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DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden : 15 Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum : Nova Tasinmaz Degerieme ve Danigsmanhik A.S.
Talep Tarihi . 08 Haziran 2016
Degerlenen Miilkiyet Haklan - Tam milkiyet
Ekspertiz Tarihi : 17 Haziran 2016
Rapor Tarihi : 23 Haziran 2016
Miisteri / Rapor No . 003 - 2016/5579

Igmeler Mahallesi, D100 (E-5) Karayolu iizeri,
Degerleme Konusu . 7301 ada 2 parsel, Tuzla AVM Projesi,
Gayrimenkuliin Adresi 148 adet bagimsiz bolim

Tuzla / ISTANBUL

Istanbul ili, Tuzla Tilcesi, Merkez Mahallesi,
G22B17A1C pafta, 7301 ada, 21.305,29 m?
ylzolgimli 2 no’lu parsel (izerinde bulunan 148
adet bagimsiz béliim

Sahibi : 15 Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi A.S.

Tapu Bilgileri Ozeti

. . Lejanti: "Hizmet Agirlikh Gelisim Alan”
Imar Durumu " “KAKS: 1,75 ve Hpgy 18,50 m”

Toplam Insaat Alam : 93.208,14 m?

Bu rapor, IS GYO A.S.min talebine istinaden
30.06.2016 tarihli mali tablolarda kullamimak

Raporun Konusu : @maciyla yukarida adresi belirtilen tasinmazlann
pazar degerlerinin  tespitine yonelik  olarak
hazirlanmigtir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM PAZAR DEGERT
(KDV HARIC)

Taginmazlarin toplam pazar degeri 279.081.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumliu Degerleme Uzmani Sorumiu Degerleme Uzmam
Mehmet AYIKDIR Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401223) (SPK Lisans Belge No: 401123)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 saylli “"Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Abnmalanna
liskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda
yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde hazinanmigtir.
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RINOV A

1. BOLUM SIRKET VE MUSTERLIYI TANITICI BILGILER

1.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Taginmaz Dederieme ve Danigmanlik A.S.

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

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU Yararlikteki mevzuat gergevesinde her tirlii resmi
ve Ozel, gergek ve tizel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye yoénelik tiim raporlan diizenlemek,
analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemli
durumlarda gériis raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET siciL NO : 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TEICARET SICIL GAZETESI’NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarhi itibarivle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
“Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacihk Duzenleme ve Denetleme Kurulunun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no’lu karan ile dederleme hizmeti yetkisi verilmigtir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
SIRKETIN ADRESI : Is Kuleleri Kule-2
Kat:10-11
Levent / ISTANBUL
TELEFON NO : +90 (212) 325 23 50
ODENMIS SERMAYESI : 850.000.000,-TL
KURULUS TARIHI : 6 Adustos 1999
HALKA ACIKLIK ORANI 1 % 42
FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasast Kurulu’'nun, gayrimenkul vyatinm

ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazill amag¢ ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasl araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatimnm yapmak Glzere ve kayith sermayeli olarak
kurulmusg halka agik anonim ortakhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER ¢ Tirkiye'nin gesitli bélgelerinde 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, misterinin talebi (zerine adresi belirtilen tasinmazlarin pazar degerlerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

Pazar dedgeri:

Bir milkiin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gercgeklegtirecekleri ahm satim igleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu degerleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazann varhgi

pesinen kabul edilmigtir.

- Alic ve satic makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satis icin makul bir slire tanminmstir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
Gayrimenkullerin allm - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlan izerinden gerceklestiriimektedir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, is Gayrimenkul Yatinm Ortakh§ A.S.nin talebine istinaden, sirket
portféylinde bulunan gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35
saylli “Sermaye Piyasasi Mevzuat| Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina fliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile
Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan pazar degeri tespitine
yonelik gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen
herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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ANOV A

2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olugmaktadir.

- Dederleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecede
dénik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki tarafiara karsi herhangi kisisel bir
gikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gbrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz ticret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmig sonuglarin gelistiriimesi
ve bildiriimesine veya bu degeriemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklegtirilmigtir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Degerleme ¢aligmasinda
gorev alaniann dederlemesi yapilan milklerin yeri ve tiiri konusunda daha
énceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kigiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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AMNOVA

3. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKiI TANIMI VE
RESMi KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

Tapu, plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlar,

3.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

SAHIBI : is Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi A.S.
ILI : Istanbul
ILCESI : Tuzla
MEVKii : Merkez
PAFTA NO : G22B17A1C
ADA NO : 7301
PARSEL NO 12
ANA GAYRIMENKUL
NITELIGI : 3 blok betonarme ofis, isyeri ve arsasi (*)
ARSA ALANI : 21.305,29 m=2
YEVMIYE NO : 22933
TAPU TARIHI : 25,12.2015
B;%{Ti_sn;_z AnSe | BLOKNO | KAT NO B%tgiw o | savFano
NITELIGI NO
Dikkan 219/21305 A 1.bodrum 1 259 25549
Ditkkan 771721305 A 1.bodrum 2 259 25550
Diikkan 916/21305 A 1.bodrum 3 259 25551
Diikkan 509/21305 A i.boedrum 4 259 25552
Dilkkan 89/21305 A 1.bodrum 5 259 25553
Restoran 165/21305 A 1.bodrum 6 256 25554
Restoran 120/21305 A 1.bodrum 7 259 25555
Restoran 120/21305 A 1.bodrum 8 259 25556
Restoran 118/21305 A 1.bodrum 9 259 25557
Restoran 127/21305 A 1.boedrum 10 259 25558
Dilkkan 31/21305 A 1.bodrum 11 259 25559
Diilkkan 101/21305 A 1.bodrum 12 259 25560
Diikkan 91/21305 A 1.bodrum 13 259 25561
Dikkan 79/21305 A 1.bodrum 14 259 25562
Diikkan 28/21305 A 1.bodrum 15 259 25563
Dikkan 28/21305 A ] 1.bodrum 16 259 25564
b !
NOVA TD RAPOR NO: 2016/557

wiwieh N ovalo com




AINOV A

Diikkan 44721305 A 1.bodrum 17 259 25565
Restoran 60/21305 A Zemin 18 259 25566
Restoran 50/21305 A Zemin 19 259 25567
Restoran 60/21305 A Zemih 20 259 25568

Dtikkan 101/21305 A Zemin 21 259 25569
Restoran 88/21305 A Zemin 22 259 25570

Diikkan 154/21305 A Zemin 23 259 25571

Dikkan 86/21305 A Zemin 24 259 25572

Diikkan 128/21305 A Zemin 25 259 25573

Dilkkan 175/21305 A Zemin 26 259 215574

Diikkan 554/21305 A Zemin 27 259 25575
Restoran 86/21305 A Zemin 28 259 25576

Diikkan 21/21305 A Zemin 29 259 25577

Ofis 203/21305 A Zemin 30 259 25578
Ofis 97/21305 A § 1 31 259 25579
Ofis 116/21305 A 1 32 259 25580
Ofis 112/21305 A 1 33 259 25581
Ofis 204/21305 A 1 34 259 25582
Ofis 122/21305 A 1 35 259 25583
| Ofis 92/21305 A 1 36 259 25584
Ofis 116/21305 A 1 37 259 25585
Ofis 78/21305 A 1 38 259 25586
Ofis 122/21305 A 1 39 259 25587
Ofis 204/21305 A 2 40 259 25588
Ofis 97/21305 A 2 41 259 25589
Ofis 118/21305 A 2 42 259 25590
Ofis 112/21305 A 2 43 259 25591
Ofis 206/21305 A 2 44 259 25592
Ofis 123/21305 A & 45 259 25593
Ofis 92/21305 A 2 46 259 25504
Ofis 118/21305 A 2 47 259 25595
Ofis 80/21305 A 2 48 259 25596
Ofis 123/21305 A 2 49 259 25597
Ofis 203/21305 A 3 50 259 25598
Ofis 98/21305 A 3 51 259 25599
Ofis 119/21305 & 3 52 259 25600
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ANOV A

Ofis 113/21305 A B 53 259 25601
Ofis 210/21305 A 3 54 259 25602
Ofis 125/21305 A 3 55 259 25603
Ofis 94/21305 A 3 56 259 25604
Ofis 119/21305 A 3 57 259 25605
Ofis 80/21305 A 3 58 259 25606
Ofis 125/21305 A 3 59 259 25607
Oto ytkama | 105/21305 A 2 bodrum 60 255 25608
Diikkan 75/21305 B 1 bodrum 1 259 25609
Diikkan 73/21305 B 1 bodrum 2 259 25610
Ditkkan 73/21305 B 1 bodrum 3 259 25611
Dukkan 80/21305 B 1 bodrum 4 259 25612
Restoran 155/21305 B 1 bodrum 5 259 25613
Restoran 133/21305 B 1 bodrum 6 259 25614
Restoran 133/21305 B 1 bodrum 7 259 25615
Restoran 182/21305 B 1 bodrum 8 259 25616
Restoran 114/21305 B 1 bodrum 9 259 25617
Restoran | 207/21305 B 1 bodrum 10 259 25618
Restoran 293/21305 B 1 bodrum 11 259 25619
Restoran 226/21305 B 1 bodrum 12 259 25620
Restoran 321/21305 B 1 bodrum 13 259 25621
Dukkan 28/21305 B 1 bodrum 14 259 25622
Dikkan 378/21305 B Zemin 15 260 25623
Duikkan 89/21305 B Zemin 16 260 25624
Ditkkan 82/21305 B Zemin 17 260 25625
Diikkan 105/21305 B Zemin i8 260 25626
Dikkan 63/21305 B Zemin 19 260 25627
Diikkan 103/21305 B Zemin 20 260 25628
Restoran 87/21305 B Zemin 21 260 25629
Restoran 60/21305 B Zemin 22 260 25630
Restoran 49/21305 B Zemin 23 260 25631
Restoran 60/21305 B Zemin 24 260 25632
Restoran 280/21305 B Zemin 25 260 25633
Dilkkan | 269/21305 B Zemin 26 260 25634
Diikkan 119/21305 B Zemin 27 260 25635
Ofis 125/21305 B 1 28 260 25636
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ANOVA

oOfis 92/21305 B 1 29 260 25637
Ofis 119/21305 B 1 30 260 25638
Ofis 78/21305 B 1 31 260 25639
Ofis 185/21305 B 1 32 260 25640
Ofis 146/21305 B 1 33 260 25641
Ofis 95/21305 B 1 34 260 25642
Ofis 116/21305 B 1 35 260 25643
Ofis 158/21305 B 1 36 260 25644
Ofis 150/21305 B 1 37 260 25645
Ofis 126/21305 B 2 38 260 25646
Ofis 92/21305 B 2 39 260 25647
Ofis 122/21305 B 2 40 260 25648
Ofis 78/21305 B 2 41 260 25649
Ofis 186/21305 B 2 42 260 25650
Ofis 147/21305 B 2 43 260 25651
Ofis 97/21305 B 2 44 260 25652
Cfis 118/21305 B ] 45 260 25653
Ofis 161721305 B 2 46 260 25654
Ofis 151/21305 B 2 47 {260 25655
Ofis 127/21305 B 3 48 260 25656
Ofis 94721305 B 3 49 260 25657
Ofis 123/21305 B 3 0 260 25658
Ofls 80/21305 B 3 51 260 25659
Ofis 187/21305 B 3 52 260 25660
Ofis 148/21305 B 3 53 260 25661
Ofis 98/21305 B 3 54 260 25662
Ofis 119/21305 B 3 55 260 25663
Ofis 162/21305 B 3 56 260 25664
Ofis 153/21305 B 3 57 260 25665
Ofis - cay | 458 /21305 D 2 bodrum 1 260 25666
ocadl
Ofis 206/21305 D 1 bodrum 2 260 25667
Ofis 81/21305 D 1 bodrum 3 260 25668
Ofis 80/21305 D 1 bodrum 4 260 25669
Ofis 141/21305 D 1 bodrum 5 260 25670
Ofis 185/21305 D 1 bodrum 6 260 25671
Ofis 385/21305 D 1 bodrum 7 260 25672
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ANOV A

Ofis 97721305 D zemin 8 260 25673
Ofis 176/21305 D zemin 9 260 25674
Ofis 141/21305 D zemin 10 260 25675
Ofis 141/21305 D zemin 11 260 25676
Ofis 101/21305 D zemin 12 260 25677
Ofis 140/21305 D zemin 13 260 25678
Ofis 87/21305 D zemin 14 260 25679
Ofis 123/21305 D zemin 15 260 25680
Ofis 99/21305 D 1 16 260 25681
Ofis 180/21305 D 1 17 260 25682
Ofis 144/21305 D 1 18 260 25683
Ofis 144/21305 D 1 19 260 25684
Ofis 105/21305 D 1 20 260 25685
Ofis 143/21305 D 1 21 260 25686
Ofis 88/21305 D 1 22 260 25687
Ofls 126721305 D 1 23 260 25688
Ofis 101/21305 D 2 24 260 25689
Ofis 185721305 D 2 25 260 25690
Ofis 147/2i305 D 2 26 260 25691
Ofis 147721305 D 2 27 260 25692
Ofis 106/21305 D 2 28 260 25693
Ofis 146/21305 D 2 29 260 25694
Ofis 90/21305 D B 30 260 25695
Ofis 127/21305 b 2 31 260 25696

(*) Kat milkiyetine gegilmigtir.

3.2 iLGIiLI TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

Dederlemesi yapian gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadiji hakkinda bilgi, varsa sbz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatinm
ortakiidi portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuatt hiikiimleri cercevesinde engel teskil edip
etmedidi hakkindaki goriis,

Tapu kayit sisteminden temin edilen 20.06.2016 tarihli takyidat belgesi Gzerinde
yapilan incelemelerde taginmazin {zerinde asadidaki notlarin bulundugu belirlenmigtir.
Tapu takyidat yazisi rapor ekinde sunulmustur.
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ANOVA

Beyanlar Bolimii

o Otopark bedeline iliskin taahhitname bulunmaktadir. (19.03.2012 tarih ve
3275 yevmiye no ile)

o Otopark bedeline iliskin taahhiitname bulunmaktadir. (11.11.2015 tarih ve
19563 yevmiye no ile)

o Yénetim plani: 24.12.2015 tarihli (25.12.2015 tarih ve 22933 yevmiye no ile)

o Kat milkiyetine ¢evrilmistir. (15.02.2016 tarih ve 2715 yevmiye no ile)

Not: Beyan notlan rutin uygulamalar olup rapor konusu parsel (zerinde devam eden
proje Gzerinde herhangi bir clumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuat: hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhig: portfoyiinde
“bina” olarak bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmayacadi goriis ve
kanaatindeyiz.

3.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yap: Denetimi Hakkinda
Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulugu (ticaret unvani, adresi vb.) ve dederlemesi
yapilan gayrimenkul ile ilgifli olarak gerceklestirdidi denetimier hakkinda bilgi

Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tam izinlerinin alimip ahnmadidi,
projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliliffi olan tiim belgelerinin tam
ve dodru olarak mevcut olup olmadifi hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirim ortakiidi
portféyline alinmasina sermaye piyasasi mevzuatt hitkiimleri ¢cercevesinde bir engel olup olmadidi
hakkindaki gérils,

Eger belirli bir projeye istinaden dederleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve
s6z konusu dederin tamamen mevcut projeye ifiskin olduduna ve farkii bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak dederin farki! olabilecedine iliskin acgiklama.

Tuzla Belediyesi Imar Midirliigu’'nde yapilan incelemelerde rapora konu
tasinmazlarin yer aldigi parselin 03.01.2003 tasdik tarihli 1/1000 é&lgekli “Tuzla E-5
Karayolu ile Demiryolu Arasi Sanayi Seridi Déniigim Plani (Igmeler Képriisii ile Tuzla
Deresi arasi)” kapsaminda “H” lejantinda “Hizmet Agirikli Gelisim Alam” icerisinde kaldidi
tespit edilmistir.

Plan Notlar::

1. Bu bélgedeki ticaret ve hizmet alanlarinda y6netim merkezleri, biliylik alisveris ve
edlence merkezleri, mali kuruluglar (biyiik banka merkezleri, finans kuruluglar, sigorta
kurumlan vb.), toptan ve perakende ticaret, kiiltiirel tesisler ve diger hizmetler (otel,
lokanta, kafeterya, sinema, tiyatro, meslek odalarn, teknik bdrolar, uluslararasi
organizasyon bdrolarn, sendika ve dernekler, reklam bdlrolar, ticari ve mali blrolar,
avukathk hizmetleri, muayenehaneler vb.) ile kirletici clmayan ve ileri teknoloji kullanan
(bilisim, enformasyon vb.), ar-ge hizmeti veren birimler yer alabilecektir.

2. H- hizmet agirhkl gelisim alanlanndaki yapilanma sartlan ve parsel biyuklikleri su
sekildedir: Min. parsel biy(klGgid: 5.000 m?'dir. 5.000 - 10.000 m? arasi parsellerde;
KAKS: 1.50 Max H = 15.50 m'dir. 10.000 m*'den daha biiyiik parsellerde Kaks:1.75 Max
H: 18:50 m'dir. Her bir yap! igin max. oturum alani 8.000 m*'yi gecemez.
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3.3.1 Tuzla Belediyesi Imar Miidirliigi Arsivi'nde Tasinmazlara Ait Argiv
Dosyasi Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Tuzla Belediyesi imar MidirlGdia arsivinde yapilan incelemelerde rapor konusu
proje icin alinmis yapi ruhsatlan ve tadilat ruhsatlan asagidaki tablolarda sunulmustur.

ORTAK ALAN
YAPI RUHSAT BAG. DAHIL
ADA/J P BLOKLARIN YAPIL
PARSEL NO BLOK NO TARIHI/RUHSAT NO A%%II;I TOPLAM SINIFI
KULLANIM
ALANI {m?2}
A 21.04.2014 / 365-14 59 39.550,14 IV-B
T B 21.04.2014 / 366-14 37 30.189,81 Iv-B
/ D 21.04.2014 / 367-14 1 23.728,29 V-B
Guvenlik : 1 16,74 III-A
binasi 21.04.2014 / 368-14 .
TOPLAM 118 93.484,98

Otel konseptinden vazgegilerek ofis blogu (D Blok) olarak planlanan yapi ve diger
Ofis-AVM bloklari A ve B bloklar igin mevcut durumun gozetildigi Tadilat Projesi
hazirlanmis ve tadilat ruhsatlan alinmigtir.

i ORTAK ALAN
= DAMIL
TADILAT YAPI RUHSAT BAG.
ADA/ il BLOKLARIN | YAPI
PARSEL No | BLOKNO | TARIHI/RUHSAT NO A?%Si A s
KULLANIM
ALANT (m?2)
A 28.09.2015 / 578-15 60 39.709,87 IV-B
. B 28.09.2015 / 579-15 57 27.028,11 IV-B
/ D 28.09.2015 / 580-15 31 26.450,95 1v-B
Guvenlik K --- 19,21 III-A
Binast 28.09.2015 / 581-15 ;
TOPLAM 148 93.208,14

Tasinmazlar icin son olarak 29.12.2015 tarihinde yapi kullanma izin belgeleri
alinmigtir. Detay! asagidaki tabloda sunulmusgtur.

ORTAAK ?LAN
DAHIL
ADA/ . BAG.
. YAPI KULLANMA 1ZiN BLOKLARIN YAPX
"A":gE" BINA ADI BELGESI TARTHL/ NO A?)ill-)lt TOPLAM SINIFI
KULLANIM
ALANI (m?2)
A Blok 29.12,2015 / 317-15 60 39.709,87 | IV-B
7301/2 | B Blok 29.12.2015 / 316-15 57 27.028,11 | Iv-B
D Blok 30.12.2015 / 320-15 31 26.450,95 | IV-B
TOPLAM 148 93.188,93
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Tasinmazlarin blok ve kat bazinda net ve briit kullanim alanlan asagidaki tabloda

sunulmustur.

SIRA BAG. BOL. NET BRUT
NO KAT NO BLOK NO NO NiTELIGE ALAN ALAN
1 1. bodrum kat A 1 DUKKAN 291,80 314,36
2 1. bodrum kat A 2 DUKKAN 1.298,00 | 1.358,56
3 1. bodrum kat A 3 DUKKAN 1.364,45 | 1.444,58
4 1. bodrum kat A 4 DUKKAN 527,60 547,71
5 1. bodrum kat A 5 DUKKAN 77,02 82,01
6 1. bodrum kat A 6 RESTORAN-KAFETERYA | 85,66 95,64
7 1. bodrum kat A 7 RESTORAN-KAFETERYA 77,42 82,87
8 1, bodrum kat A 8 RESTORAN-KAFETERYA 77,42 82,87
9 1. bodrum kat A 9 RESTORAN-KAFETERYA 77,42 82,83
10 1. bodrum kat A 10 RESTORAN-KAFETERYA 80,24 88,04
11 1. bodrum kat A 11 DUKKAN 25,00 30,18
12 1. bodrum kat A 12 DUKKAN 81,47 86,77
13 1. bodrum kat A 13 DUKKAN 77,25 81,51
14 1. bodrum kat A 14 DUKKAN 66,25 70,33
15 1. bodrum kat A 15 DUKKAN 20,20 24,03
16 1. bodrum kat A 16 DUKKAN 20,20 24,03
17 1. bodrum kat A 17 DUKKAN 33,92 33,92
18 zemin kat A 18 RESTORAN-KAFETERYA | 49,75 53,47
19 zemin kat A 19 RESTORAN-KAFETERYA 39,90 43,06
20 zemin kat A 20 RESTORAN-KAFETERYA | 49,75 53,47
21 zemin kat A 21 DUKKAN 75,84 80,37
22 zemin kat A 22 RESTORAN-KAFETERYA 52,00 56,84
23 zemin kat A 23 DUKKAN 115,45 121,55
24 zemin kat A 24 DIKKAN 64,75 68,35
25 zemin kat A 25 DUKKAN 97,25 104,78
26 zemin kat A 26 DUKKAN 216,18 235,08
27 zemin kat A 27 DUKKAN 350,65 373,64
28 zemin kat A 28 RESTORAN-KAFETERYA | 63,50 68,10
29 zemin kat A 29 DUKKAN 14,20 14,20
30 1.kat A 30 OFis 303,47 402,04
31 1.kat A 31 OFis 145,20 192,36
32 1.kat A 32 OFIS 176,07 233,26
33 1.kat A 33 OFis 168,04 222,62
34 1.kat A 34 OFis 302,83 401,20
35 1.kat A 35 OFIS 185,02 245,12
36 1.kat A 36 OFis 139,19 184,40
37 1.kat A 37 OFis 183,00 242,44
38 1.kat A 38 OFis 121,83 161,40
39 1.kat A 39 OFIS 185,24 245,41
40 2. kat A 40 OFis 303,47 402,04
41 2. kat A 41 OFis 145,20 192,36
42 2. kat A 42 OFis 176,07 233,26
43 2. kat A 43 OFis 168,04 222,62
44 2. kat A 44 OFis 302,83 401,20
45 2. kat A 45 OFis 185,02 245,12
46 2. kat A s 46 OFIS 139,19 184,40

NOVA TD RAPCR NO: 2016/5579/%

13




AIYNOVA

NOVA TD RAPOR NO: 2016/557

wvw navold. com

47 2. kat A 47 OFis 183,00 242,44
48 2. kat A 48 OFis 121,83 161,40
49 2. kat A 49 OFis 185,24 245,41
50 3. kat A 50 OFis 303,47 402,04
51 3. kat A 51 OFIsS 145,20 192,36
52 3. kat A 52 OFis 176,07 233,26
53 3. kat A 53 OFis 168,04 222,62
54 3. kat A 54 OFiS 302,83 401,20
55 3. kat A 55 OFis 185,02 245,12
56 3. kat A 56 OFis 139,19 184,40
57 3. kat A 57 OFisS 183,00 242,44
58 3. kat A 58 OFIs 121,83 161,40
59 3. kat A 59 OFisS 185,24 245,41
60 2. bodrum kat A 60 OTO YIKAMA ALANI 28,41 100,02
61 1. bodrum kat B 1 DUKKAN 58,70 63,03
62 1. bodrum kat B 2 DUKKAN 57,00 60,98
63 1. bodrum kat B 3 DUKKAN 57,00 60,98
64 1. bodrum kat B 4 DUKKAN 59,75 64,97
65 1. bodrum kat B 5 RESTORAN-KAFETERYA | 79,04 85,40
66 1. bodrum kat B 6 RESTORAN-KAFETERYA | 76,94 82,67
67 1, bodrum kat B 7 RESTORAN-KAFETERYA | 76,94 82,64
68 1. bodrum kat B 8 RESTORAN-KAFETERYA | 84,71 95,40
69 1, bodrum kat B 9 RESTORAN-KAFETERYA | 60,47 64,86
70 1. bodrum kat B 10 RESTORAN-KAFETERYA | 135,24 146,76
71 1, bodrum kat B 11 RESTORAN-KAFETERYA | 186,82 201,77
72 i. bodrum kat B i2 RESTORAN-KAFETERYA | 148,34 155,86
73 1. bodrum kat B i3 RESTORAN-KAFETERYA | 238,76 264,20
74 i. bodrum kat B 14 DUKKAN 18,56 18,50
75 zemin kat B 15 DUKKAN 262,50 286,28
76 zemin kat B 16 DUKKAN 59,50 63,72
Fy/ zemin kat B 17 DUKKAN 56,50 60,53
78 zemin kat B 18 DUKKAN 68,75 73,62
79 zemin kat B 19 DUKKAN 42,00 47,27
80 zemin kat B 20 DUKKAN 67,36 72,26
81 zemin kat B 21 RESTORAN-KAFETERYA | 49,83 54,38
82 zemin kat B 22 RESTORAN-KAFETERYA | 48,40 52,47
83 zemin kat B 23 RESTORAN-KAFETERYA | 38,54 41,96
84 zemin kat B 24 RESTORAN-KAFETERYA 48,40 52,47
85 zemin kat B 25 RESTORAN-KAFETERYA | 248,95 269,41
86 zemin kat B 26 DUKKAN 185,22 198,05
87 zemin kat B 27 DUKKAN 83,15 87,58
88 1.kat B 28 OFis 174,43 252,47
89 1.kat B 29 OFis 137,43 186,82
90 1.kat B 30 OFis 183,50 249,44
91 1.kat B 31 OFIS 118,96 161,71
92 1.kat B 32 OFIS 274,41 373,02
93 1.kat B 33 OFIS 211,13 287,00
94 1.kat B 34 QFis 142,34 193,49
95 1.kat B 35 OFis 173,73 236,16
96 1.kat B 36 OFis 234,21 318,37
97 1.kat B 37 OFIS 213,89 290,75
14
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98 2. kat B 38 OFis 174,43 252,47
99 2. kat B 39 OFis 137,43 186,82
100 2. kat B 40 OFis 183,50 249,44
101 2. kat B 41 OFIS 118,96 161,71
102 2. kat B 42 OFis 274,41 373,02
103 2. kat B 43 OFis 211,13 287,00
104 2. kat B 44 OFis 142,34 193,49
105 2. kat B 45 OFis 173,73 236,16
106 2. kat B 46 OFis 234,21 318,37
107 2. kat B 47 OFis 213,89 290,75
108 3. kat B 48 OFis 174,43 252,47
109 3. kat B 49 OFis 137,43 186,82
110 3. kat B 50 OFis 183,50 249,44
111 3. kat B 51 OFIS 118,96 161,71
112 3. kat B 52 OFis 274,41 373,02
113 3. kat B 53 OFis 211,13 287,00
114 3. kat i B 54 OFis 142,34 193,49
115 3. kat ; B 55 OFis 173,73 236,16
116 3. kat B 56 OFis 234,21 318,37
117 3. kat B 57 OFis 213,89 290,75
118 2.bodrum kat D 1 OFIS +WC+Cay ocadi 851,49 963,49
119 1.bodrum kat ! D 2 OFis 261,50 391,31
120 1.bodrum kat i D 3 OFIS 108,76 162,75
121 1.bodrum kat | D 4 OFis 105,87 158,42
122 1.bodrum kat D 5 OFis 189,30 283,27
123 1.bodrum kat ) 6 OFIS 262,50 392,81
124 1.bodrum kat ; D 7 OFis 560,60 838,89
125 zemin kat | D 8 OFiS 156,28 202,39
126 zemin kat D 9 OFis 263,00 340,59
127 zemin kat D 10 OFIS 222,72 288,43
128 zemin kat D 11 OFis 222,72 288,43
129 zemin kat D 12 CFis 159,00 205,91
130 zemin kat D 13 OFIs 222,78 288,51
131 zemin kat D 14 OFis 133,90 173,40
132 zemin kat D 15 OFIs 191,40 247,87
133 1.kat D 16 QFis 156,28 202,39
134 1.kat D 17 OFIS 263,00 340,59
135 1.kat D 18 OFIS 222,72 288,43
136 1.kat D 19 OFiS 222,72 288,43
137 1.kat D 20 QFIS 159,00 205,91
138 1.kat D 23 OFis 222,78 288,51
139 1.kat D 22 OFis 133,90 173,40
140 1.kat D 23 OFis 191,40 247,87
141 2. kat D 24 OFis 156,28 202,39
142 2. kat D 25 OFis 263,00 340,59
143 2. kat D 26 OFis 222,72 288,43
144 2. kat D 27 OFiS 222,72 288,43
145 2. kat D 28 OFIs 159,00 205,91
146 2. kat D 29 OFIS 222,78 288,51
147 2. kat D 30 OFIs 133,90 173,40
148 2. kat D 31 OFis 191,40 247,87
15
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3.3.2 Yapi Denetime Iliskin Bilgiler

Projenin yapi denetim hizmeti Tathsu Mahallesi, Senol Giines Buivarn, A Blok, Dis
Kapi No: 2A, Daire No: 41 Umraniye - Istanbul adresinde faaliyet gdsteren Teknik
Hizmet Yap! Denetim Ltd. Sti. tarafindan verilmektedir.

3.3.3 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Beigelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriig

Ilgili mevzuat uyarinca tasinmazlar icin gerekli tiim izinleri alinmis olup yasal

gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

Rapor konusu tasinmazlarin belediye incelemesi itibariyle sermaye
pivasasi mevzuati hiikiimleri c¢ercevesinde gayrimenkul yatirhm ortakhg
portféylinde “bina” olarak bulunmasinda ve kiralanmasinda herhangi bir
sakinca olmayacag goriis ve kanaatindeyiz.

3.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ic yillhk dénemde gerceklesen ahm satim
islemlierine ve gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen dedisikliklere (imar plaminda
meydana gelen dedisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi,

3.4.1 Tapu Sicil Miidiirligi Incelemesi

Rapora konu tasinmazlarin son (¢ yil igerisinde maliginin dedismedigi tespit
edilmistir.

3.4.2 Belediye Incelemesi

Tuzla Belediyesi Imar Midirligi’'nde yapilan incelemelerde rapora konu
tasinmazlarin son (¢ yil igerisinde imar durumunda herhangi bir dedisiklik olmadig
6grenilmistir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FiZIKi
BiLGIiLERi

4.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Tuzla Iicesi, igmeler Mahallesi, D100
(E-5) Karayolu (izerinde 7301 ada 2 parsel (izerinde bulunan karma ofis - avm projesi
blinyesindeki 148 adet bafimsiz bslimdir.

Tasinmazlara ulasim; Tuzla - Gebze istikametine giderken Tuzla Igmeler Képriisi
Kavsagini yaklasik 1 km gectikten sonra saglanmaktadir. Projenin yakin ¢evresinde Tuzla
Devlet Hastanesi, Sisecam Tesisl, Tuzla Piyade Okulu, Assan Aliminyum fabrikasi, gok
sayida konut ve konut projeleri bulunmaktadir.

Konumlan, ulasim rahathg), bdlgenin tamamlanmig altyapisi ve bdlgenin hizli
gelisimi tasinmazlann degerini olumlu yonde etkilemektedir.

Taginmazlar genel olarak Tuzla igmeler Képriisii'ne yaklagik 1 km, Tuzla Tersaneler
Bdlgesine 2 km, TEM Otoyolu Badlanti Kavsagi‘na ise 5 km mesafededir.

Tasinmazlar, Tuzla Belediyesi sinirlan igerisinde yer almaktadiriar.
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4.2 TASINMAZLARIN GENEL INSAAT OZELLIKLERI

ARSA YUzOLCUMO : 21.305,29 m2
TOPLAM KAPALI

ALANI : 93.208,14 m2 (*)
INSAAT TARZI : Betonarme Karkas
INSAAT NizAMI : Ayrik

BINANIN YASI : Yeni bina
ELEKTRIK : Sebeke

SuU : Sebeke
KANALIZASYON : Sebeke
DOGALGAZ : Var

ISITMA SISTEMI : Klima, merkezi havalandirma, kalorifer
ASANSOR 1 Var

YANGIN MERDIVENI :Var

YANGIN TESISATI : Var

DIS CEPHE 1 Cam Giydirme

PENCERE DOGRAMALARI: PVC / Aliminyum
KAPI DOGRAMALARI : Securit cam
PARK YERI 1 Acik ve kapal otopark

(*) Ingaat alan tasinmazlara ait yapi kullanma izin belgesinden temin edilmistir.

4.3 ACIKLAMALAR
o Rapora konu proje 7301 ada 2 parsel (izerinde gerceklestirilmistir.
o Parsel lizerinde A, B ve D Blok olmak (zere toplam 3 blok yer almaktadir.

L A e
7301 ADA 2 PARSEL

. 3 i
rf’r-..
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o A ve B bloklar biinyesinde diikkanlar, restoran ve ofisler, D blok biinyesinde ise ofisler
bulunmaktadir.

o A Blok‘'un projesine gore briit ingaat alanlan ve katlara gére kullanim fonksiyonlan
agadidaki tabloda sunulmustur. Ruhsatlarla aradaki bu fark 4. bodrum katta yer alan

kapali otopark alanlarinin farkl dagiimindan kaynaklanmaktadir.

KAT NO B::’:NII"(Sm“%T KULLANIM FONKSIYONU
4. Bodrum kat 8.405,97 Kapal: otopark, teknik hacimler
3. Bodrum kat 8.097,34 Kapali otopark, teknik hacimler
2. Bodrum kat 8.407,32 Kapah otopark, teknik hacimler
1. Bodrum kat 6.571,05 12 adet dilkkan ve 5 adet restoran
Zemin kat 3.337,45 7 adet dilkkan ve 5 adet restoran
1. Normal kat 2.520,16 10 adet ofis
2. Normal kat 2.520,16 10 adet ofis
3. Normal kat 2.520,16 10 adet ofis
Cat: kati 2.475,22 Teknik hacimler
TOPLAM 44.854,83

o B Blok’un projesine gére briit ingaat alanlan ve katlara goére kullamm fonksiyonlan
agsadgidaki tabloda sunulmustur.

| BRUT
KAT NO INSAAT KULLANIM FONKSIYONU
ALANI {(m?)
4. Bodrum kat _i{_ 2.564,82 Kapal otopark, teknik hacimier
3. Bodrum kat 2.324,09 Kapal otopark, teknik hacimler
2, Bodrum kat 2.564,82 Kapal otopark, teknik hacimier
1. Bodrum kat 2.185,68 5 adet dilkkan ve 2 adet restoran
Zemin kat 2.140,24 8 adet dikkan ve 5 adet restoran
1. Normal kat 2.536,08 10 adet ofis
2. Normal kat 2.536,08 10 adet ofis
3. Normal kat 2.536,08 10 adet ofis
Cati kat; 2.495,76 Teknik hacimier
TOPLAM 21.883,65

o D blok’un projesine gére briit ingaat alanlan ve katlara gére kullamm fonksiyonlar

agsagidaki tabloda sunulmustur.

BRUT
KAT NO INSAAT KULLANIM FONKSiYONU
ALANI (m?)
4. Bedrum kat 5.460,92 Kapal otopark, teknik hacimler
3. Bodrum kat 5.063,14 Kapali otopark, teknik hacimler
2. Bodrum kat 5.500,43 I;::glll otopark, teknik hacimler, ofis - cay
1. Bodrum kat 2.376,08 6 adet cfis
Zemin kat 2.024,87 8 adet ofis
1. Normal kat 2.024,87 8 adet ofis
2. Normal kat 2.024,87 | 8 adet ofis
3. Normal kat 1.975,77 | Teknik hacimler
TOPLAM 26.450,95
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o Rapora konu proje biinyesinde yer alan bagimsiz béliimierin bulunduklarn bloklara

ve katlara gbre net alanlan ile kiraya / satisa esas briit alanlan asafidaki tabloda

sunulmustur.

x BRUT
SIRA BLOK BAG. . - NET ALAN
NO KAT NO NO e NITELIGI (m?) ?II;‘Azl)H
1 1. bodrum A 1 dikkan 291,80 314,36
2 1. bodrum A 2 diikkan 1.298,00 1,358,56
3 1, bodrum A 3 diikkan 1.364,45 1.444,58
4 1. bodrum A 4 diikkan 527,60 547,71
5 1. bodrum A 5 dilkkan 77,02 82,01
6 1. bodrum A 6 restoran-kafeterya 85,66 95,64
7 1. bodrum A 7 restoran-kafeterya 77,42 82,87
8 1. bodrum A 8 restoran-kafeterya 77,42 82,87
9 1. bodrum A 9 restoran-kafeterya 77,42 82,83
10 1. bodrum A 10 restoran-kafeterya 80,24 88,04
11 1. bodrum A 11 dikkan 25,00 30,18
12 1. bodrum A 12 dikkan 81,47 86,77
13 1. bodrum A 13 diikkan 77,25 81,51
14 1. bodrum A 14 diikkan 66,25 70,33
15 1. bodrum A i 15 dikkan 20,20 24,03
16 1. boedrum AT T dilkkan 20,20 24,03
17 1. bodrum A | 17 diikkan 33,92 33,92
18 zemin kat A | 18 restoran-kafeterya 49,75 53,47
19 zemin kat AN 19 restoran-kafeterya 39,90 43,06
20 zemin kat A 20 restoran-kafeterya 49,75 53,47
21 zemin kat A 21 dikkan 75,84 80,37
22 zemin kat A 22 restoran-kafeterya 52,00 56,84
23 zemin kat A 23 diikkan 115,45 121,55
24 zemin kat A 24 dikkan 64,75 68,35
25 zemin kat A 25 ditkkan 97,25 104,78
26 zemin kat A 26 ditkkan 216,18 235,08
27 zemin kat A 27 diikkan 350,65 373,64
28 zemin kat A 28 restoran-kafeterya 63,50 68,10
29 zemin kat A 29 diikkan 14,20 14,20
30 1.kat A 30 ofis 303,47 402,04
31 1.kat A 31 ofis 145,20 192,36
32 1.kat A 32 ofis 176,07 233,26
33 1.kat A 33 ofis 168,04 222,62
34 1.kat A 34 ofis 302,83 401,20
35 1.kat A 35 ofis 185,02 245,12
36 1.kat A 36 ofis 139,19 184,40
37 1.kat A 37 ofis 183,00 242,44
38 1.kat J. 38 ofis 121,83 161,40
39 1.kat A 39 ofis 185,24 245,41
40 2. kat A 40 ofis 303,47 402,04
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41 2. kat A 41 ofis 145,20 192,36
42 2. kat A 42 ofis 176,07 233,26
43 2. kat A 43 ofis 168,04 222,62
44 2. kat A 44 ofis 302,83 401,20
45 2. kat A 45 ofis 185,02 245,12
46 2. kat A 46 ofis 139,19 184,40
47 2. kat A 47 ofis 183,00 242,44
48 2. kat A 48 ofis 121,83 161,40
49 2. kat A 49 ofis 185,24 245,41
50 3. kat A 50 ofis 303,47 402,04
51 3. kat A 51 ofis 145,20 192,36
52 3. kat A 52 ofis 176,07 233,26
53 3. kat A 53 ofis 168,04 222,62
54 3. kat A 54 ofis 302,83 401,20
55 | 3. kat A 55 ofis 185,02 245,12
56 ! 3. kat A 56 ofis 139,19 184,40
57 3. kat A 57 ofis 183,00 242,44
58 3. kat A 58 ofis 121,83 161,40
59 3. kat A 59 ofis 185,24 245,41
60 : 2. bodrum A 60 oto yikama alani 28,41 100,02
61 | 1.bodrum B 1 ditkkan 58,70 63,03
62 1. bodrum B 2 diikkan 57,00 60,98
63 | 1. bodrum B = __diikkan 57,00 60,98
64 | 1.bodrum B i 4 diikkan 59,75 64,97
65 1. bodrum B 5 restoran-kafeterya 79,04 85,40
66 1. bodrum B 6 resteran-kafeterya 76,94 82,67
67 ! 1.bodrum B | 7 restoran-kafeterya 76,94 82,64
68 | 1.bodrum B ! 8 restoran-kafeterya 84,71 95,40
69 1. bodrum B | 9 restoran-kafeterya 60,47 64,86
70 1. bodrum B ! 10 restoran-kafeterya 135,24 146,76
71 1. bodrum B 11 restoran-kafeterya 186,82 201,77
72 1. bodrum B 12 resteran-kafeterya 148,34 155,86
73 1. boedrum B 13 restoran-kafeterya 238,76 264,20
74 1. bodrum B 14 diikkan 18,56 18,50
75 zemin kat B 15 dilkkan 262,50 286,28
76 zemin kat B 16 diikkan 59,50 63,72
77 zemin kat B 17 dilkkan 56,50 60,53
78 zemin kat B 18 diikkan 68,75 73,62
79 zemin kat B 19 diikkan 42,00 47,27
80 zemin kat B 20 diikkan 67,36 72,26
81 zemin kat B 21 restoran-kafeterya 49,83 54,38
82 zemin kat B 22 restoran-kafeterya 48,40 52,47
83 zemin kat B 23 restoran-kafeterya 38,54 41,86
84 zemin kat B 24 restoran-kafeterya 48,40 52,47
85 zemin kat B 25 restoran-kafeterya 248,95 269,41
86 zemin kat B 26 dikkan 185,22 198,05
87 zemin kat B 27 diikkan 83,15 87,58
88 1.kat B 1/ 28 ofis 174,43 252,47
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89 1.kat B 29 ofis 137,43 186,82
90 1.kat B 30 ofis 183,50 249,44
o1 1.kat B 31 ofis 118,96 161,71
92 1.kat B 32 ofls 274,41 373,02
93 1.kat B 33 ofis 211,13 287,00
54 1.kat B 34 ofis 142,34 193,49
95 1.kat B 35 ofls 173,73 236,16
96 1.kat B 36 ofis 234,21 318,37
97 | 1.kat B 37 ofis 213,89 290,75
98 |  2.kat B 38 ofis 174,43 252,47
99 | 2, kat B 39 ofis 137,43 186,82
100 2. kat B 40 ofls 183,50 249,44
101 ;| 2. kat B 41 ofis 118,96 161,71
102 | 2. kat B 42 ofis 274,41 373,02
103 | 2. kat ! B 43 ofis 211,13 287,00
104 2. kat t B 44 ofis 142,34 193,49
105 2. kat B 45 ofis 173,73 236,16
106 2. kat B 46 ofis 234,21 318,37
107 2. kat B 47 ofis 213,89 290,75
108 3.kat | B 48 ofis 174,43 252,47
109 3. kat B 49 ofis 137,43 186,82
110 3, kat B 50 ofis 183,50 249,44
111 3, kat B Sk ofis | 118,96 161,71
112 l.kat | B 52 ofis 274,41 373,02
113 3. kat B 53 ofis 211,13 287,00
114 3. kat B 54 ofis 142,34 193,49
115 3. kat B 55 ofis 173,73 236,16
116 3. kat B 56 ofis 234,21 318,37
117 3. kat B 57 ofis 213,89 290,75
118 2.bodrum D 1 ofis +wctgay 851,49 963,49
119 1.bodrum D 2 ofis 261,50 391,31
120 1.bodrum D 3 ofis 108,76 162,75
i21 1.bodrum D 4 ofis 105,87 158,42
122 1.bodrum D 5 ofis 189,30 283,27
123 1i.bodrum D 6 ofis 262,50 392,81
124 1.bodrum D 7 ofis 560,60 838,89
125 zemin kat D 8 ofis 156,28 202,39
126 zemin kat D 9 ofis 263,00 340,59
127 zemin kat D 10 ofis 222,72 288,43
128 zemin kat D 11 ofis 222,72 288,43
i29 zemin kat D 12 ofis 159,00 205,91
130 zemin kat D 13 ofis 222,78 288,51
131 zemin kat D 14 ofis 133,90 173,40
132 zemin kat D 15 ofis 191,40 247,87
133 1.kat D 16 ofis 156,28 202,39
134 1.kat D 17 ofis 263,00 340,59
135 1.kat D 18 ofis 222,72 288,43
136 1.kat D 7 19 ofis 222,72 288,43 &_/
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137 1.kat D 20 ofis 159,00 205,91
138 1.kat D 21 ofis 222,78 288,51
139 1.kat D 22 ofis 133,90 173,40
140 1.kat D 23 ofis 191,40 247,87
141 2. kat D 24 ofis 156,28 202,39
142 2. kat D 25 ofis 263,00 340,59
143 2. kat D 26 ofis 222,72 288,43
144 2. kat D 27 ofis 222,72 288,43
145 2. kat D 28 ofis 159,00 205,51
146 2. kat D 29 ofis 222,78 288,51
147 2. kat D 30 ofis 133,90 173,40
148 2. kat D 31 ofis 191,40 247,87
TOPLAM 26.473,5 33.247,16

o Tum bloklarin dis cepheleri cam giydirmedir. Bina iglerinde katlar arasi bagdlant
ylrliyen merdivenlerle saglanmaktadir. Ayrica bloklara girigler karth turnikelerle
saglanmaktadir.

o Tum bloklarda ofis ve toplanti odalarimin zeminieri hah kaplidir. Igerilerde bélmeli ofis
masalan bulunmakta olup, tavanlar asma tavandir. Bina ig¢erisinde koridor alanlar
mermer kaphdir. Tim bloklann dis cepheleri cam giydirmedir. Bina iglerinde katlar
aras! badglanti yiirlyen merdivenlerle saglanmaktadir. Mutfaklarda tezgahlan granit,
dolaplar mdf kaphdir. WC’ lerde armatiir ve vitrifiyeler tamdir. Ig kapilar kismen cam
kapi ve panel kapidir. Dig kapilar otomatik kapidir. Tiim bloklarda dig cephe cam
giydirmedir.
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4.4 DEGERLEME iSLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya simirlayan herhangi bir faktor
bulunmamaktadir.

4.5 EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALIZi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gbre en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; *bir
milkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve dederiemesi yapilan miilkiin en yiliksek degeri getirecek en olasi kullammidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazlann konumlar, biiylklikleri, yasal izinleri ve
fiziksel dzellikleri dikkate alindiinda en verimli kullamim secenedinin mevcut kullanimliar
olan “avm ve ofis birimleri barindiran bir is merkezi projesi” olacad goris ve
kanaatindeyiz,
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5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Turkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi llkemiz igin dénim noktast olmugtur.
Yillar boyunca devam eden yiliksek enflasyon, yiksek faiz ve kamu borglar gibi yapisal
sorunlar Ulkeyi biiyilk bir krize siriiklemigtir. Kriz sonrasi yapilan yasal dizenlemeler
(6zellikle bankacihk konusunda) ve idari tedbirlerle tlkemiz bir toparlanma siirecine
girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140°lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizlh bir disis trendine girmeye baglamigtir. Faizler 2013 yii Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en disik seviyesi olan % 4,99 géruimustiir. Bu tarihten itibaren
diinyadaki kiresel ekonomik gelismeler neticesinde, ozellikle FED'in yaptd parasal
genislemenin sonlanacad) beklentisi ve diger jeopolitik risklerle beraber faizler artig
edilimine girmigtir. 2016 yiinin itk geyredinde faiz oranlan % 11 mertebelerine kadar
¢ikmistir.

Reel Borclanma Faiz Oran
ruzde-Bilegik
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5.1.1 Tiirkiye Biiyiime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlan

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 vyl boyunca Gst ({iste biiyiime
kaydedememistir. 2002-2008 vyillart arasinda ise Ust {iste pozitif biylime saglanmistir.
2008 yillinda diinyadaki genel ekonomik kriz sebebiyle ilkemizde de 2009 yilinda pozitif
bliylime olmug ancak daha sonraki yillar tekrardan pozitif bliyiimeler saglanmistir.

TUIK Verilerine Gore Tiirkiye Yaluk Biiyiime Oranlan (GSYH,%)
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5.1.2 Tiirkiye Insaat Sektorii Verileri

Ulkemiz igin ingaat sektdriiniin gok biyiik bir kismini konut ve buna bagh yapilar
almaktadir. TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yilina gore insaat sektérii biyiime hizi
% 14,6 olarak gergeklesmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. Insaat sektdrii
verileri incelendiginde 2014 yili GSYH'tn % 4,6k kismi iken 2015 yiinda bu oran % 4,5
olmustur. Her ne kadar GSYH'in oraninda kiigiik de olsa bir diisls olsa da 2015 yil satilan
konut sayisi rekor kirarak 1.289.320 adet olmustur.

2015 yilinda bir énceki yila gére belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen yapilarin
bina sayisi % 12,3 yizélgimi % 16,4 degeri % 11,4 daire sayisi ise % 15,5 oraninda
azalmistir. (Kaynak: TUIK)

Yapi Ruhsatlar: Ksnbirm-2015 Yil

Yapi rubsati. Dcak - dcabik 2015

B oncekivila udre

il dedizan ol {*}
Gostelgelel 2015 2014 - 2013 2015 2013
Hiha sans T2 243 13% 439 121 754 12,3 j4.5
Yozoigumi (m® 154 050 956 220 268118 175 B0O7 B96 21K 53
Defier (TLy i85 M2 BTRBSY 175 647 430 087 126 890 345 650 1.4 k¥ ]

Latre s anse B7B 515 1033 £34 253630 155 228

"% Vagw izen el atistikieri 2913 ve 2014 yallart venleri revice odiight,

Kaynak: TUIK

Turkiye'de hizla gerileyen faiz oranlan énemli dlglide insaat sektériindeki talep
bliylimesine olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tirkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yiikselme séz konusudur. 2015 yil
ilk yarisi konut kredileri talebi ylksek gériiniirken ikinci yan itibariyle sert bir disiis
yasamistir. 2016 yil baginda ise hafif bir toparlanma séz konusudur. BDDK verilerine
gére 2014 yihinda 125 milyar TL tutarinda konut kredisi verilmis olup bu rakam 2015
yilinda 143 milyar TL diizeyine yikselmistir.
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Konut Satig Sayilan-Satis Cegidine Gére
Py -pa1 eyt
Yillara Gore Satis Turleri
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Raynak: TOIN

Konut satiglan 2015 yihnda bir énceki (2014) yila gbre % 10,6 artis gostermistir.
Konut satislarinda 2015 yilinda Istanbul’'da 239.767 konut satist ile en yitksek paya
(%18,6) sahiptir. Yine TUIK verilerine gore Tiirkiye genelinde konut satislari 2016 Ocak
ayinda bir énceki yihin ayni ayina gére % 1,9 azalarak 84.556 olmustur.

Ug biiyiik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler degderlendirildiginde, 2016 yili
Mart ayinda bir énceki aya gére Istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla yiizde 1,22, ylizde
0,19 ve yuzde 1,95 oranlaninda artig goriilmistiir. Endeks degerleri bir énceki yilin ayni
ayina gore ise Istanbul, Ankara ve Izmirde sirasiyla yiizde 19,57, 9,87 ve 16,69
oranlarinda artis gézlenmistir. (Kaynak: TCMB)
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5.1.3 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasin1 Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genisleme politikasimi yavaslatarak faiz artirm siirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tiirkiye piyasasi Gizerinde baski yaratmasi,

o Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmlan yavaslamasi ve talebin azalmasi,

o Son dénemde ddviz kurundaki artisin faizler Gizerindeki baskiy artiyor olmasi.

Firsatlar:

o Tirkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,

o Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

o Ozellikle kentsel dénusiimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,

o Konut aliminda devlet destedi (% 15) gibi tegvik amaciyla alinan onlemler,

o Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

o Istanbul’'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son donemde yapian biiyiik
projelerle (istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havaliman vs.) ilgi odagi
olmaya devam edecek oclmasi.

5.1.4 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasas) Beklentisi

2011 yihnda gerek genel segimlerin etkisi gerekse lilke ekonomisindeki duraganligin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamustir. 2012 ve 2013 yililarinda, 2011
yilina gére satiglarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artiglar olmustur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yiinin ilk yarisinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel déniisim
projelerinin yapim ve satislarinda hizh bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yilimin ikinci yarnisinda gayrimenkul yatinm projeleri duragan olarak
seyretmis ve faiz oranlarindaki artisa parale! olarak gayrimenkul satislarinda azalma
gergeklesmistir. 2016 viinda icin dngérimiiz ise gdrecell olarak 2012, 2013, 2014 ve
2015 yilinin ilk yansina gére gergeklesen yliksek faiz oranlar nedeniyle satiglarin duradan
olarak seyredecegi, yatinmlarin ise adirlik olarak kentsel déniigiim projeleri yéniinde
olacagi yoniindedir.
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5.2 BOLGE ANALIZI

istanbul ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz, doduda Kocaeli Siradaglar’nin yiiksek tepeleri,
glneyde Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzasi su ayrimi cizgisi ile
sinilanmaktadir. Istanbul Bogaz, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile birlestirirken; Asya
Kitasi ile Avrupa Kitasr'ni birbirinden ayirmakta ve Istanbul kentini de ikiye bélmektedir. il
alani, idari bakimdan dogu ve giineydogudan Kocaeli'nin Karamiirsel, Gebze, Merkez ve
Kandira ilgeleri ile, glineyden Bursa‘min Gemlik ve Orhangazi ilgeleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdad'in Corlu, Gerkezkdy ve Saray ilcelerinin yani sira, Kirklareli*nin de
Vize ilgesi topraklari ile gevrilidir

Istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tlrkiye nifusu igindeki pay1 %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglart itibariyle 67.803.927 Kkisilik Tlrkiye nifusu iginde
10.018.735 kisi ile) %15'e ulagmigtir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artig gdstermistir. Bu sonuca gore Tirkiye geneline bakildiinda istanbulun
barindirdigi niifus ve alan itibariyle tagimakta oldugu 6nem acikca gdriilmektedir. Tirkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varhg! acisindan da ilkenin en éneml; ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillan arasinda Istanbul icin tespit edilen yilhk biyime
orani %2.83'tir. Daha 6nceki dénemde Istanbuf'un yilk ortalama niifus artis hizinmn
%3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina karsin
nifus artig oraninin distiiga gézlenmektedir. Bunun sebepleri Tlrkiye genelindeki niifus
artis hizinin (dogurganlik oranm) dilgmesi ve géc¢iin yavaslamasidir. 2005 yihinda Istanbul
nafusu 11,48 milyondur. Tirklye niifusu igindeki pay ise %15,8'dir. Niifus artis hizi
yavaglamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama %32,75, 2005 yilinda ise %2,5
olmustur. Istanbul’da niifusun énemli bir belirleyicisi olan gég orani da yavaslamis 2000-
2005 déneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yihinda %32,5 olan niifus artis hizinin
izleyen 5 yil %2,4, sonraki 5 yil %2,3 olacadi ve nifusun 2015 yiinda 14.48 milyona
gikacagi dngoériilmektedir. Tirkiye'nin de niifus artis hizi yavaglayacak ve niifus 2015
yilinda Istanbul niifusunun payl %17,8% gikacaktir. istanbul’da nifus artisi % 80 kent
kaynakl, %20 ise gbc kaynakli olacaktir. 2015 yili itibariyle niifusu 14.657.434 kisidir.

fstanbul ili sinirlar icerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkéy,
Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdizl, Beyoglu, BiylUkgekmece, Gatalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Glngéren, Kadikéy, Kagithane, Kartal, Kigikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.
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Tuzla Iicesi

Istanbul ilinin en glineyde bulunan ilgesidir. Dodusunda Gebze, batisinda ve
kuzeyinde Pendik ve giineyinde Marmara Denizi ile ¢evrilidir. Kocaeli yarimadasinin
gineybatisinda yer alan ilge topraklari engebeli bir arazi yapisina sahiptir. Deniz
seviyesinden yiiksekligi 300 ila 190 m. arasinda degismektedir. Y(izdlgimii 86 km='dir.
2015 yil adrese dayah niifus kayit sistemine gére niifusu 234.372'dir. ilce dogdal bitki
6rtasi bakimindan yoksul olup caliliklar ve fundaliklar vardir.

Kirsal alanlarda genellikle makiler egemendir. Ilcede genellikle Akdeniz iklimi
hikim siirmektedir. Yazlar sicak ve kurak, kislar yagdish ve serindir. Ilgenin ekonomisi
tanm, hayvancilik sanayi ve ticarete dayalidir. flge, Harem’den baslayip, Sakarya iline
kadar devam eden sanayi tesislerinin énemli bir kismini sinirlan iginde bulundurmaktadir.
Illcede Organize Deri Sanayi vardir. Iige sinirlan igerisinde ¢ok sayida &zel tersane
bulunmakta olup her tiirli tekne ve yat yapilmaktadir. Tarnm ve hayvancilik ilge halkinin
bir diger gelir kaynaklar arasindadir.

5.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

Konumu,

D100 (E-5) Karayolu'na cepheli konumda olmasi,
Ulagimin rahathd,

Gelismekte olan bir bélgede yer almasi,

Yeni ve modern bir proje olmasi,

Tlm yasal izinlerin alinmis olmasi,

Kat milkiyetine gegilmis olmasi,

¢ o o 0 0 0 O ©

Tamamlanmis altyapi.
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5.2 PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Sermaye Piyasasinda Uluslararast Degerleme
Standartlan hakkinda Tebli§ (Seri: VIII, No: 45), Kilavuz notu 1: Tasinmaz Milk

Degderlemesi, Madde 5.22 - Kargilastirma Unsurlari esas alinrmgtir.

Devredilen Tasinmaz
Miilkiyet Haklan

Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller
secilmis olup farkh bir durum olmasi halinde (hisseli
miilkiyet, list hakki devri, devre milk vs.} emsallerde
belirtilmistir.

Finansman Sartlan

Bu raporda ozel finansman diizenlemelerinin
bulunmadigi emsaller dikkate alinmigtir.

Satis Kosulian

Emsal olarak segilen gayrimenkullerde degeri etkileyen
bzel satis kosullarinin (pazarlama siiresi, genel pazar
ortalamasinin lizeri / agagisi gibi durumlar vd.) olmasi
durumunda piyasa arastirmast bélimiinde belirtilerek
degere etkisi analiz edilmigtir.

Satin Alma Islemin
Ardindan Yapilan
Harcamalar

Bu raporda satin alma isleminden sonra harcama
yapiian emsaller dikkate alinmamistir.

Pazar kosullan

Bu raporda tasinmaz / taginmaziarla ayni
kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

pazar

Bu raporda tasinmaz / taginmaziaria aynt veya cok
yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
piyasa bilgileri bolimiinde detayli konum biigileri
sunulmusgtur. Farklh konumda yer alan emsallerin
serefiye farkhiiklar: ise belirtilerek degerlemede dikkate
ahnmislardir.

Fiziksel Ozellikler

Bu raporda emsal tasinmazlann fiziksel &zellikleri
(arsalar igin blyiiklak, topografik ve geometrik
dzellikier; bagimsiz bélimler igin dnite tipi, kullamim
alam buyikligii, yap! yasi, insaat kalitesi vb. unsuriar)
dikkate alinmistir.

Ekonomik Ozellikler

Bu raporda kira getiren emsaller bulunmaktadtr.

Kullanim

Bu raporda ayni veya benzer en verimli ve en iyi
kullamma sahip clan miilkler kullanilmigtir.

Satisin Tasinmaz Miilkiyeti
Olmayan Unsurlan

Bu raporda taginmaz miilkiyeti olusturmayan Kisisel
milkler, sirket haklari veya tasinmaz miilkiyeti
olmayan diger kalemler emsal olarak kullanilmamistir.
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Bblgedeki satigta / kirada olan ofis niteligindeki tasinmazlar:

Rapor konusu tasinmazlara emsal teskil edebilecek ayni bbigede yer alan ticari
iiniteler asadida siralanmistir.
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1. Varyap Plaza Projesi biinyesinde yer alan ofislerin satis fiyatlan asadida sunulmustur.
- Proje biinyesinde 3. katta, deniz manzarali, briit 70 m? olarak beyan edilen tek
bdlmeli ofis igin satis degeri 370.000,-TL'dir. (m? satis degeri 5.285,-TL) Emsal
taginmaz igin 2.000 - 2.500 TL arasi kira bedelinin olabilecedi 6grenilmistir.
(ortalama ayhk m? birim kira degeri 32,-TL)

- Proje biinyesinde 1. normal katta yer alan, cift cepheli (D100 ve bina girig
cephesine bakan) brit 130 m? olarak beyan edilen, tek bdlmeli ofis igin satig
dederi 1.050.000,-TL'dir. (m? satis degeri 8.075,-TL) Emsal tasinmazin 5.000 -
6.000 TL arasi kira bedeli olabilecedi 6grenilmistir.

(ortalama aylhk m? birim kira degeri 42,-TL)

- Proje biinyesinde 3. normal katta yer alan deniz manzarali, briit 75 m? olarak
beyan edilen, tek bélmeli ofisin satis degeri 400.000,-TL'dir.

(m? satis degeri 5.335,-TL) Emsal taginmaz icin 2.000 - 2.500,-TL arasi kira
bedelinin olabilecedi 8grenilmistir. (ortalama aylik m? birim kira degeri 30,-TL)

- Proje biinyesinde 3. normal katta yer alan briit 75 m? olarak beyan edilen tek
bolmeli ofis igin satis degeri 380.000,-TL'dir. (m? satis degeri 5.065,-TL)

Emsal taginmaz igin 2.500 TL kira bedelinin olabilecedi 6grenilmistir.
(ortalama ayhk m? birim kira degeri 33,-TL)
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- Proje biinyesinde ara katta yer alan brit 280 m? olarak beyan edilen (ortak
alanlar diginda 125 m? ve 143 m? olan iki ofis birlikte satiimakta) 4+1 ofis igin
1.300.000,-TL talep edilmektedir. (m? satis dederi 4.840,-TL)

- 3, normal katta konumlu olan 705 m? kullanim alanh ofisin aylik kira dederi
22.000,-TL'dir. (aylik m2 kira degeri ~ 31,-TL)

2. Tasinmaza yakin konumlu, Kaynarca Yan yolda, D100 Karayolu’'na cepheli, 1.600 m?
kapali alani oldugu beyan edilen (270 m? zemin kat, 330 m? normal katlar) arsa
tapulu, yaklasik 15 yilik 5 kath (zemin ve 4 kat) bina igin 8.200.000,-TL talep
edilmektedir. Binanin tamami igin 45.000 TL kira bedeli talep ediimektedir.

(m? satis dederi 5.125,-TL) (ayhk m? birim kira degeri 28,-TL)

3. Tasinmazlara yakin konumlu, D100 Karayolu yan yolda oldugu belirtilen, 5 kath
(bodrum zemin ve 3 normal kat) bodrum kat hari¢ binanin 4 kati igin 140.000,-TL
kira bedeli talep edilmekte olup, zemin (stii toplam ingaat alani 9.400 m%dir.

(aylik m? birim kira de§eri 15,-TL)

4. Tasinmazlara yakin konumlu, icmeler Képriisiine yakin oldugu belirtilen, 4.500 m?
kullamim alani oldugu beyan edilen, 7 kath (bodrum, zemin, 5 normal kat ve gati kati)
olan, dis cephesi yapim asamasinda olan yeni plaza icin 85.000,-USD kira bedeli
talep edilmektedir. (aylik m? birim kira dederi 19,-USD / 55,-TL)

5. Tasinmazlara yakin konumlu, Igmeler Yanyolda oldugu belirtilen, 5 kath (bodrum,
zemin, 3 normal kat ve cati kati), bodrum kati 200 m?, zemin kati 300 m?, normal
katlari 145'er m?, ¢ati kati 65 m? olarak belirtilen cam giydirmeli piaza (1.000 m?)
binasi igin 24.000,-TL kira bedeli talep edilmekte olup, satis degeri ise
5.200.000,-TL'dir. (aylik m? birim kira degeri 24,~TL) (m? satis degeri 5.200,-TL)

6. Tasinmazlara yakin konumlu, Iigmeler Képriisii'ne yakin, 5 kath, halihazirda ingaat
halinde bulunan, bittijinde dis cephenin cam giydirmeli olacagi &6grenilen, zemin
katinda 9 adet dilkkanmin oldugu, normal katlarinin 650 m? oldugju ve normal
katlarinin ofis kullanimina uygun oldu§u &grenilmistir. Toplamda 3.250 m? kultanim
alani oldugu beyan edilen binanin 1. normal kati icin D100 Karayolu cepheli olmasi
sebebi ile 40.500,-TL kira bedeli talep edilmekte, 3. normai kati igin ise 33.000 TL
kira bedeli talep edilmektedir. (m? kira degderi 62,-TL ve 51,-TL)

7. Tasinmazlara yakin konumlu, Cordella Sitesi igerisinde ancak miistakil girisi de
oldugu belirtilen, 560 m? kapal alani, 200 m? bahge alani olan, zemin ve bodrum
katta konumlu, halihazirda anaokulu olarak kullanilan 2 kat igin 13.500,-TL kira
bedeli talep edilmektedir. Emsal tasinmazin satis bedeli ise 3.300.000,-TL'dir.

(m? satis dederi 5.895,-TL) (m? kira degeri 24,-TL)

Not: 1) Satilik emsallerin tiiminde pazarhk pay mevcuttur.
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Bblgedeki satilik ve kiralik olan diikkan niteliginde taginmazlar:
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1. Tasinmazlara yakin konumlu, Tuzla Kaymakamhd\’ na ¢ok yakin oldugu belirtilen, 175
m? bodrum kati olan, 190 m? giris kati bulunan, halihazirda tadilat ihtiyacinin oldugu,
dikkan icin 1.650.000 TL Talep ediimektedir. Kira bedeli olarak da 7.500 TL talep
edilmektedir. Birim deder, bodrum kat kullanim alani zemin kata 1/5 oraninda
indirgenerek hesaplanmistir. (m? satis degeri 7.335,-TL) (m? kira dederi ~ 34,-TL)

2. Tasinmazlara yakin konumlu, Eska Ogretmenler Sitesi igerisinde zemin katta
bulunan, 90 m? bodrum katlan olan, 105 m? giris katlan olan toplamda 390 m? olarak
beyan edilen 2 adet diikkan igin 3.500.000 TL talep edilmektedir. Kira bedeli olarak
da iki ditkkan icin 17.500 TL talep edilmektedir. Emsal taginmazin halihazirda insaat
isterinin devam ettigi ve 2 ay igerisinde teslim etmeyi planladiklan ogrenilmistir.
Birim deder, bodrum kat kullanim alam zemin kata 1/5 oraninda indirgenerek
hesaplanmistir.

(m? satis degderi ~ 14.230,-TL) (m? kira dederi ~ 71,-TL)

3. Taginmazlara yakin konumlu, 360 m? olarak beyan edilen (60 m” bodrum katta depo
alan, giris katta 300 m? kapali alan), toplam 2 b&lmeden olusan, yeni yapilmis
binanin zemin katinda bulunan, dikkan igin 2.250.000 TL talep edilmektedir.
Tasinmazin kira bedeli olarak da aylik 16.500,-TL kira istenmektedir. Birim deger,
bodrum kat kullanim alan zemin kata 1/5 oraninda indirgenerek hesaplanmigtir.

(m? satis degeri 7.210,-TL) (m? kira dederi 53,-TL)
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4. Tasinmazlara yakin konumlu, Tuzla Belediye binasi karsisinda bulunan, Port Life
Tuzla projesi biinyesinde zemin katta bulunan, toplam 130 m? olarak beyan edilen
(50 m? bodrumda depo alani, 80 m? giris alani bulunan) ve 20 m? de 6n bahge
kullanimi oldugu beyan edilen, ditkkan icin 1.305.000 TL talep edilmektedir. Emsal
tasinmazin kira bedelinin ise 7.200 TL oldugu &grenilmistir. Birim deder, bodrum kat
ve bahge kullanim alani zemin kata 1/5 oraninda indirgenerek hesaplanmistir,

(m? satis degeri 13.880,-TL) (m? kira dederi 77,-TL)
5. Tuzla Modern Projesi biinyesinde yer alan dikkanlann satis dederleri asadida
sunulmustur.
Proje biinyesinde zemin katta bulunan, 78 m? olarak beyan edilen ditkkan icin
586.350 TL satig bedeli talep edilmektedir. (m? birim satis degeri 7.515,-TL)

- Proje biinyesinde zemin katta bulunan, 118 m? olarak beyan edilen diikkan igin
885.525 TL satig bedeli talep edilmektedir. (m? birim satis dederi 7.505,-TL)

6. Tasinmazlara yakin konumlu, 330 m? (130 m? bodrum, 100 m? giris, 100 m? asma
kat) oldugu beyan edilen, diikkan igin 1.350.000 TL talep edilmektedir. Taginmazin
kira bedeli 6.500 TL olarak beyan edilmistir. Birim deder, bodrum ve asma kat
kullanim alani zemin kata 1/5 oraninda indirgenerek hesaplanmistir.

(m? satis dederi 9.520,-TL) (m? kira dederi 45,-TL)

7. ISGYO A.S. temin edilen kira sézlesmelerine gére proje bunyesinde yer alan restoran
nitelifindeki bazi taginmazlarnn m? birim kira degerlerinin 140 - 155,-TL araliinda
oldugu gériilmiistiir.
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6. BOLUM GAYRIMENKULLERIN  DEGERLEME
SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLER1

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma vaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullanilir. Bu yontemlerin
uygulanabilirigi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére
dedismektedir. Pazar degeri tahminleri igin segilen her tiir yaklagim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklagimi miilk fiyatlanni pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan milklerin
pazar fiyatlan lizerinde bir galisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi‘nda pazar degeri uygulamalari icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akislan) buglinkii degerlerinin toplamina esit
olacagini éngérir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini g6z
éniinde bulunduran islemleri igerir.

Mallyet yaklagimi'nda, arsa uzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
¢ikariimasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkulin dederi belilenmektedir.

6.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmaziarin pazar dederinin tespitinde emsal karsilastirma
yéntemi ve gelir indirgeme y8ntemi kullaniimistir. Tasinmazlarin pazar dederinin
tespitinde maliyet yaklagimi yéntemi kullanlmamigtir. Zira; Ulkemizde bagimsiz béliime
ait arsa pay) hesabinda farkli hesaplarin kuflanilmasi sebebiyle bu tiir gayrimenkullerin
(daire, diikkén, ofis vs.) degerlemesinde maliyet yaklagimi yéntemi her zaman cok
saglikh sonuglar vermemektedir.
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ
TESPiTI

7.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ybntemde, yakin dénemde pazara cikanlmis ve kiralanmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat
ayarlamasi vyapildiktan sonra konu tasinmazlar igin ortalama m2 pazar degeri
beliflenmistir.

Bulunan emsailer konum, fonksiyonel kullanim ve biyukliik gibi kriterler dahilinde
kargilagtinimig, emiak pazarinin giincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalan ile
gorigsiimis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimigtir.

7.1.1 EMSALLERIN ANALIZi

Taginmazlarin pazar degerinin tespitinde pazarda bulunan emsal taginmazlarin
sahip olduklari olumiu, olumsuz ve benzer &zelliklere gére karsilastinimasi ve
uyumlagtinimast yoluna gidilmigtir. Bu kapsamda emsal tasinmaziar; konum / lokasyon,
blylklik, mevcut durumu, fiziksel / ingaat oOzellikleri gibi kriterler dodrultusunda
degerlendirilmigtir. Dederlendirme kriterleri ise gok kotii, kétiy, koti-orta, orta, iyi-orta,
iyi ve gok iyi olarak belirlenmigtir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklan
sunulmus olup ayrica blyiiklik bazindaki degerlendirmeler de agadidaki tabloda yer
almaktadir. Puan araliklan mesleki deneyim ve sirketimizdeki dijer verilerden elde

edilmistir.

Oran Araligs
Cok Kéti Cok Buyiik % 20 {izeri
Kot Blyuk % 11 - % 20
Orta Kot Orta Buyiik % 1-%10
Benzer Benze % 0
Orta lyi Orta Kiiglik - % 10 - (-% 1)
Lyi Kiiglk - % 20 - (-% 11)
Cok lyi Cok Kiiclik - % 20 Gzeri

Not: Emsal analizi rapora konu tasinmazlardan A Blok'ta yer alan ofis niteligindeki 30
no'lu bagimsiz béliim ile yine A Blok’ta yer alan diikkan niteligindeki 1 no’lu bagimsiz
bélim igin yapilmig olup, diger badimsiz bélimler proje igerisindeki konum ve kullanim
fonksiyonlanina gére kendi iglerinde gerefiyelendirilerek deder takdir editmistir.
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Ofis Satis Birim Degeri Emsal Analizi

ANOV A

Varyap Plaza Emsal 2 Emsal 5 Emsal 7
Ortalama m? Birim 5.680 5.125 5.200 5.895
Satis Dederi (TL)
Lokasyon i¢in Orta iyi Orta iyi Orta kotu Orta kot
ayarlama -% 10 -% 10 % 5 % 5
Plelicest)/Jugaat Orta Kotil Kt Kot Orta kti
Ozellikler icin % 5 i % 15 9% 5
ayarlama .
Kullanim alani / Benzer Benzer Benzer Benzer
Bliylikliik % 0 % 0 % 0 % 0
Kota K&t Kot Kot
Fonksiyonu % 20 % 20 % 20 % 20
Var Var Var Var
e - %5 %5 - %5 - % 5
‘(‘.I‘.’f)" lanmig degier 6.120 6.045 7.160 7.410
Ortalama Emsai
Degjeri (TL) P
Ofis Kira Birim Dedfjeri Emsal Analizi
V:I?zaap Emsal 2 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7
Ortalama m? |
Birim Kira | 34 28 55 24 | 57 24
Degeri (TL) ! i : ———
Lokasyon igin Ortalyi | Ortalyi | Ortalyi | Ortakotd | Orta iyi Orta kéti
ayarlama - % 10 ﬁ -% 10 -9% 10 % 5 -% 10 % 5
Fiziksel /
ingaat Ortakotii | K&ti | Orta kdtu Kétu Orta kotu | Orta ket
Ozellikleri icin % 5 i % 15 % 5 % 15 % 5 % 5
ayarlama !
Kullanim alam Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
/ Buylkiiik % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0
Kotu K&td Benzer Kot Benzer Kot
Fonksiyonu % 20 % 20 % 0 % 20 % 0 % 20
Var Var var Var Var Var
R -%5 -% 5 -%5 ~%5 ~%5 7 o
Ayarlanmus
deijer (TL) 36 33 49 33 51 30
Ortalama
Emsal Dedjeri ~ 38,50
(TL)

Not: Rapora konu tasinmazlarin bir kisminin Sisecam firmasi ile kira sézlesmeleri
bulunmaktadir. Bu stzlesmelere gére rapor konusu tasinmazlann aylik m? birim kira
dederleri ortalama 38,5 TL'dir. is GYO A.S. tarafindan alinan bu kira bedeli emsal
analizinde takdir edilen birim kira degeri ile ortiismektedir.
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Diikkan Satis Birim Dederi Emsal Analizi

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6

Ortalama m?
Birim Kira 7.335 14.230 7.210 13.880 7.510 9.520
Dederi (TL)
Lokasyon igin Orta kbtii Iyi Orta kot Orta iyi Orta kéti Orta iyi
ayarlama % 5 - % 15 % 5 - % 10 % 5 -%5
Fiziksel /
Insaat Orta kétu | Orta k6ta | Orta kotu | Orta kot Orta kot Orta kotu
Ozellikderi igin % 5 % 5 % 5 % 5 % 5 % 5
ayarlama
Kuliamm alani Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
/ Bityiikliik % 0 % 0 % 0 % 0 % O % 0

1 Kot Kotu Kot Kot Kétt Kot
Fonksiyonu % 20 % 20 % 20 % 20 % 20 % 20

Var Var Var Var Var Var

Pazarlik pay; %5 %5 %5 -%5 -%5 -%5
Ayarlanmig
deger (TL) S.220 14.480 9.060 14.955 9.440 10.825
Ortalama
Emsal Defjeri 11.330
(TL)

Restoran nitelikli taginmazlarin ise ticari anlamda serefiyelerinin daha yiiksek oldugu
goragiinden hareketle m? birim satis degeri igin 17.500,-TL defer takdir edilmigtir. Daha
sonradan proje binyesinde yer alan taginmazlar igin kendi iglerinde kattaki konum,
baytklik, kullamim fonksiyonu gibi serefiye kriterlerine gére ayn ayr degerler takdir
edilmistir.

Diikkan Kira Birim Dedieri Emsal Analizi

Emsal 1 Emsal 2 Emsal3 | Emsal 4 Emsal 6
Ortalama m?
Birim Kira 34 71 53 77 45
Degeri (TL)
Lokasyon igin Orta kotl fyi Orta kotu Orta iyi Orta iy}
ayarlama % 5 -% 15 % 5 - % 10 -%5
Fiziksel /
Insaat Orta kot Orta kotu Orta kotu Orta koti Orta kota
Ozellikleri icin % 5 % 5 % 5 % 5 % 5
| ayarlama
Kullanim alam Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
/ Buyiikliik % 0 % 0 % 0 % 0 % 0
) Kot Kot Kot Kéti Kot
Fonksiyonu % 20 % 20 % 20 % 20 % 20
Var Var Var Var Var
Pazariik payi -% 5 (65 5 “%5 -% 5 ~% 5
Aypsianimiy 43 72 66 83 51
deger (TL)
Ortalama
Emsal Degeri 63
(TL)
40

NOVA TD RAPOR NO: 2016/5579




ANOVA

Restoran nitelikli taginmazlann ise ticari anlamda serefiyelerinin daha yiksek oldudu
gériisiinden ve mevcut kira sézlesmelerinden hareketle m? birim kira degeri igin 135,-TL
deger takdir edilmistir. Daha sonradan proje biinyesinde yer alan tasinmazlar icin kendi
iclerinde kattaki konum, biyiklik, kullanim fonksiyonu gibi serefiye kriterlerine gére ayn
ayr degerler takdir edilmistir.

7.1.2 KAPiTALiZASYON ORANI ANALIZi

Piyasa bilgileri bslimiinde yer alan emsallerin m? birim kira degerlerinin satis
degerlerine olan oranlari incelendiginde;

Varyap plazadaki kira degerinden pazar degerine geri doniis siiresi yaklasik

ortalama 172,5 ay (~ 14 yil), 2 no’lu emsal igin geri doniis siiresi 183 ay {(~ 15 yil), 5
nolu emsal igin 216 ay (~ 18 yil) 7 no'lu emsal igin ise geri dénils siiresi 245 aydir
(~ 20 yil). Gérildiigu Uzere bolgede geri donls siireleri 14 — 20 yil arasinda
degismektedir. Emsallerin geri déniig yillarinin aritmetik ortalamalan yaklasik olarak (14
+ 15 + 18 + 20) / 4 = 16,75 yIl hesaplanmistir. Rapor konusu tasinmazlann kullanim
alanlarinin blydkliga, kullamim fonksiyonlan, nitelikleri ve mevcut kiralama sézlesmeleri
dikkate ahndidinda bu sure lzerinden % 10 iskonto yapilmasi éngdrillmistir. Bu
durumda geri dénus siiresi 16,75 yil x 0,90 = 15 yil hesaplanmigtir.
Dikkan nitelidindeki taginmazlar igin geri déniis siireleri sirasiyla, 215 ay (~ 18 yil), 185
ay (~ 15 yil), 136 ay (~ 11 yil), 180 ay (~ 15 yil) ve 212 ay (~ 18 yilYdir. Emsallerin
geri donug yillannin aritmetik ortalamalan yaklasik olarak (18 + 15 + 11 + 15+ 18)/ 5
= 15 yil hesaplanmigtir. Rapor konusu tasinmazlann kullamm alanlarinin biayuklada,
kullamm fonksiyonlar, nitelikleri ve mevcut kiralama sézlegsmeleri dikkate alindiginda bu
stire lizerinden % 10 iskonto yapilmasi 6ngériimistir. Bu durumda geri déniis siiresi 15
yil x 0,90 = 13,5 yil hesaplanmistir.
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ANOV A

7.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir bazli miilk degerleme, iki ayr yaklagim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; “direkt ya da dogrudan kapitalizasyon’ denilen ve miilkiin yalnizca bir

yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya ‘'getiri kapitalizasyonu’’ denilen ve
mdlkin belli bir siire igerisinde olusturacadi gelecek gelir akimlarinin bugiink( degerini
hesaplayan yéntemdir.
Direkt kapitalizasyon kullanarak, degerlemeci; yeni bir yatinmci agisindan, gelir lireten
milkin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek i¢in, karsilagtinlabilir mdlklerin satis fiyatlanyla gelirleri arasindaki ilisklyi
inceler. Daha sonra degerlemeci konu milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde
edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer miiklerde aym
diizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa
dederidir.

Gelir getiren millk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse d6diing almig olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinmcinin beklediji veya aldigi getiri orami kapitalizasyon oram (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran milkin sagladigi yilhk net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Taginmazin Pazar Degeri'dir.

Rapora konu tasinmazlarla benzer nitelikte gelir getiren miilkler incelendiginde
(komple bina, isyeri vs.) gayrimenkullerin yatinm dederlerinin 14 — 20 yil igerisinde
kendisini amorti ettigi gdzlenmistir. Analiz bélimiinde yapilan hesaplamalann 1siginda
rapora konu tasinmazlardan ofis niteliginde olanlarin 15 yil, dilkkan - restoran niteliginde
olanlarin ise 13,5 yil icerisinde kendisini amorti edecegdi goriisiindeyiz.

Taginmazlardan ofisler igin kapital orani ise (1/15 vil=) yaklasik % 6,67 diikkan -
restoranlar icin kapital oran ise {1/13,5) yaklasik % 7,41 olarak hesaplanmigtir.

Ofisler icin takdir edilen toplam kira getirisi KDV harig 946.200,-TL, diger
tasinmazlar icin takdir edilen toplam kira getiris ise 721.500,-TLdir.

Taginmazlarin yillik toplam net kira getirisi ise;

Ofisler; 946.200,-TL x 12 AY = 11.354.400,-TL'dir.

Dikkan - restoranlar; 721.500,-TL x 12 AY =8.658.000,-TL'dir.

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazlanin Toplam Pazar Dederi denkliginden
hareketle tasinmazin toplam pazar degeri;

% 6,67 = 11.354.400,-TL / Taginmazlarin {ofis) Toplam Pazar Degeri
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AINOV A

Tasinmazlann (ofis) Toplam Pazar Degeri = (169.468.657,-TL) 169.469.000,-TL
olarak belirlenmistir.

% 7,41 = 8.658.000,-TL / Tasinmazlarin (diikkan-restoran) Toplam Pazar Dederi
Taginmazlann (diikkan-restoran) Toplam Pazar Dederi = (116.842.105,-TL)
116.842.000,-TL olarak belirlenmigtir.

Tasinmazlarin toplam dederi; 169.469.000,-TL + 116.842.000,-TL = 286.311.000,-
TL olarak hesaplanmistir,

7.3 UZMAN GORUSOD

Kullanilan yontemlere gére ulasilan pazar dederleri asadida tablo halinde

listelenmistir.
DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 279.081.000,-TL
Gelir Kapitalizasyonu 286.311.000,-TL
Uyumlastinimis Deger 279.081.000,-TL

Gorlilecedi Gzere her iki yontemle bulunan degerler arasinda fark oimaktadir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari'mda yer alan “Miilkiin degerlemesinde genellikle
emsal kargilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimlan ve bu yaklasimlarla baglantili
metotlar uygulanir. Dederleme Uzmani bu yaklasimlardan iki veya daha fazlasimi ve
onlara bagh metotlan kullanarak elde ettifi gdstergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her (ig
yaklasim da ortada benzer veya uygun mal, esya veya hizmet varken, i¢lerinde fiyati en
diisiik olanin en cok talep topladidi ve en yaygin sekilde dagitildiini savunan ikame
ilkesine dayanir.” ifadesine istinaden en diisiik degerin tespiti emsal karsilastirma
yéntemi ile yapiimistir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglannin ginimiizdeki
degerini bulma islemidir. Bu ydntemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve
projeksiyonlar, glincel piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
stirekli istikrarli bir ekcnomiye dayalidir. Ayrica gelir indirgeme ile bulunan deger
icerisinde gelistirici kar1 da yer almaktadir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya ¢ikabilecek olumlu ya da olumsuz faktdriere
bagh olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
dénemde kendi iginde daha tutarh bir denge tasidigindan hareketle nihai deder clarak
emsal karsgilastirma yontemi ile bulunan degerin alinmasi uygun gérilmiistiir.

Buna gére rapor konusu tasinmazlarin toplam pazar dederi 279.081.000,-TL
olarak takdir olunmustur.
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ANOVA

Tasinmazlanin blok bazinda sigortaya esas toplam dederleri ise;

BLOK ADI INSAAT ALANI SIGORTAYA ESAS DEGER (TL)
A 39.709,87 75.450.000
B 27.028,11 51.355.000
D 26.450,95 50.255.000
Giivenlik 19,21 35.000
TOPLAM 177.095.000

Not: Bloklarin sigortaya esas degerleri hesaplanirken ingaat birim maliyeti 1.900,-TL
olarak alinmistir.

8. BOLUM TASINMAZ iICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON UC YIL iCERISINDEKI
GAYRiMENKUL DEGERLEME RAPORU

Taginmaz igin girketimiz tarafindan daha &nceden hazirlanmis gayrimenkul
dederleme raporu listesi asagida sunulmustur.
2015 yili igerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi : 01 Eylal 2015

Ekspertiz Tarihi : 22 Eyldl 2015

Rapor Tarihi : 30 EylGl 2015

Rapor No : 003 - 2015/7810

Raporu Hazirlayanlar :  Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Ingaat Mithendisi

Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Mehmet AYIKDIR / Harita Milhendisi
SPK Lisansh Degerleme Uzmani / SPK Lisans No:

401223
Projenin mevcut durumuyla pazar dederi 242.810.000,-TL
Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar _
degeri 263.740.000,-TL

2015 yih igerisinde hazirlanan kira degerleme raporu

Talep Tarihi : 15 Kasim 2015

Ekspertiz Tarihi . 23 Kasim 2015

Rapor Tarihi 1 27 Kasim 2015

Rapor No ! 003 - 2015/10894

Raporu Hazirlayanlar :  Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Mihendisi

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

Tasinmazin Tamamlanmasi _
Durumundaki Ayhk Kira Degeri 1.382.940,-TL
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ANOVA

2015 yih igerisinde hazirlanan kira degerleme raporu

Tatep Tarihi : 01 Arahk 2015

Ekspertiz Tarihi ¢ 23 Aralik 2015

Rapor Tarihi : 28 Aralk 2015

Rapor No : 003 -~ 2015/10504

Raporu Hazirlayanlar  : Onur KAYMAKBAYRAKTAR / insaat Mihendisi

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 270.075.000,-TL

Projenin tamamlanmasi durumundakli pazar

dederi 273.955.000,-TL
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen tagsinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
kenumlanna, blydkliklerine, mimari ve insai o6zelliklerine, mevcut durumlarina ve
cevrede vyapillan piyasa aragtirmalarina goére takdir edilen toplam pazar degerleri
asagidaki tabloda sunulmustur.

TL UsD

Tasinmazlarin toplam pazar degeri 279.081.000 95.881.000

(*) Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 2,9107 TL'dir.

Bu degerlere KDV dahil degildir. Tasinmazlann KDV dahil toplam dedgeri
329.315.580,-TL dir.
Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri

cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg: portféyiinde “bina” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacad) goriis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor g orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 23 Haziran 2016

(Ekspertiz tarihi: 17 Haziran 2016)

Saygilarimizla,

Mehmet AYIKDIR Onur KAYMAKBAYRAKTAR
Harita Miihendisi Ingaat Mihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Degderleme Uzmani

Eki:

s Uydu gorintisi

¢ Tapu sureti ve takyidat yazisi

o Imar durumu érnegdi ve plan érnegi

e Vaziyet plani 6rnedi

« Yapi kullanma izin belgeleri

e Fotograflar

» Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri (4 sayfa)
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