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TINOVA

DEGERLEME RAPORU OZETIi

Degerlemeyi Talep Eden : Is Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Tasinmaz Dederleme ve Damgmanhk A.S.
Talep / Sbzlesme Tarihi . 01 Aralik 2015

Degerlenen Millkiyet Haklari . Hisseli miikiyet

Ekspertiz Tarihi . 18 Aralik 2015

Rapor Tarihi . 24 Aralik 2015

Miisteri / Rapor No . 003 - 2015/10501

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

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Istanbul 1li, Zeytinburnu Ilgesi, Merkezefendi
. Mahallesi, 490-491 pafta, 2905 ada icerisindeki
" Arsa vasifi 80.239,89 m? ylzdlcimli 17 no'lu

parsel
. Is Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S........ 1/2 hisse
" Timur Gay. Gelistirme Yapi ve Yat. A.$....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 degerinin ve projenin

Raporun Konusu ' tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin
tespitine yénelik olarak hazirlanmigtir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN PAZAR DEGERLERI
(KDV HARIC)

Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 528.830.000,-TL

Projenin mevcut durumuyla IS GYO A.$S. payina diisen

kismin pazar degeri 264.415.000,-TL

Projenin tamamlanmasi durumunda toplam pazar dederi 1.134.660.000,-TL

Projenin tamamlanmasi durumunda I$ GYO A.S. payina

diisen hasilat miktar 567.330.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'mun Seri VIII, No: 35 saylli “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Ahnmalarina
fliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan "Degerleme Raporlaninda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazirlanmistir.
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AANOV A

1. BOLUM SIRKET VE MUSTERiYi TANITICI BILGILER

1.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

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

TELEFON NO : 490 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yurarlikteki mevzuat gergevesinde her tarli resmi
ve oOzel, gergcek ve tiizel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkulier, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye yonelik tim raporlar dizenlemek,
analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve problemli
durumlarda goriis raporu vermektir.

KURULUS TARIHi : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SiciL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TiCARET SICiL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanlik 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 karart ile dederleme hizmeti yetkisi verilmistir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortaklii A.S.
SIRKETIN ADRESI : Is Kuleleri Kule-2
Kat:10-1_1
Levent / ISTANBUL
TELEFON NO 1 +90 (212) 32523 50
ODENMIS SERMAYESI : 746.000.000,-TL
KURULUS TARIHiI : 6 AJustos 1999
HALKA ACIKLIK ORANI : % 42
FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun, gayrimenkul yatinm

ortakliklarina iliskin d{izenlemelerinde yazih amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatinm vyapmak Uzere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka acik anonim ortaklhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Turkiye'nin cgesitli bdlgelerinde yer alan muhtelif

gayrimenkuller
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ANOV A

2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR
VE UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisterinin talebi (izerine adresi belirtilen projenin mevcut durumuyla ve
tamamlanmasi durumundaki bugunkiu pazar dederlerinin tespitine yénelik olarak
hazirlanmigtir.

Pazar degeri:

Bir miulkin, istekli alict 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 degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim / satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme galismasinda asadidaki hususlann gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tlrd ile ilgili olarak mevcut bir pazarnn varhg

pesinen kabul edilmistir.

- Alia ve satict makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir stire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan (zerinden gergeklestiriimektedir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

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

misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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SAINOV A

2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gercevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizier ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecege
dénik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢gikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildiriimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Degderleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergekiestirilmistir.

- Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Dederleme ¢alismasinda
gbérev alanlarin degerlemesi yapilan miulklerin yeri ve tiri konusunda daha
oénceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamigtir.
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ANOV A

TANIMI VE

3. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBI Is Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S........ 1/2
Timur Gay. Gelistirme Yapi ve Yat. A.S....1/2

iLi Istanbul

ILgES] Zeytinburnu

MAHALLESi Merkezefendi

PAFTA NO 490-491

ADA NO 2905

PARSEL NO 17

ANA G-A-Y-' Arsa

NITELIGI

YUZOLGUMOU ,

(m?) 80.239,89 m

HisSESi 1/2

YEVMIYE NO 11386

ciLT NO 97

SAYFA NO 9553

TAPU TARIiHI 19.09.2014

Not: Arsa lizerinde gergeklestirilen proje igin henliz kat irtifaki kurulmamistir.

3.2 ILGILI TAPU SiciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Tapu Kadastro Genel Midurligl Portali'ndan temin edilen takyidath tapu kayit

belgelerine goére rapor konusu tasinmazin tapu kayitlan lizerinde asagidaki notlarin
bulundugu belirlenmistir.

Beyanlar Boliimu:

NOVA TD RAPOR

www.novatd.com

Bu kaydin bir 6rnedi Bakirkéy 5. Mintika Gingdren 12703 kiitlik sahifesinde kayithdir.

Bu kaydin bir 6rnegi Bakirkéy 5. Mintika Glingéren 12704 kiitlik sahifesinde kayithdir.

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

6306 Sayili Kanun geredince riskli yapidir. (06.03.2014 tarih ve 2885 yevmiye no ile)

6306 Sayili Kanun geredince riskli yapidir. (20.08.2014 tarih ve 10057 yevmiye no
ile)

6306 Sayili Kapun geredince riskli yapidir. (05.05.2015 tarih ve 5752 yevmiye no ile)
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SANIOV A

e 6306 Sayili 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 Boliimii:

e Tirkiye Is Bankasi A.S. lehine, I3 GYO A.S. hissesi lizerinde 1. dereceden
250.000.000 (para birimi belirtiimemistir) bedelle ipotek serhi. (19.09.2014 tarih ve
11395 yevmiye no ile)

e Turkiye is Bankasi A.S. lehine, Timur Gayrimenkul Gelistirme Yap! ve Yat. A.S.

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

Beyan Notuna Iliskin Aciklama:

6306 Sayili Kanun geregince parsel Uzerindeki yapilar riskli yapi ilan edilmistir. Bu
kanuna gbre devlet riskli yapl sahiplerine binalarini yenilemesi igin gesitli kolayhklar
(% 1 KDV orani, kredi destegi, kira destegdi, gelir destegi, yilkim ve tasima masraflari
destegi vb.) saglamaktadir. Bu sebepten dolay! taginmazin lizerindeki yapilarin riskli yapi
ilan edilmesi tasinmaza kisitlamadan ziyade fayda saglamaktadir. Rapor tarihi itibariyle
parsel lzerindeki yapilarin riskli yapi ilan edilip yikilmislardir. Ayrica yeni proje igin yasal
izinler alinip proje hafriyatina da baslanilmistir. Bu nedenle bu beyan notlarinin projenin

dederi tizerinde olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

ipotege Iliskin Aciklama:

Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi'nin teminat verebilme bashdinda (Madde 34 - Dedisik: Seri: VI, No: 29
sayili Teblig ile; Madde 34, daha once Seri: VI, No: 17 ve Seri: VI, No: 26 sayih Tebligler
ile degdistirilmistir.) “gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayal
haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da
yatirimlar igin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar Gzerinde rehin ve diger simirl
ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki varliklarin lzerinde bu amaglar disinda higbir
suretle glincll Kkisiler lehine tasarrufta bulunulamaz. Bu madde kapsaminda temin
edilecek krediler de 35 inci madde kapsaminda degerlendirilir.” hilkm{ bulunmaktadir.

MADDE 30 - (1) Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde,
projenin gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya diisiik
bedel karsiligi ortaklik lehine iist hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi
halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi Iehine ortakhk portfoyiinde
bulunan gayrimenkuller iizerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis

edilmesi miimkiindiir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayali _haklarin satin_alinmasi_sirasinda_ ) _bu_islemlerin
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SANOV A

finansmanina iliskin olarak ya da yatirirmlar icin kredi temini amaciyla
portfoydeki varliklar iizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli_ayni haklar tesis

edilebilir. Portféydeki varliklarin iizerinde bu amaclar disinda hicbir suretle

liciincii kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve
baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas

sozlesmesinde yer verilmesi zorunludur.

Gayrimenkuliin Is GYO A.S. hissesi iizerinde toplam 250.000.000,-TL tutarinda
ipotek bulunmaktadir. Kamu Aydinlatma Platformu’nda (KAP) yayinlanan
30.10.2014 tarihli 6zel durum aciklamasinda “Sirket Zeytinburnu arsasinin alimi
icin Is Bankasi'ndan 4 yil vadeli toplam 180.000.000,-TL tutarinda kredi
kullanmistir. Alinan krediye teminat olarak sé6z konusu arsa iizerinde Is Bankasi
lehine 250.000.000,-TL tutarinda 1. dereceden ipotek tesis edilmistir. Ancak
miilkiyetinin %75'i Sirket'e, %25'i Timur Gayrimenkul Gelistirme Yapi ve
Yatirnm 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 Yatirrm Anonim Sirketine
19.09.2014 tarihinde satisi yapilmistir. Satis islemi sonrasinda, Sirket'in ve
Timur Gayrimenkul’iin (NEF) tasinmaz iizerindeki payi %50 - %50 seklinde
oimustur. 30 Eyliil 2014 tarihi itibanyla, s6z konusu arsa ile ilgili kullanilan
180.000.000,-TL kredinin 60.000.000,-TL’si geri 6denmis, kullanilan kredi tutari
120.000.000,-TL'ye diismiistiir.” ifadesi yer almaktadir. Ayrica, is GYO A.S.’nin
“2905 ada 17 no’lu parsel iizerinde bulunan ipotek; s6z konusu arsanin satin
alinmasi icin kullanilan krediye istinaden konulmustur” ifadesinin yer aldig:
yonetim kurulu karari yazisi da rapor ekinde sunulmustur.

» Analiz, degerleme konusu milk ve uUzerinde kurulan ipotege iligkin olup, ilgili
Teblig hiikiimlerince GYO igin getirilen genel borglanma siniri, toplam ipoteklerin
portféydeki varlklarin rayic degerleri toplamini asamayacadina iliskin genel ipotek
siniri ve portféy sinirfamalan dikkate alinmamistir.

Tasinmaz tapudaki niteligine goére arsa vasfindadir, fiili kullanim sekli de tapudaki
niteligine uygun olarak arsa (lizerindeki yapilar yikilmaya baslanmigtir) niteliginde olup
Uzerinde proje geligtiriimesi icin yasal izinleri alinmistir, portféyde de proje olarak
bulunmasinda bir sakinca yoktur.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirrm ortaklig: portfoyiinde
“proje” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve
kanaatindeyiz.
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3.3 iLGiLI BELEDIYE’'DE YAPILAN INCELEMELER

AANNOV A

Zeytinburnu Belediyesi Imar Mudurligi’'nde yapilan incelemelerde rapor konusu
tasinmazin 06.12.2007 tasdik tarihli, 1/1000 6lgekli Zeytinburnu Uygulama imar Plani
Plan tadilati paftasinda “Ticaret-Hizmet-Konut Alanmi” lejantinda kaldigi belirlenmigtir.

ADA PARSEL PLAN
NO NO FONKSIYONU YAPILASMA SARTI
2905 17 Ticaret-Hizmet-

Konut Alani

Emsal: 2,00 ve Hyas: 55 m

Not: Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina oranindan
elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, ¢ekme ve gati katlar ve kapali
cikmalar dahil kullanilabilen bitiin katlarnn igikliklar ciktiktan sonraki alanlan
toplamidir. Acik gikmalar ve ig yiiksekligi 1.80 m’yi asmayan ve yalnizca tesisatin
gecirildigi tesisat galerileri ve katlari ile ticari amac olmayan ve yapinin kendi
gereksinmesi icin otopark olarak kullanilan bélim ve katlar bu alana katilmazlar.
Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, edlenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, calismaya, eglenmeye ve dinlenmeye aynimak Uzere yapilan bélimler
anlasilir.

PARSELE AIT iIMAR PLANI ORNEKLERI
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Plan Notlari

Bu alanlarda is merkezleri, birolar, kiltir eglence tesisleri, konut, ticaret vb.
fonksiyonlar yer alabilir. Istenmesi durumunda parsel konut olarak kullanilabilir. Max
KAKS: 1,60’dir. Ancak 2.000 m? ve daha buyiik parsellerde Max KAKS: 2,00 ‘dir. Min
TAKS: 0,20’dir. Minimum parsel alani 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 siniri igindeki alan Ticaret - Hizmet — Konut Alani, Ortaégretim Tesis Alani,
Kultiirel Tesis Alani, Saglik Tesis Alani, Kentsel Hizmet Alani (Belediye Hizmet Alani), Park
Alani ve Yol Alanidir.

3- Ticaret — Hizmet - Konut Alaninda meri plan hiakimleri gegerlidir. Bloklarin sekli plan
fonksiyonlarinin bir arada ya da ayr ayn veya birinin kullaniimasi ve yogunluk dagilimlan
avan projeyle tayin edilecek olup, plan yodunluk degerlerini agmamak kaydiyla bu
fonksiyonlarin kullamimi ve dagilimi serbesttir. Emsal net alan iizerinden hesaplanacaktir.
4- Mevcut kullanimlar ve bu kullanimlara dayah elde edilen kazanimig haklar, ruhsat
projesi tasdiki safhasinda nihayetlenecek olup, bu safhadan sonra mevcut kullanimlarla
ilgili bir hak iddia edilmeyecektir. Bu planin uygulama safhasinda kamuya terk edilecek
alanlar ilge belediyesine bilabedel terk edilmeden uygulamaya baglanamaz.

5- Kamu tesis alanlarinda H yiiksekligi ve taban kullanimi avan projede belirlenecek olup,
avan proje ilgili kurumca hazirlanip, ilge belediyesince onanmadan uygulama yapilamaz.
6- Kentsel hizmet alani, Ortaogretim Tesis Alani, Saglik Tesis Alani ve Kiiltirel Tesis
Alaninda 06/12/2007 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Zeytinburnu Uygulama Imar Plani
hiktmleri gecerlidir.

7- Uygulama asamasinda ilgili kurum ve kurulus gérisleri alinacak ve 6nerilen tedbirlere
uyulacaktir.

8- Uygulama asamasinda ayrintili jeolojik ve jeoteknik etiid raporlar hazirlanacak ve
raporda belirtilen hususlara uyulacaktir.

9- Belirtiimeyen hususlarda 06/12/2007 tasdik tarihli 1/1000 &igekli Zeytinburnu
Uygulama imar Plan hiikiimleri ve Istanbul Imar Yénetmeligi hikimleri gegerlidir.

10- Kamu eline gegcmesi gereken alanlar kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.
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3.3.1 Zeytinburnu Belediyesi irpar Miidiirliigi Arsivi'nde Tasinmaza Ait Arsiv
Dosyasi Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Proje biinyesinde yer alan bloklara ait yapi ruhsatlari asagidaki tabloda

listelenmigtir.

ORTAK ALAN

y DAHIL YAP
YAPI RUHSAT BAG.
ADA/ :gRSEL BLOK NO TARIHI/RUHSAT NO | BOL. B'}%‘f,ﬂ'}}" S:N
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

po 26.05.2015/ 40941 | 697 91.954 | V-A
D4 26.05.2015 / 40941 546 76.115 V-A

TOPLAM 2.583 342.288

3.3.2 Yapi1 Denetime iliskin Bilgiler

Projenin yapi denetim isleri inéni Mahallesi, Kayisdag: Caddesi, No: 14, Daire: 6
Atasehir ISTANBUL adresinde konumlu olan Zinde Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan
yapilimaktadir.

3.3.3 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goris

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

Rapor konusu tasinmazin imar durumu itibariyle sermaye mevzuati

hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg: portféyiinde “proje”
olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.
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3.4 TASINMAZIN SON UG YILLIK DONEMDE MULKiYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

3.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii ve Kadastro Miihendisligi incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazin tapu ve kadastro kayitlarinda son li¢ yil igerisinde
asagidaki degisikliklerin oldugu belirlenmigtir;

- 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.$. ve Tirkiye Sise ve Cam Fabrikalari A.S.'den Is GYO A.S. ve
Timur Gayrimenkul Gelistirme Yapi ve Yatirnm A.S.’ne gegmistir. 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 olusmustur.

- 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 bélinmiis ve bu islem ile birlikte 2905 ada
17 no'lu parsel'in malkiyeti is GYO A.S. ve Timur Gayrimenkul Gelistirme Yapi ve Yatirnm
A.$S.'ne, 2905 ada 18 no'lu parselin mulkiyeti ise Zeytinburnu Belediyesi’ne gegmistir.

- 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 no'lu parseller ise 2905 ada 11 no’lu parselin ifrazi
sonucunda olusmuslardir.

- Son olarak 19.09.2014. tarih ve 11386 yevmiye no’lu satis islemi ile i3 GYO A.S.
ve Timur Gayrimenkul Gelistirme Yapi ve Yatinm A.$.’nin miilkiyet hisseleri 1/2 oraninda
esit hale gelmistir.

3.4.2 Belediye Incelemesi

Degerleme konusu tasinmazin son (g yil igerisinde imar durumunda herhangi bir
degisiklik olmadidi belirlenmistir.
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YANISMANLIE A5

4. BOLUM PROJENIN CEVRESEL VE FiziKi
BILGILERI

4.1 PROJENIN CEVRE VE KONUMU

Rapora konu taginmaz Maltepe Mahallesi, Davutpasa Caddesi, Asker Firini Sokak,
490-491 pafta, 2905 ada, 17 no’lu parsel lizerinde ingaatina baslanmis olan Inistanbul
Topkap!i projesidir.

Yapilan incelemelerde parsel (izerindeki projenin kaba insaat isleri devam etmekte
olup genel insaat seviyesi % 7 mertebelerindedir.

Tasinmaza ulasim; D-100 Karayolu Uzerinde Merter-Edirnekapi istikametinde
devam ederken sag kolda gelen Davutpasa tabelasindan saptiktan yaklasik 250 m sonra
kavsaktan sola déniilerek D-100 Karayolu’nun altindan gegerek ve sirasiyla Davutpasa
Caddesi ve Asker Firini Sokak’i takip edilerek saglanmaktadir.

Bdlgede genel olarak isyerleri ve tesisler bulunmaktadir. Bélgede son dénemlerde
sanayiden hizmet ve ticaret sektoriine dodgru bir dedisim goézlenmektedir. Taginmazin
yakin gevresinde Pharmavision Tesisi, Mercedes Tesisi, Aksam Gazetesi Tesisi, Teknik Oto
Sanayi Sitesi, Yildiz Teknik Universitesi Davutpasa Kamplisii ve ¢ok sayida tesis/isyeri
bulunmaktadir.

Tasinmaz yaklasik olarak D 100 Karayolu’na 650 m, TEM Otoyoluna 8,5 km, Atatlirk
Havalimani’‘na 11 km mesafede yer almaktadir.

Bolge, Zeytinburnu Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup tamamlanmis

altyapiya sahiptir. Ancak bélgenin sanayi yerlesimi igin dliizenlenen altyapisi ticaret-

hizmet-konut yerlesimine gére 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 gergeklestiriimektedir.

o Proje ingaati parselin 1/2 hissesinin sahibi olan Timur Gay. Gelistirme Yapi ve Yat. A.S.
tarafindan yapiimaktadir.

o Halihazirda proje ingaati kaba insaat asamasinda olup genel insaat seviyesi % 7
mertebesindedir.

o 2905 ada 17 parsel Uzerindeki projeye ait yapi ruhsatlarina gére bloklarin genel
ozellikleri asagidaki tabloda sunulmustur.

ORTAK ALAN
N DAHIL YAP
YAPI RUHSAT BAG.
ADAY l: gRSE" BLOK NO TARIHI/RUHSAT NO | BOL. B"T%';'I‘_AA'::N S:N
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

c3 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 gore insaat alanlan asagdidaki 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 --- --- --- -
ati 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 béliim sayilarinin kat bazinda dagilimi asagidaki

tabloda sunulmustur.

KAT NO Al BLOK B2 BLOK C3 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 oo 6 20 16
Toplam 789 551 697 546

o Proje biinyesindeki bloklar biinyesindeki net alanlan ile satilabilir alanlanmin dagilimi
tablosu asagidaki tabloda sunulmugtur.

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 iizerinde gelistirilen projenin degerinin hesabinda yukaridaki
bilgiler dikkate alinmistir. S6z konusu projeden farkhh bir proje uygulanmasi
durumunda (tadilat ruhsati, tadilat projesi alinmasi durumdan) bu raporda gelir
indirgeme yontemi ulasilan degerler gegersiz olacaktir.
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4.3 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz ydnde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

4.4 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlar (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan milkiin en yiiksek degeri getirecek en olasi kullammdir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazin, konumu, blytklGgi, fiziksel ozellikleri, mevcut
imar durumu ve yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim segenedinin Uzerinde
“orta - iist gelir grubuna hitap eden kisilere yénelik ticari liniteleri biinyesinde

barindiran elit bir konut projesi” olacag: goriis ve kanaatindeyiz.

5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

5.1 TURKiYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIiYASASININ ANALizZI

Tirkiye ekonomisi, 1990l yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle cok yiiksek faiz oranlari ile kars! karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki blyik depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yiinda gerek iilkemizde tek partili hukametin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
diusiisler meydana gelmigstir. Tirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik sirecinin yarattigi uygun kosullar sektorde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmacilarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarim ylkseltmigtir.

Gayrimenkul sektéri 2004 yili basindan itibaren hizli bir gelisme dbénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baglayan gelismée ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baglamistir. Sektdrdeki gelisme basta Istanbul olmak

tizere biyiik sehirlerden baglamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.
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AANOV A

2004 - 2006 yillari arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis
orani enflasyonun lzerinde gerceklesmis ve kira gelirlerinde ise dnemli artiglar olmustur.

Gayrimenkul sektdrii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en gabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yih igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylhk déneminde
yurticinde ve yurtdiginda yasanan ufak caph ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
6zellikle konut arzimin hizh artisiyla birlikte talep yonunde azalma olugmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaglamig ve hatta baz bolgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son geyredinde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini géstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu donem
icerisinde bolgesel ve proje bazl deder artiglan gbziikse de genel gorinim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yiinda genel segimlerin etkisi gerekse (ke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artig olmamigtir. 2012, 2013 ve 2014 yillari da
2011 gibi duragan gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2015
yilinda déviz ve faiz oranlarinin yiksek miktarda artiginin etkisiyle gayrimenkule olan
talebin durajan seyredecegdi, ancak kentsel déniglimin hizlanabilecegi bélgelerde proje

bazinda talepler olabilecegi seklindedir.

5.2 BOLGE ANALIzZI

istanbul ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,

doguda Kocaeli Siradaglani’nin
yiiksek tepeleri, glineyde Marmara
Denizi ve batida ise Ergene Havzasi
su ayrimi gizgisi ile sinirlanmaktadir.
Istanbul Bogazi, Karadeniz'i,
Marmara Denizi ile birlestirirken;

Asya Kitasi ile Avrupa Kitasi'ni

e birbirinden ayirmakta ve Istanbul

kentini de ikiye bolmektedir.

il alani, idari bakimdan dodu ve giineydogudan Kocaeli‘'nin Karamdrsel, Gebze,
Merkez ve Kandira ilgeleri ile, giineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi ilgeleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Gorlu, Cerkezkdy ve Saray ilgelerinin yani sira, Kirklareli‘nin de
Vize ilgesi topraklar ile gevrilidir.

istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tiirkiye nufusu igindeki payl %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglar itibariyle 67.803.927 kisilik Turkiye nifusu icinde
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10.018.735 kisi ile) %15'e ulasmigtir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis goéstermistir. Bu sonuca gore Tiirkiye geneline bakildiginda Istanbul'un
barindirdigi niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu énem agikga gériilmektedir. Tirkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan istanbul, niifus varligi acisindan da iilkenin en &nemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillari arasinda Istanbul icin tespit edilen yillik biiyiime
orani %2.83'tlir. Daha 6nceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina karsin
nufus artis oraninin diistigia goézlenmektedir. Bunun sebepleri Tirkiye genelindeki niifus
artig hizinin (dogurganhk orani) diismesi ve gégiin yavaslamasidir. 2005 yilinda Istanbul
nufusu 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. Istanbul’da niifusun énemli bir belirleyicisi olan gog orani da yavaslamis 2000-
2005 déneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan niifus artis hizinin
izleyen 5 yil %2,4, sonraki 5 yiIl %2,3 olacag! ve niifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
Gikacagr éngérilmektedir. Turkiye'nin de niifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yilinda Istanbul niifusunun payl %17,8% cikacaktir. istanbul'da niifus artist % 80 kent
kaynakl, %20 ise gb¢ kaynakl olacaktir. Nifus artis éngériilerine bagl 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.

Istanbul ili sinirlan icerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkéy,
Atagehir, Avcilar, Badcilar, Bahgelievier, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdlzii, Beyoglu, Biyilikgekmece, Gatalca, Gekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eyup, Fatih, Gaziosmanpaga, Giingéren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Kiiglikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.

Zeytinburnu ilgesi

Dogusunda Fatih, kuzeyinde Bayrampasa, batisinda Giingéren ve Bakirkdy ilgeleri,
guneyinde ise Marmara deniziyle gevrilidir. Tarihi Yarimada ve surlarla ayrilmis olup D100
Karayolu'na siniri bulunmaktadir. Atatirk Havalimani’'na 15 - 20 dakikalik mesafededir.

01 Eylll 1957 tarihinde ilge olmustur. 2014 yili adrese dayali niifus sayim sistemine
gore nlfusu 287.223'tlir. 13 adet mahalleden olugmaktadir. Ilgedeki ilk yerlesim
Istanbul’un Tirklerin eline gegcmesini izleyen yillarda Kazligesme dolaylarinda baslamistir.

Iicede yerlesmeyi etkileyici ikinci olay; Kazligesme’'de dericilik sanayisinin kurulmasidir.
Tarkiye'de dericilik sanayisinin 150 yili askin tarihgesi Kazligesme’de baslamistir. 1927
yiinda Kazligesme'de dokuma sanayini kurulunca calisan isciler cevreye yerlesmeye
baglamistirlar. 1946 yillarindan itibaren hizli gé¢ almistir.
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SMANLIK & G0

5.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

o Konumu,

o Ulasim kolayhdi,

o Parselin mevcut imar durumu,

o Proje igin tim yasal izinlerin alinmis olmasi,

o Yildiz Teknik Universitesi Davutpasa Kampiisii’ne ve Esenler Metrosu’na yakin
konumda olmasi,

o Projede

o Gelismis olan bir bélgede yer almasi,

o Tamamlanmis altyapi.

5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bolgede satisi gerceklesmis veya satista olan arsalar

1. Eyip lIlgesi, 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 iizerinde bulunan, “Merkezi Is Alani” lejantina ve
“KAKS: 2,50” yapilasma sartina sahip, briit 5.727,50 m? yiizélgimlii 2956 ada 42
no’lu parsel, (zerindeki ~ 800 m? vyapiyla birlikte 03.03.2011 tarihinde
16.000.000,-TL bedelle satiimigtir. (m? birim degeri ~ 2.795,-TL)

3. Tasinmaza yakin konumda Mevlevihane Caddesi lizerinde yer alan “Konut + Ticaret”
lejantina ve “Emsal: 2,50, Hmax: 55m” yapilasma sartlarina sahip oldugu belirtilen,
net 8.200 m? yiizélclimlii oldudu beyan edilen parselin satis dederi 30.000.000,-
USD’dir. (m? birim degeri ~ 3.660,-USD/ ~ 10.680,-TL)

Iigilisi / 0 212 236 96 18

4. Tasinmaza yakin konumda yer alan “Konut + Ticaret” lejantina ve “Emsal: 2,00”
yapilasma sartina sahip oldugu belirtilen, net 5.000 m? yiizélgimli oldudu beyan
edilen parselin satis degeri 30.000.000,-TL'dir. (m? birim degeri ~ 6.000,-TL)

Tigilisi / 0 212 483 20 50
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5. Tasinmaza yakin konumda Mevlevihane Caddesi (izerinde yer alan “Konut + Ticaret”
lejantina ve “Emsal: 2,00” yapilasma sartlarina sahip oldugu belirtilen, net 2.400 m?
ylizélglimlii oldugu beyan edilen parselin satis degeri 6.500.000,-USD’dir.

(m? birim degeri ~ 2.710,-USD/ ~ 7.910,-TL)
Tigilisi / 0 212 236 96 18

6. Maltepe Mahallesi'nde, “Konut + Ticaret” lejantina ve “Emsal: 2,00” yapilasma sartina
sahip oldugu belirtilen, 26.500 m? yiizélgimlii oldugu beyan edilen parselin satis
degeri 60.000.000,-USD’dir. (m? birim degeri ~ 2.265,-USD/ ~ 6.610,-TL)

Ilgilisi / Osmanli Emlak: 0 212 664 81 07

7. Maltepe Mahallesi Is GYO A.S.'nin Kamu Aydinlatma Platformu’'nda 07.08.2014
tarihinde yayinlanan 6zel durum agiklamasina gére “tagtnmazin %25'lik (1/4) kismina
karsilik gelen payin KDV hari¢c 94.000.000.-TL bede! Gzerinden Timur Gayrimenkul
Gelistirme Yapi ve Yatinm Anonim Sirketine satisina ve satis bedelinin tapu devir
tarihinde es zamanli olarak tahsil edilmesine karar verilmistir.” ifadesi yer almaktadir.
Satis islemi 19.09.2014 tarihinde tapu kitligtinde tescil edilmistir.

(m? birim satis dederi ~ 4.685,-TL)

Bilgi: Kamu Aydinlatma Platformu

Not: 1) Rapor tarihi itibariyle TCMB alis kuru 1,-USD = 2,9187 TL'dir.
2) Satihk emsallerin tiimiinde pazarik payi mevcuttur.

Bolgede satista olan konutlar ve ticari liniteler

KULLANI FTYAT Mz BIRIM
PROJE ADI ODA SAYISI | M ALANI (L) DEGERI
(M2) (TL)
Real istanbul g I i 110 - 166 | 780.000 - 1.250.000 7.355
Nef Merter 12 1+1 56 445,000 7.945
1+1 52 390.000 - 415.000 7.740
Nef Merter 13
2+1 94 - 117 630.000 - 725.000 6.420
1+1 77 -80 | 652.000 - 732.000 8.815
Avrupa Konutlar Kale 2+1 102 - 136 880.000 - 1.145.000 8.510
(Konut) 3+1 165 -179 | 1.175.000 - 1.816.000 8.695
4+1 210 1.480.000 - 2.000.000 8.285
236 - 244 | 2.100.000 - 2.663.000 9.920
'z‘(‘)’fri‘;‘)’a Konutlan Kale 451 - 541 | 3.314.000 - 4.018.000 7.390
1.061 6.833.000 6.440
99 - 143 | 2.519.000 - 3.834.000 26.250
A Konutlar Kale 160 - 197 | 4.042.000 - 5.726.000 27.360
vrupa Konutlari Ka
(Diikkan) - 200 - 290 | 3.346.000 - 6.640.000 20.380
' e 366 - 401 | 6.252.000 - 10.506.000 21.850
A 1.182 16.384.000 13.860
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- Maltepe Mahallesi'nde Davutpasa Caddesi iizerinde Kale Is Merkezi yaninda
konumlu toplam 300 m? kullanim alanli oldugu beyan edilen 3 adet diikkan birlikte
550.000,-USD bedelle satiliktir.

(birim m? satis dederi 1.835,-USD / 5.355,-TL)
Ilgilisi / Tozkoparan Emlak: 0 532 200 75 14

Inistanbul Topkap! projesinin glincel satis fiyatlar asagidaki tabloda sunulmustur:

i ORTALAMA M2
oDA sayist | KULLANIM ALANI FIYAT BirRiM DE&ERI
(M2) (TL)
(TL)
1+1 63 - 85 439.000 - 640.000 7.290
241 83 - 125 559.000 - 882.000 6.930
3+1 131 - 193 799.000 - 1.197.000 6.160
4+1 225 - 265 1.200.000 - 1.668.000 5.855

Uzerinde yer alan emsal insaat alanlarn dikkate alinmistir. Bu duram degerieme
konut satis birim degeri takdir edilirken dikkate alinmigtir.

Not: Yukanda belirtilen alanlari eklentili brit alanlar olup dederlemede yapi ruhsatlari

6. BOLUM GAYRIMENKULUN (PROJENIN)
DEGERLEME SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal kargilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklagsimi yontemleri kullaniir. Bu ydntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére
degismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tir yaklagim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi miulk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar pay! igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan Gzerinde bir galisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uygulamalari igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde milkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akislan) buglinkii dederlerinin toplamina egit
olacadini 6ngoriir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini géz

6nilinde bulunduran islemleri igerir.
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Maliyet yaklasimi'nda, arsa lzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten

cikarilmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

6.2 GAYRIMENKULUN (PROJENIN) DEGERLEMESINDE KULLANILAN
YONTEMLER
Bu galismamizda;
a. Projenin mevcut durumuyla pazar dederinin tespitinde proje natamam
durumda oldugundan maliyet yaklasimi yontemi,
b. Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin tespitinde ise gelir
indirgeme ydntemi kullaniimistir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin tespitinde maliyet yaklasimi
yéntemi kullaniimamigtir. Zira; Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa payi hesabinda farkli
hesaplarin kullanilmasi (arsa pay! belirlenirken tasinmazlarin serefiyelerinin dikkate
alinmamasi) sebebiyle bu tir gayrimenkullerin (daire, diikkan, ofis vs.) degerlemesinde
maliyet yakiagimi yéntemi her zaman ¢ok sagdlikli sonuclar vermemektedir.

Emsal karsilastirma yontemi ise, gelir indirgeme yénteminde kullanilan ortalama m2

satig degerlerinin tespitinde ve arsanin pazar dederinin tespitinde kullanilmstir.

7. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ
TESPITI

7.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, var olan bir yapinin gliniimiiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda
gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkls fiziksel olgudan meydana
geldigi ve énemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi g6z 6niine alinir. Bir baska deyisle bu
yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden insa veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir gikar veya kazang varsa
eklenmesi, aginma payinin toplam maliyetten gikarilmasi ve son olarak da arazi dederinin

eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile

www.novatd.com
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aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “higbir sahis ona kargi istek duymasa veya onun
dederini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir* seklinde tamimlanmaktadir.

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

Maliyet yaklagimi yéntemi ile projenin pazar dederinin tespitinde agagidaki
bilesenler dikkate alinmigtir:

I. Arsanin degeri

II. Arsa iizerindeki insai yatinmlarin mevcut durumuyla degeri
Not: Bu bilesenler, arsa ve ingai yatinmlarin ayr ayri satisina esas alinabilecek degerler

anlaminda olmayip tasinmazin toplam degerinin olusumuna Igsik tutmak uzere
verilmis fiktif blytkliklerdir.

7.1.1 Arsanin degeri:

Arsanin dederinin tespitinde emsal karsilastirma ve gelir indirgeme ydntemleri
kullanilmistir.

7.1.1.1 Emsal karsilastirma yontemi ve ulasilan sonug

Bu ydntemde arsa bedelinin tespiti igin tasinmazin bulundugu bélge genelinde ve
yakin dénemde pazara cikariimis / satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar
dederini etkileyebilecek faktérler gergevesinde fiyat ayarlamasi yapiimig ve konu proje
arsalari icin m2 birim dederi belirlenmistir.

Dederlemede; lokasyon bakimindan rapor konusu tasinmaza emsal teskil

edebilecek tiim satilik arsa emsalleri dikkate alinmigtir.

EMSALLERIN ANALIZI

Piyasa arastirmasi bdlimiine bakildigindan emsallerin m2 satis degerleri sirasiyla
2.645,-TL, 2.795,-TL, 10.680,-TL, 6.000,-TL, 7.910,-TL ve 6.610,-TL'dir. 1 ve 2 no'lu
emsaller 2011 yilinda satiglari gergeklesmis tasinmazlardir. 1 ve 2 no'lu emsaller harig
diger emsallerin ortalama degerinin hesabinda;

10.680,-TL x 0,95 (pazarlk payi) x 0,80 (buyukliik serefiyesi) x 2 / 2,50 (yapilagma

hakki = 6.495,-TL

6.000,-TL x 0,95 (pazarlik payt) x 2 / 2 (yapllasma hakki) x 0,80 (buyuklik

serefiyesi) = 4.560,-TL

7.910,-TL x 0,95 (pazarlik payi) x 2 / 2 (yapilasma hakki) x 0,80 (biylklik

serefiyesi) = 6.010,-TL

6.610,-TL x 0,95 (pazarhk payl) x 2 / 2 (yapilagsma hakki) = 6.280,-TL
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Emsallerin aritmetik ortalama degeri;

(6.495,-TL + 4.560,-TL + 6.010,-TL + 6.280,-TL) / 4 = 5.835,-TL
Rapor konusu proje parseli igin yasal izinlerin alinmis olmasi ve (izerindeki projenin
devam ediyor olmasi, proje blinyesindeki bagimsiz béliimlerin kisa siirede yaklasik %
60'1nin satilmis olmasi durumlan da g6z 6nline alindiginda proje arsasinin birim dederinin
ortalama emsal dederden daha yilksek olacagi kanaatindeyiz. Bu bilgiden hareketle
ortalama emsal dederi yaklasik olarak 5.835,-TL x 1,05 = (6.126,75 TL) 6.125,-TL olarak
takdir edilmisti

ULASILAN SONUGC

Piyasa bilgileri, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle degerlemeye konu
proje parsellerinin konumu, blyliklagl, fiziksel 6zellikleri, mevcut imar durumu ve
lizerindeki proje insasi icin yasal izinlerin alinmis olmasi dikkate alinarak m2 birim dederi

ve toplam pazar degeri asagidaki tabloda sunulmustur.

ADA | PARSEL | YUZOLCUMU BIRIM | YONARUGEIIMES
NO NO (m?) DEGERI DEGERI
() (TL)
2905 17 80.239,89 6.125 491.470.000

7.1.1.2 Gelir Indirgeme yéntemi ve ulasilan sonug

Bu bolimde 6ncelikle projenin toplam pazar dederi hesaplanmistir. Is GYO A.S.
dederi ayni zamanda gelistiriimis arsa degeri olarak kabul edilmistir.

Gelir indirgeme yontemi ile arsanin toplam dederine ulasmak igin, arsa maliyetinin,
arazi Uzerinde gergeklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin indirgenmis
Nakit Akimlari yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal degeri ile, satis hasilatinin
yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinkii finansal dederleri arasindaki farka esit olacagi
varsayilmistir,

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

Bu kabulden hareketle nakit akimlari hesaplanmasinda asadidaki bilesenler dikkate
alinmistir.

a) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

b) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri
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GERL

Projelere iliskin veriler

- Degerleme konusu taginmazin Uzerinde gelistirilecek proje igin, mimari projeler
hazirlanmis ve yapi ruhsatlar alinmigtir. Yapi ruhsatlarindan elde edinilen verilere
gore toplam satilabilir alanlar ve ingaat alanlan asagidaki tabloda belirtilmistir.

TOPLAM TOPLAM
BLOK 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 degeri

- Gayrimenkul projesinin geligtirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklagimi yéntemi”
kullaniimistir.

- Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kan havi rayig tutari),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmigtir.

- Yapi ruhsatlarna gére ortak alanlar déahil toplam brit ingaat alani
342.288 m2'dir.

- Insd edilecek olan projedeki bloklarin yapi sinifi yapi ruhsatlarinda V-A olarak
belirtiimistir. Gevre ve Sehircilik Bakanhgi’'nin 2015 yili m2 birim maliyet listesine gére
yap! sinifi V-A olan yapilann m? birim bedeli 1.230,-TL'dir. Ancak projenin elit bir
karma projesi olmasindan dolayi ingaat birim maliyetinin daha yiiksek olacag: géris
ve kanaatine varilmistir. Bu goéristen hareketle yapilarin m? birim bedeli yaklagik
1.230,-TL x 1,30 = 1.600,-TL olarak takdir edilmistir. Bu maliyetlerin icerisinde gevre
diizenlemesinin de olacadi ve maliyetlerin yillar itibariyle % 6 oraninda artacagi kabul
edilmistir

o Insaatin Gerceklesme Orani:
Proje ingaatinin yillara goére dagiimlarn asadidaki oranlar ile gerceklesecegdi
varsayilmistir.

2015 2016 2017 2018
insaat orani % 10 % 40 % 35 % 15
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o Iskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlar belirsiz oldugu igin tahmini nakit akimiari belli
bir risk igeren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarin risklerine bagh olarak
% 10 - 12 arahdinda iskonto oranlarinin kullanilmasi makul gdériinmektedir. Rapor
konusu tasinmaz igin iskonto orani 11 olarak belirlenmistir.

e Maliyet Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecedi varsayllmistir.

e Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglarn ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam maliyet dedgeri
533.691.418,-TL (~ 533.690.000,-TL) olarak bulunmustur.

II) Projenin hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Varsayimlar ve kabuliler:

- Satilabilir konut ve is yeri (dilkkkan / magaza) alanlarnin dagilimi asadidaki tabloda
sunulmustur.

SATILABILIR | SATILABILIR
BLOK BRUT KONUT | BRUT TICARET
ALANI (M?) ALANI (M?)
A BLOK 58.243,76 )
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 bolgedeki nitelikli konut projeleri ve ticari Uniteler
dikkate alinmigtir.

- Yakin bolgedeki benzer nitelikteki konutlarin satis degerleri 5.500 - 8.500,-TL
aralifinda degistigi gorulmistiar. Ayrica bélgedeki proje blinyesinde yer alan
dikkanlanin satis dederleri ise 13.000 - 20.000,-TL aralidinda degistigi
gérilmistir. Ancak bdlge genelinde fazla nitelikli proje oimayip birebir diikkan
emsali yok denecek kadar azdir. Bu durum dederlemede dikkate alinmistir.

- Bu bilgilerin 1s1ginda, proje blinyesindeki konutlarin ortalama m2 birim degeri;
5.750,-TL dikkanlarin ise ortalama m2 birim dederi; 12.500,-TL olarak
belirlenmistir.

- m2 basina satis dederinin 2016 ve 2017 vyillan igin % 7 kadar artacagi
ongorilmistir. \
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o Satislarin Gergeklesme Orani :

2015 2016 2017
Satis gergceklesme orani % 60 % 35 % 5

Not: Miisteriden alinan bilgiye gére rapor tarihi itibariyle 1561 adet bagimsiz bsiimiin
(1.561 / 2.583 = % 60) olarak satisi gerceklesmistir. 2015 yili igin satig
gerceklesme orani % 60 olarak kabul edilmigtir.

o iIskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldugu igin tahmini nakit akimlar belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Dederlenen varliklarin risklerine bagh olarak
% 10 - 12 araliginda iskonto oranlarinin kullanilmasi makul gériinmektedir. Bu
tasinmazlar igin iskonto orani 11 olarak kabul edilmigtir.

» Hasilat Paylagim:

e Bu proje icin hasilatin tamaminin arsa sahiplerine aittir.

o Nakit Odenen Vergiler :

Etkin vergi orani O (sifir) kabul edilmigtir.

Ulasilan deger:

Yukarndaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlari tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam finansal degeri
1.134.659.150,-TL (~ 1.134.660.000,-TL) olarak bulunmustur.

indirgenmis Nakit Akimlari Yontemiyle Ulasilan Sonug:

Dederleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlari
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hésilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin”
bugiinki dederlerinin farkindan ortaya cikan deger (gelistirilmis arsa dederi) asadidadir.
(Bkz. Ekler — INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin bugiinki toplam
degeri 1.134.660.000
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 533.690.000
GELiSTIRILMiS ARSA DEGERI 600.970.000
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7.1.1.3. ARSANIN DEGERININ TESPITI iLE iLGILI DEGERLEME UZMANI GORUSU

Kullanilan yéntemlere gére ulasilan dederler asadida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME ULASILAN DEGER
YONTEMI

Emsal Karsilastirma 491.470.000,-TL
Gelir Indirgeme 600.970.000,-TL

Gorllecegdi Gzere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark olmaktadir.

Gelir indirgeme yoéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinidmizdeki
dederini bulma islemidir. Bu ydntemde kullanilan gelecege yoénelik tahmin ve
projeksiyonlar, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
surekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Ayrica gelir indirgeme ile bulunan deger
icerisinde gelistirici kari da yer almaktadir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere
bagl olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
donemde kendi iginde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deger olarak
emsal karsilastirma y6éntemi ile bulunan dederlerin alinmasi uygun gorilmustir.

Buna gore rapor konusu parselin toplam pazar dederi 491.470.000,-TL olarak
takdir olunmustur.

7.1.2. Arsa iizerindeki insa yatirhbmlarinin degeri:

Raporun 7.1.1.2 - 1. bolimiinde projenin toplam maliyet bedeli 533.690.000,-TL
olarak hesaplanmigtir.
Not: Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nin birim maliyet tablolarina gére de V-A sinifina giren
yapilarin m? birim maliyet dederi 1.230,-TL'dir. Ancak projenin detaylari incelendi§inde
bu birim maliyetlerin Uzerinde bir insaat maliyeti olacag: goriis ve kanaatindeyiz. Bu
nedenle insaat maliyetinin % 30 daha artacadi kanaatindeyiz. Bu durumda toplam insaat
maliyeti yaklasik 533.690.000-TL olarak hesaplanmistir.

Proje genel insaat seviyesi yaklasik % 7 olarak alinmistir. Bu bilginin isidinda
projenin mevcut durumdaki toplam insaat maliyeti yaklasik % 7 x 533.690.000,-TL =
37.360.000,-TL olarak hesaplanmistir.

7.1.2.A MALIYET YONTEMI ILE ULASILAN SONUCG:

Arsanin toplam dederi ........cccoceieiiiiieeer 491.470.000,-TL
Insai yatinmlarin dederi  ...........ceeeveeeen...s  37.360.000,-TL olmak lizere
Tasinmazin toplam pazar degeri 528.830.000,-TL'dir.
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7.1.2.B PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERININ IS 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 disen kisminin dederi ise =
(528.830.000,-TL x 0,50) 264.415.000,-TL olarak hesaplanmistir.

8. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE PAZAR
DEGERININ TESPITI

Projenin tamamlanmasi halinde toplam pazar dedgeri raporumuzun 7.1.1.2 - 2.
béliminde 1.134.660.000,-TL olarak hesaplanmistir.

S6z konusu projenin % 50 sahibi olan is GYO A.S.'dir. Bu durumda;

Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar dederinin is GYO A.S. payina disen

kisminin dederi ise = (1.134.660.000,-TL x 0,50) 567.330.000,-TL olarak

hesaplanmistir.

9. BOLUM TASINMAZLAR ICiN SIRKETIMiz
TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UC YIL
ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME
RAPORU

Tasinmaz igin sirketimiz tarafindan daha Onceden hazirlanmis gayrimenkul

degerleme raporu listesi asagida sunuimustur.

1.
2014 yih icerisinde hazirlanan raporlar
Talep Tarihi : 01 Temmuz 2014
Ekspertiz Tarihi : 07 Temmuz 2014
Rapor Tarihi : 11 Temmuz 2014
Rapor No : 031 -2014/4222
Raporu Hazirlayanlar :  Tayfun KURU / Sehir ve Bdlge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454
Semih ARDAHAN / Insaat Miihendisi
SPK Lisansl Degerleme Uzmani / SPK Lisans No:
402228
Arsanin pazar degeri 357.070.000,-TL
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> 2014 yil sonu igerisinde hazirlanan raporlar
Talep Tarihi : 15 Aralik 2014
Ekspertiz Tarihi : 19 Aralik 2014
Rapor Tarihi : 25 Aralik 2014
Rapor No : 003 -2014/7216
Raporu Hazirlayanlar :  Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi

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

Arsanin pazar degeri

375.925.000,-TL

. 2015 yil igerisinde hazirlanan raporlar
Talep Tarihi : 01 Eyldl 2015
Ekspertiz Tarihi : 11 Eylal 2015
Rapor Tarihi : 16 Eylll 2015
Rapor No : 003 -2015/7816
Raporu Hazirlayanlar :  Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi

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

Projenin mevcut durumuyla pazar degeri

447.250.000,-TL

Projenin mevcut durumuyla I$ GYO A.S. payina diisen
kismin pazar degeri

223.625.000,-TL

Projenin tamamlanmasi: durumunda toplam pazar degeri

1.102.490.000,-TL

Projenin tamamlanmasi durumunda IS GYO A.S. payina
diisen hasilat miktar

551.245.000,-TL

Not: Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu proje arsasinin da igerisinde
yer aldigt bélgede gayrimenkule olan talebin ciddi sekilde arttigi goézlenmistir. Bu
durumun 6nemli sebeplerinden biri de rapora konu projenin bdlgeye kattigi deger ve
proje blinyesinde yer alan bagimsiz béliimlerin yaklasik % 60 Inin gok kisa sirede

satisinin gergeklesmis olmasidir.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde oOzellikleri belirtilen projenin yerinde yapilan incelemesinde
konumuna, biyukligiine, mimari 6zelliklerine, yasal izinlerine ve gevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére ginimiiz ekonomik kosullari itibariyle takdir edilen pazar dederleri
asagidaki tabloda sunulmustur.

TL USD
Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 528.830.000 180.858.000
EE‘;J'::il:sﬁfr:’;‘;tzai”(;:g::iy'a IS GYO A.S. payina | 564 415.000 90.429.000
SL?:r:Tntdaanlszn:n;:;r deder 1.134.660.000 388.051.000
z;‘;}f]r:';Ut;e“;al:g'jg':‘frﬁ'kt‘;‘:r”m““da IS GYO AS- | 567.330.000 194.025.000

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

Bu degerlere KDV dahil degildir. Projenin mevcut durumuyla KDV dahil toplam
pazar dederi 1.338.898.800,-TL'dir.

Rapor konusu parsel izerinde insaati devam eden projenin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg:
portfoyiinde “proje” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis
ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor (g orijinal halinde diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 24 Aralik 2015

(Ekspertiz tarihi: 18 Aralik 2015)

Saygilanmizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
Insaat Muhendisi Sehir ve Bolge Plancssi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

INA tablolar

Tapu sureti ve takyidat yazisi

Imar durumu érnegi

Yapi ruhsatlan

Fotograflar ve uydu g6rinlsi

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