500,-TL)

Tigilisi / Emlak Ofisi: 0 535 971 47 98
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8. My Prestij Projesi biinyesinde yer alan briit 72 m? olarak pazarlanan 1+0 ofis satis
dederi 875.000,-TL'dir. (m? birim satis degeri ~ 7.985,-TL)
Hgilisi / Emlak Ofisi: 0 538 735 89 05

9. My Prestij Projesi biinyesinde yer alan briit 50 m? olarak pazarlanan 1+1 ofis satis
degeri 625.000,-TL'dir. (m? birim satis degeri ~ 12.500,-TL)
Iigilisi / Emlak Ofisi: 0 533 765 71 60

10. Sarphan Finans Merkezi'nde konumlu, 65 m? olarak pazarlanan diikkamn satis
dederi 2.200.000,-TL'dir (m? satis de§eri 33.845,-TL)
Ilgilisi / Turyap: 0 532 297 83 78

11. Sarphan Finans Merkezi'nde konumiu, 158 m? olarak pazarlanan dilkkamin satis
dederi 4.750.000,-TL'dir (m? satis degeri 30.065,-TL)
Ilgilisi / Remax ABC: 0 532 713 41 64

12. Sarphan Finans Merkezi‘nde konumlu, 234 m? olarak pazarlanan dikkanin satis
degeri 5.616.000,-TL'dir (m? satis degeri 24.000,-TL)
flgilisi / Emlak Ofisi: 0 533 763 10 21

13. Sarphan Finans Merkezi'nde C Blokta konumlu, 122 m? olarak pazarlanan 1+0 ofisin
satis dederi 2.310.000,-TL'dir (m? satis degeri 18.935,-TL)
Iigilisi / Emlak Ofisi: 0 531 811 49 31

14, Sarphan Finans Merkezi'nde Residence Blokta konumlu, 75 m? olarak pazarlanan
1+1 ofisin satis degeri 540.000,-TL'dir (m? satis dederi 7.200,-TL)
Iigilisi / Emlak Ofisi: 0 545 933 44 82

15. Varyap Meridianda, 15. katta konumlu 54 m? kullamim alanina sahip 1+0 ofisin satig
dederi 375.000,-TL'dir. (m® birim satis degeri ~ 6.945,-TL)
Hlgilisi / Emlak Ofisi: 0 532 137 47 17

16. Varyap Meridianda, 24. katta konumlu 50 m? kullanim alanina sahip 1+0 ofisin satis
dederi 400.000,-TL'dir. (m? birim satis dederi ~ 8,000,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 532 291 03 33

17. Varyap Meridianda, 42. katta konumlu 83 m? kullamim alanina sahip 1+1 ofisin satis
degeri 740.000,-TL'dir. {(m? birim satis dejeri ~ 8.915,-TL)
figilisi / Emlak Ofisi: 0 531 252 98 05

18. Varyap Meridianda, 8. katta konumlu 87 m? kullamim alanina sahip 1+1 ofisin satis
degeri 735.000,-TL'dir. (m? birim satis degeri ~ 8.450,-TL)
figilisi / Emlak Ofisi: 0 532 767 22 98

19. Varyap Meridianda, 6. katta konumlu 165 m? kullanim alanina sahip 2+1 dairenin
satis dederi 1.290.000,-TL'dir. (m? birim satis degeri ~ 7.820,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 533 456 14 48

20. Varyap Meridianda, +30. katta konumlu 190 m? kullanim alanina sahip 3+1
dairenin satis dederi 1.460.000,-TL'dir. (m? birim satis degeri ~ 7.685,-TL)
flgilisi / Emiak Ofisi: 0 533 573 53 73
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6. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilagstirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yéntemleri kuilaniir. Bu ydntemlerin
uygulanabilifligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirlijine gére
dedismektedir. Pazar degeri tahminleri igin secilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal kargilastirma yaklasimu miilk fiyatlarini pazann belirledidini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar pay: igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan izerinde bir galigma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklagimi'nda pazar de§eri uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akislan) buglinkii degerlerinin toplamina esit
olacadini éngdrir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini goéz
6éniinde bulunduran islemleri icerir.

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

gikanlmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

6.2 GAYRIMENKULUN (PROJENIN) DEGERLEMESINDE KULLANILAN
YONTEMLER
Bu ¢alismamizda;
a. Projenin mevcut durumuyla pazar degerinin tespitinde proje natamam
durumda cldugundan maliyet yaklasim yontemi,
b. Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin tespitinde ise gelir
indirgeme ydntemi kullanilmigtir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar dederinin tespitinde maliyet yaklasimi
yontemli kullaniimamistir. Zira; Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa payl hesabinda farkli
hesaplarin kullanilmasi (arsa payi belirlenirken taginmazlarin serefiyelerinin dikkate
alinmamasi) sebebiyle bu tiir gayrimenkullerin (daire, diikkan, ofis Vs.) degerlemesinde
maliyet yaklagimi ydntemi her zaman gok sadlikli sonuglar vermemektedir.

Emsal kargilastirma yontemi ise, gelir indirgeme yénteminde kullanilan ortalama m2

satis dederlerinin tespitinde ve arsanin pazar dederinin tespitinde kullanilmistir.
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7. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ
TESPiTi

7.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ydntemde, var olan bir yapinin glinlimiiz ekonomik kosullan altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Yaklagimda
gayrimenkuliin dederinin arazi ve binalar olmak tizere iki farkl fiziksel olgudan meydana
geldigi ve 6nemli bir kalan ekonomik &miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacadi g6z oniine alinir. Bir bagka deyisle bu
yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden inga etme
maliyetinden fazia olamayacadi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden inga veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya kazang varsa
eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten gikarilmasi ve son olarak da arazi dederinin
eklenmesi ile yapibr. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile
aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “higbir gahis ona karsl istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile mahln gercek bir dederi vardir* seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklagiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine
eklenmesi sureti ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

Maliyet vyaklasimi yéntemi ile projenin pazar degerinin tespitinde asagidaki
bilesenler dikkate ahinmigtir:

I. Arsanin degeri

II. Arsa Uzerindeki ingai yatinmlarin mevcut durumuyla degeri

Not: Bu bilegenler, arsa ve ingai yatinmlann ayn ayn satisina esas alinabilecek degerler
anlaminda olmayip tasinmazin toplam dederinin olusumuna i1sik tutmak iizere
verilmig fiktif blyikliklerdir.

7.1.1 Arsanin dederi:

Arsanin degerinin tespitinde emsal karsilastirma ve gelir indirgeme yéntemleri
kullanmimistir.

7.1.1.1 Emsal karsilastirma yintemi ve ulasilan sonug

Bu ydontemde arsa bedelinin tespiti igin taginmazin bulundugu bélge genelinde ve
yvakin dénemde pazara gikanimis / satilmig benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar
degerini etkileyebilecek faktérler gercevesinde fiyat ayarlamasi yapiimis ve konu proje
arsas! i¢in m2 birim degeri belirlenmistir.

Degerlemede; lokasyon bakimindan rapor konusu taginmaza emsal tegkil
edebilecek tiim satihk arsa emsalleri dikkate alinmistir.
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EMSALLERIN ANALIZI

TINOVA

Rapor
konusu Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
parsel
:iigi)“ciimii 4.797,45 15.961 2.122 19.554,44 44,530 3.000
m
m* Birim Satis 18.750 12.375 9.730 5.895 15.570
Dederi (TL)
: Ozel Sasyal ngﬁt: Ticaret
Imar durumu Ticaret Ticaret Konut Kiltdrel Spor Alani Alani
Tesis Alani P iy
Emsal insaat L - L L
alami (m?) 23.978,58 115.433,55
Yapilasma _
sart 2,50 2,85 1,80 1,50 e e | 1,75
{Emsal) g
Lokasyon igin Sas Daha dusiik Daha - - Daha
e $ diisiik Daha dusuk | Daha disik viiksek
Bilyiikliik icin - Daha diisiik e .
bl i $ Ayni Daha disiik | Daha diisiik Ayni
Imar durumu --- Daha .
icin ayarlama Ayni dustik Ayni Daha diiglik Ayni
Yapilagma == .
sart: igin Dahaylksek | Daha | pana dusiik | Daha distik o]
ayarlama g s
Pazarlik pay - - Var == - Var
Ayerlanm@ - 25.905 30.775 24,895 23.465 28.890
deger (TL)
Ortalama
Emsal Degeri ~ 26.785
(TL)

Yukaridaki tablo emsal bilgilerinde yer alan tasinmazlarin rapor konusu tasinmaza gore

serefiyeleri dikkate alinarak hazirlanmigtir.

ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle degerlemeye konu
proje parsellerinin konumu, bly{ikiigi, fiziksel ézellikleri, mevcut imar durumu ve

Uzerindeki proje insas! igin yasal izinlerin alinmis olmasi dikkate alinarak m2 birim degeri

ve toplam pazar degeri agsadidaki tabloda sunulmustur.

ADA |PARSEL | YUZOLCUMD BiRiM DEGERI Y;’A"ZAA';"AD:%":'R?
NO NO (m?) (TL)

(TL)
3328 9 4.797,45 26.785 128.500.000
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7.1.1.2 Gelir indirgeme yéntemi ve ulasilan sonug

Bu bélimde &ncelikle projenin toplam pazar degeri hesaplanmigtir. is GYO A.S.
dederi ayni zamanda gelistiriimis arsa dederi olarak kabul edilmistir.

Gelir indirgeme yéntemi ile arsanin toplam degerine ulagmak igin, arsa maliyetinin,
arazi lzerinde gerceklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin Indirgenmis
Nakit Akimlan yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal degeri ile, satis hasilatinin
yine INA yéntemiyle hesaplanan bugtnku finansal degerleri arasindaki farka esit olacad
varsayilmistir,

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektériin ve taginmazlarin
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenerek tasinmazin degeri
bulunur.

Bu kabulden hareketle nakit akimlan hesaplanmasinda asagidaki bilesenler dikkate
alinmistir.

a) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

b) Proje hasilatinin bugiinkii finansal dederi

Projelere iliskin veriler

- Deferleme konusu tasinmazin iizerinde geligtiriliecek proje igin, mimari projeler
hazifanmis ve yapi ruhsatlan alinmistir. Yap! ruhsatlarindan elde edinilen verilere
gore toplam satilabilir alanlar ve insaat alanlan asadidaki tabloda belirtilmistir.

TOPLAM TOPLAM
INSAAT SATILABILiR
BLOK ALANI ALANI
(M2) (M2)
71.155,23 32.920,05

Not: Rapor konusu parsel iizerinde gelistirilen projenin degerinin hesabinda
yukaridaki bilgiler dikkate alinmistir. S6z konusu projeden farkli bir proje
uygulanmasi durumunda (tadilat ruhsati, tadilat projesi alinmasi durumda vs.)
bu raporda gelir indirgeme yéntemi ulasilan dederler gecersiz olacaktir.

I) Projenin gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

Gayrimenkul projesinin gelistirme mallyetinin hesabinda “maliyet yaklagimi ydntemi”
kullamilmustir.

Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kdn havi rayig¢ tutan),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir.
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Yapi ruhsatina gére ortak alanlar dahil toplam briit insaat alan
71.155,23 m2'dir.

- 1Insé edilecek olan projedeki bloklarin yap sinifi V-A olarak kabul edilmistir. Cevre ve
Sehircilik Bakanhdi'nin 2015 yili m2 birim maliyet listesine gére yapi sintfi V-A olan
yapilarin m? birim bedeli 1.230,-TL'dir. Ancak projenin simgesel bir yapi olacagi ve
liks bir proje olacad kabulilyle yiiksek yapilarda bu maliyet bedellerinin yaklasik %
65 oraninda artacadi éngorilmis olup birim maliyet dederi yaklagik 2.000,-TL olarak
takdir edilmistir.

Projenin ingaatim yaklasik 3 yif igerisinde bitirilecedi kabul edilmistir.
Gelir indirgeme yénteminde insaat maliyetinin 2016 ve daha sonraki yillarda yilhk % 6
oraninda artacagi 6ngdérilmuistiir.

o Insaatin Gerceklesme Oran::
Proje ingaatinin yillara gore dadilimlan asadidaki oranlar ile gerceklesecedi
varsayllmistir.

2015 2016 2017 2018
Ingaat oran % 10 % 35 % 30 % 25

« Iskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlart belirsiz oldugu icin tahmini nakit akimlan belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Dederlenen varliklarin riskierine bagh olarak
% 10 - 12 arahdinda iskonto oranlarinin kuilanilmasi makul gériinmektedir. Rapor
konusu tasinmaz igin iskonto orani 11 olarak belirlenmistir.

« Maliyet Paylasim :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecedi varsayillmistir.

« Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi oram 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulagilan deger :

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlar tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam maliyet dederi
137.781.350,-TL (~ 137.780.000,-TL) olarak bulunmustur.
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II) Projenin hasilatinin bugiinkii finansal degeri

—

NOVA

Varsayimlar ve kabuller:

- Satilabilir ofis ve diikkan alanlaninin dagilimi asagidaki tabloda sunulmustur.

Satilabilir alan (m?)

Ofis

29.786,63
Dikkan 3.133,42
TOPLAM 31.903,98

- Degerlemede boélgedeki emsal olabilecek ofis projeleri dikkate alinmistir. Bu
projelerdeki ofislerin ortalama m? satis dederleri 7.500 - 12.000,-TL gibi genis bir

araliktadir. Bu bilgiden hareketle olasi yapilacak bir projede yer alacak ofislerin
ortalama m? satis dederi 8.500,-TL olarak kabul edilmigtir. Bélge genelindeki
nitelikli projelerin zemin katlarinda yer alan diikkanlann ortalama m? satis degerleri
ise 22.000 - 31.000,-TL gibi bir araliktadir. Bu bilgiden hareketle clasi yapilacak bir
projede yer alacak diikkanlarnn ortalama m? satis dederi ise 22.500,-TL olarak

kabul edilmigtir.

m2 bagina satis degerinin 2016 ve daha sonraki yillar icin % 9 kadar artacadi

Sngdrilmistir.

¢ Satislarin Gerceklesme Orani :

2015 2016

2017

2018

Satis gerceklesme orani

0 % 40

% 30

% 30

« Iskonto Orami Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldudu igin tahmini nakit akimlan belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarin risklerine bagh olarak
% 10 - 12 araliginda iskonto oranlarimin kullaniimasi makul gériinmektedir. Bu
taginmazlar igin iskonto orani 11 olarak kabul edilmistir.

+ Hasilat Paylasim :

Bu proje icin hasilatin tamaminin arsa sahibine aittir.

+ Nakit Odenen Vergiler :

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmigtir.

NOVA TD RAPOR NO: 201%502
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Ulasian deder :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam finansal dedgeri
328.919.510,-TL (~ 328.920.000,-TL) olarak bulunmustur.

Indirgenmis Nakit Akimlar1 Yontemiyle Ulasilan Sonug:

Dederleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; indirgenmis Nakit Akimiari
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin”
bugiinkii degerlerinin farkindan ortaya cikan deder (gelistiriimis arsa degeri) asagidadir.
(Bkz. Ekler — INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin buginkd toplam
degeri 328.920.000
Proje gelistirme maliyeti (Fark) _ 137.780.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGER1 191.140.000

7.1.1.3. ARSANIN DEGERINEIN TESPiTi iLE ILGiLI DEGERLEME UZMANI GORUSU
Kullanilan yontemlere gore ulasilan dederler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME ULASILAN DEGER
YONTEMI

Emsal Kargilastirma 128.500.000,-TL
Gelir Indirgeme 191.140.000,-TL

Gorulecedi Gzere her iki ydntemle bulunan dederler arasinda fark olmaktadir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giniimiizdeki
degerini bulma islemidir. Bu yontemde kullamlan gelecede yonelik tahmin ve
projeksiyonlar, glincel plyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
strekli istikrarll bir ekonomiye dayalidir. Aynica gelir indirgeme ile bulunan deger
icerisinde geligtirici kar da yer almaktadir.

Ekonominin c¢esitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumliu ya da olumsuz faktdriere
bagh olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
dénemde kendi icinde daha tutarh bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak
emsal kargilastirma yéntemi ile bulunan dederlerin alinmasi uygun gériilmistir.

Buna gbre rapor konusu parselin toplam pazar dederi 128.500.000,-TL olarak
takdir clunmustur.
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7.1.2. Arsa lizerindeki insa yatinnmlarinin degeri:

Raporun 7.1.1.2 bdéliiminde projenin toplam maliyet bedeli 137.780.000,-TL
olarak hesaplanmistir.
Not: Cevre ve Sehircilik Bakanligi’'min birim maliyet tablolanna gére de V-A sinifina giren
yapilarin m? birim maliyet dederi 1.230,-TL'dir. Ancak projenin detaylan incelendiginde
bu birim maliyetlerin (zerinde bir insaat maliyeti olacagl gériis ve kanaatindeyiz. Bu
nedenle ingaat maliyetinin % 65 daha artacagi kanaatindeyiz. Bu durumda toplam insaat
maliyeti yaklagik 137.780.000-TL olarak hesaplanmigtir.

Proje ingaatina baglamlmis olup halihazirda projenin kaba ingaat seviyesi % 3
mertebelerinde olup proje icin harcanan dijer maliyetler (proje, ruhsat danigmanlik vb.)
de g6z oniinde bulunduruldugunda projenin genel insaat maliyet oram % 7
mertebesindedir. Bu bilginin 1s1i§inda projenin mevcut durumdaki toplam ingaat maliyeti
% 7 x 137.780.000,-TL = {9.644.600,-TL) 9.645.000,-TL olarak hesaplanmigstir.

7.1.2.A MALIYET YONTEMI ILE ULASILAN SONUC:

Arsalarin toplam dederi ..........oovevvvvennnn . 128,500.000,-TL

insai yatirnmlarin dedieri  .oiecciecerieieieeenneal 9.645.000,-TL olmak iizere
Tasinmazin toplam pazar degeri 138.145.000,-TL'dir.

8. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE PAZAR

DEGERININ TESPITI

Projenin tamamlanmasi halinde toplam pazar dederi raporumuzun (7.1.1.2)
bélamiinde 328.920.000,-TL olarak hesaplanmistir.
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9. BOLUM TASINMAZ ICIN SIRKETiIMiz TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON UC YIL ICERiSINDEKi
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Tasinmaz igin girketimiz tarafindan dabha o6nceden hazirlanmig gayrimenkul
dederleme raporu listesi asagida sunulmustur.

2014 yih igerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi : 15 Aralik 2014

Ekspertiz Tarihi ¢ 19 Aralk 2014

Rapor Tarihi 1 24 Aralik 2014

Rapor No : 003 -2014/7217

Raporu Hazirlayanlar : Onur KAYMAKBAYRAKTAR / insaat Mihendisi

Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzman / SPK Lisans No: 401454

Arsanin pazar dederi 122.455.000,-TL

2015yl igerisinde hazirlanan raporiar

Talep Tarihi : 01 Eylal 2015

Ekspertiz Tarihi : 10 Eylill 2015

Rapor Tarihi ¢ 15 Eylll 2015

Rapor No : 003 - 2015/7813

Raporu Hazirlayanlar :  Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi

Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bolge Plancis
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 131.920.000,-TL

Projenin tamamlanmasi durumundaki toplam pazar degeri 315.190.000,-TL

Not: Projenin tamamlanmasi durumundaki degerdeki artigin sebebi; 15 Eyliil 2015 tarihli
raporumuzda alnan satilabilir alandan farkli olarak tarafimiza yeni satilabilir alanlar
verilmigtir. Yeni tarihli dejerlemede bu alanlar dikkate alinmistir.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen projenin yerinde yapilan incelemesinde
konumuna, biylkldgiine, mimari 6zelliklerine, yasal izinlerine ve gevrede yapilan piyasa
aragstirmalanna gére giiniimiiz ekonomik kosullan itibariyle takdir edilen pazar dederleri
asagidaki tabloda sunulmustur.

TL usbD
Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 138.145.000 47.245.000
Projenin tamamlanmasi
durumunda toplam pazar degeri 328.320.000 112.490.000

(*) Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 2,9240 TL'dir.

Bu dederlere KDV dahil degildir. Projenin tamamlanmasi durumunda KDV dahil
toplam pazar degeri 388.125.600,-TL'dir.

Rapor konusu parsel iizerinde ingaati devam eden projenin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhg
portfoyiinde “proje” olarak bulunmasinda bir sakinca olmadigi goriis ve
kanaatindeyiz.

Isbu rapor iig orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 25 Aralik 2015
(Ekspertiz tarihi: 21 Aralik 2015)

Saygillarimizla,

Tayfun KURU Onur KAYMAKBAYRAKTAR
Sehir ve Bolge Plancis Insaat Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

m
=3

INA tablolan

Uydu gérindsleri

Takyidat yazis| ve tapu sureti

Imar durumu yazisi, plam 6rnedi ve plan notlan

Yapi ruhsati

Fotograflar

Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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