GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

Dogus Otomotiv Servis ve Ticaret A.S.

Dayanak So6zlesmesi 01.09.2010
Ekspertiz Tarihi 10.09.2010
Rapor Tarihi 17.09.2010
Degerleme Siiresi 7 glin

Degerlenen Miilkiyet Haklan

Tam milkiyet

Raporun Konusu

Arsanin pazar degeri ve bilgilendirme amach olarak|
parsel Uzerinde vyapilmasi planlanan “Konsept]
Proje"nin insa edilmesi durumundaki proje hissesine
diisen arsa dahil pazar degeri

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

Hirriyet Mahallesi, D100 (E-5) Kuzey Yanyolu,

Adres 115 pafta, 2690 ada, 83 no'lu parsel,
Kartal / ISTANBUL
Tapu Bilgileri Istanbul iI'i', Kartal ilgesi, Kavaclk mahallesi, Pendik|
yolu mevkii, 115 pafta, 2690 ada, 83 no’lu parsel
Maliki Dogus Gayrimenkul Yatirim ve Isletme A.S.

Mevcut Kullanici

Bos durumdadir.

Mevcut Kullanim

Bos durumdadir.

Kullanim Alani

14.736,06 m?
(115 pafta, 2690 ada, 83 no'lu parselin alani)

Tapu Incelemesi

Tasinmaz Uzerinde takyidat mevcuttur.
(Bkz. rapor — tapu kiitligi incelemesi)

Imar Durumu

Bkz. rapor — imar durumu

En Iyi ve En Verimli Kullanimi

Uzerinde; ofis, konut ve ticaret (initelerini barindiran
bir proje gelistirilmesidir. |

KULLANILAN YONTEMLERE GORE KDV HARIC GAYRIMENKULUN DEGERI

Emsal Karsilastirma

51.575.000,-TL 34.737.657,-USD|

Gelir indirgeme

53.152.000,-TL 35.800.000,-USD|

Nihai Sonug (Arsa)

51.575.000,-TL 34.737.657,-USD|

Konsept Proje Degeri

68.420.000,-TL 46.083.384,-USD|

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Hiseyin CINAR (SPK Lisans No: 400615)

DEGERLEME UZMANI

Metin GURAY  (SPK Lisans No: 401611)
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1. RAPOR BiLGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMES] YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

TALEP TARIHI
DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN TURU

DAYANAK SOZLESMESININ
TARIHI

DAYANAK SOZLESMESININ
NUMARASI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

: Dogus Otomotiv Servis ve Ticaret A.S.

: Hirriyet Mahallesi, D100 (E-5) Kuzey Yanyolu,

115 pafta, 2690 ada, 83 no'lu parsel,
Kartal / ISTANBUL

: 01.09.2010
: 10.09.2010
: 17.09.2010
: 2010-DOGUSOTO-003

: Bu rapor, Dodus Gayrimenkul Yatirm ve Isletme A.S.

milkiyetindeki Istanbul ili, Kartal ilcesi, Yakacik
Mahallesi, Pendik yolu mevkii, 115 pafta, 2690 ada, 83
no’lu parselin pazar dederi ve bilgilendirme amacl olarak
parsel Uzerinde yapilmasi planlanan “Konsept Proje”nin
insa edilmesi durumundaki proje hissesine disen arsa
(10.860 m?) dahil pazar degerinin tespitine yonelik
olarak hazirlanmstir.

: 01.09.2010

: 2010-DOGUSOTO-003

: Metin GURAY - Insaat Miihendisi

Sorumlu Degerleme Uzmani (SPK Lisans No: 400611)

: Hiiseyin CINAR — Iktisat

Sorumlu Degerleme Uzmani (SPK Lisans No: 400615)

: SOz konusu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII,

No: 35 sayilh “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde
hazirlanmistir.
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2. SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. Sirketi Bilgileri

SIRKET UNVANI : Taksim Kurumsal Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Cumhuriyet Caddesi, No: 187, Sipahi Apartmani, Kat: 6
Elmadag — Sisli / ISTANBUL

TELEFON NO : 0212 296 40 33
TESCIL SICiL NO : 606938 / 554520

ODENMIS SERMAYESI : 215.000,-TL

FAALIYET KONUSU : Ydrurllkteki mevzuat cercevesinde resmi ve 6zel, gercek

ve tlzel kisi ve kuruluslara ait bir gayrimenkulln,
gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagh hak
ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri ile gayrimenkullerle
ilgili piyasa arastirmasi, fizibilite calismasi, gayrimenkul
ve buna bagh haklarin hukuki durumunun analizi,
gayrimenkullerle ilgili yatirm ve know-how
sozlesmelerinin analizi, bos arazi ve gelistirilmis proje
degeri analizi, en yiiksek ve en iyi kullanim dederi analizi
gibi alanlarda danigmanlik hizmeti vermektir.

2.2. Miisteri Bilgileri

SIRKET UNVANI : Dogus Otomotiv Servis ve Ticaret A.S.

SIRKETIN ADRESI : Maslak Mahallesi Ahi Evran Polaris Cad, No: 4
Maslak-Sisli/ISTANBUL

TELEFON NO 1 0262676 95 26
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2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Dodus Gayrimenkul Yatinm ve Isletme A.S.nin talebine istinaden, sirket
portféyline alinmasi planlanan / portféylinde bulunan gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayil “"Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina liskin Esaslar Hakkinda Teblig”
hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayii kararinda yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul
dederleme raporudur. Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

3. DEGERLEME HAKKINDA BILGiLER VE UYGUNLUK BEYANI

3.1. Deger ve Pazar Degeri (Adil Piyasa Degeri) Tanimi

Deger:

Satin alinacak bir mal veya hizmet igin alicilar ve saticilar arasinda olusturulan fiyat ile
ilgili ekonomik bir kavramdir. Deger gergek bir veri olmayip belirli bir deger tanimina gore belirli
bir zamanda mal ve hizmetler icin 6denmesi muhtemel bir fiyatin bir takdirinden ibarettir.
Dederin ekonomik anlamdaki kavrami, degerlemenin yapildidi tarihte malin sahibi veya hizmeti
alan kisiye tahakkuk eden yararlar hakkinda piyasanin géristni yansitir.

Pazar Degeri (Adil piyasa degeri):

Bir miulkin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi

sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde gerceklestirecekleri

alim/satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tutardir.

3.2. Gegerlilik Kosullan

Bu degerleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Al ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulun satigi igin makul bir stire taninmstir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulin alim/satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz

oranlar Gzerinden gerceklestirilmektedir.
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3.3. Uygunluk Beyani

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.
Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigi;
Degerleme Uzmaninin Ucreti raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigs;
Dederlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina goére gerceklestigi;

Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tirli konusunda daha

onceden deneyimi oldugu;
Degerleme Uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigi;

Raporda belirtilen kisiler haricinde sirketimiz calisanlarindan Degerleme Elemani Nurettin
KULAK bu raporun hazirlanmasinda; saha calismasi ile resmi kurumlar ve emsal

arastirmalari konularinda mesleki yardimda bulunmustur.

3.4. Genel Varsayimlar

Ekspertiz tarihinden itibaren miilkte meydana gelebilecek fiziksel degisikliklerin raporda

belirtilen fikir ve sonuclar etkilemesinden sorumluluk tasinmaz.

Milkiyetin yetkin bir yonetimin elinde bulunmasi durumundaki en iyi kullanim analizi

degerlendirmesi yapilmistir.

Rapor ekinde sunulan ekler, sadece okuyucuyu bilgilendirmek amach olup bu belgeler ile

yasal bir islem yapilamaz.

Depreme karsi dayaniklilik, zemin alti isler ve binanin statik isleri uzmanhgimiz disinda
olup bu arastirmalarin yetkin kisilerce yapilmasi gerekmektedir. Calismamiz, herhangi bir

yapisal sorun olmadigi varsayimi ile gerceklestirilmistir.

Piyasa arastirmalari glincel olup, ylzylize pazarlik usull yapilan gérlismelerde veya kitle
iletisim araclari kullanilmak suretiyle yapilmistir. Piyasa arastirmalarindaki emsal degerler

tarafimiza ifade edildigi kadariyla dogrudur.
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET VE iMAR DURUM

BILGILERI

4.1. Miilkiyet Bilgileri

SAHIBI

ILI

ILCESI
MAHALLESI
MEVKIi
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
NITELIGI
YUzZOLGCUMU
ARSA PAYI
YEVMIYE NO
CILT NO
SAYFA NO
TARIHI

4.2. Takyidat Bilgileri

: Dodus Gayrimenkul Yatinm ve Isletme A.S.
: Istanbul

: Kartal

: Yakacik

: Pendik yolu

: 115

: 2690

: 83

: Arsa

: 14.736,06 m?
: Tamami

: 14004

: 160

: 15790

: 08.08.2008

Istanbul ili, Kartal ilcesi Tapu Sicil Midiirligi'nden 04.09.2010 tarihinde alinan sifahi
bilgiye gore degerlemeye konu gayrimenkul (izerinde herhangi bir ipotek, haciz ve kisitlayici
serh bulunmamakta olup, tasinmaz (izerinde asagidaki notlarin bulundugu 6grenilmistir.

Beyanlar Boliimii:

- Dosyasinda mevcut evraki musbitesine goére teferruat serhi. (22.10.1971 tarih ve 4

yevmiye no ile)

- Dosyasinda mevcut evraki musbitesine gore teferruat serhi. (03.07.1972 tarih ve 2585

yevmiye no ile)

- Teferruat serhi. (12.12.1977 tarih ve 11139 yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:
- TEDAS lehine 147,17 m¥lik kisimda irtifak hakki. (05.11.2002 tarih ve 8720 yevmiye

no ile)

NOT-1: Beyanlar boliminde bulunan bu serhler, tasinmazin eski niteligi olan bahceli kargir fabrika
oldugu dénemde konulmustur. Miilkiyet bilgilerinde de goriilecedi lizere tasinmazin cinsi arsa
olarak degistirilmis olup, mal sahibinin talebi (izerine beyanlar hanesinde yazan teferruat listeleri
terkin edilebilecektir. Ayrica hak ve miikellefiyetler bélimiindeki serh rutin bir uygulama olup
herhangi bir kisitlayici etkisi yoktur. Dederleme konusu gayrimenkuliin satisina ve kiralanmasina
veya lizerine ipotek tesis edilmesine ve devredilmesine engel bulunmamaktadir.

NOT-2: Mal sahibi Dodus Gayrimenkul Yatnm ve Isletme A.S. tarafindan Kartal Tapu Sicil
Mudurligi’'nden alinacak Takyidat Yazisi tarafimiza bu dederleme raporunun hazirlanmasindan

sonra ibraz edilecektir.
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4.3. Imar Durumu Bilgileri

Kartal Belediyesi Imar Miidirliigi'nde 04.09.2010 tarihinde yapilan sifahi incelemede

rapor konusu 115 pafta, 2690 ada, 83 parselin 19.09.2006 tasdik tarihli ve 23.03.2008 tadilat
tarihli, 1/1000 &lcekli Kartal Giineyi Imar Plani paftasinda “Konut + Ticaret Alani” icerisinde
yer almakta oldugu égrenilmistir.

Plan notlarina gore yapilasma sartlan asagidaki sekildedir.

- TAKS (Taban Alani Katsayisi) (*): 0,20 - 0,40

- KAKS (Katlar Alani Katsayisi) (*): 2,00

- Insaat Nizami: Ayrik nizam

- Hmax: Serbest.

- Cekme mesafeleri: Bina derinligi: max 30 m, 6n bahce mesafesi: 5 m, yan ve arka
bahce cekme mesafeleri: min 3 m.

- Ticaret + Konut alanlar igerisinde toptan ve perakende ticaret ile hizmet fonksiyonu
ve ileri teknoloji kullanan hizmet agirlikh endustri yer alabilir.

- Tamamen ticaret+konut veya tamamen konut yapilabilir.

- Kat adedi verilen ticaret+konut blok yapilanmalarinda kat adedi iptal edilerek TAKS
degeri 0,20 — 0,40 arasinda serbest birakilmistir.

- Ticaret alanlarinda planin getirdigi yapilasma kosullarini gegmemek, ayrik nizamda
yapilanmak, ilgili yonetmeliklere uygun olmak kosulu ile 6zel saglik ve Ozel egitim
tesisleri (ylksek 6grenim tesisleri harig) yapilabilir.

- Ticaret+konut alanlari icerisinde tiyatro, sinema, sergi salonu gibi kilttirel etkinliklere
yonelik fonksiyonlar yer alabilir.

- Ticaret+konut alanlan igerisinde planin getirdigi yapilanma kosullarini gegmemek,
ayrik nizamda yapilanmak kosulu ile “kath otopark” yapilabilir.

- 12.02.2007 gin ve 2006/9140 sayil onay geredi E-5 Karayolu'ndan 6n bahge
mesafesi 10 m. cekilecektir.

- 15.05.2008 tarih ve 030902007949/65947 sayili ISKI yazisi geregince derenin ihdasi
uygun gorilmemis olup, bu kismin imar planlarinda yol veya yesil alan olarak
ayrilmasi belirtilmistir.

*)

NOT:

TAKS (Taban Alani Katsayisi): Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Taban alani, yapinin parsel iginde plan ve yonetmelik hiikiimlerine gore diizenlenmis
zeminde kaplayacadi alandir. Isikliklar, eklentiler (miistemilat) bu alana katiimaz.

KAKS (Katlar Alani Katsayisi): Yapinin bitiin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cati katlar ve kapali gikmalar
dahil kullanilabilen bitin katlarin isikliklar ciktiktan sonraki alanlari toplamidir. Agik cikmalar ve i
yiiksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalnizca tesisatin gecirildigi tesisat galerileri ve katlari ile ticari
amaci olmayan ve yapinin kendi gereksinmesi igin otopark olarak kullanilan bélim ve katlar bu
alana katilmazlar. Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, eglenme ve dinlenme vyerleri gibi
oturmaya, ¢alismaya, edlenmeye ve dinlenmeye ayriimak lzere yapilan bdlimler anlasilir.

Mal sahibi Dodus Gayrimenkul Yatnm ve Isletme A.S. tarafindan Kartal Belediyesi Imar
Midirligi'nden alinacak olan Imar Durumu Yazisi tarafimiza bu degerleme raporunun
hazirlanmasindan sonra ibraz edilecektir.
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Dogus Gayrimenkul Yatinm ve Isletme A.S. ve Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi

arasinda 23.09.2009 tarihinde imzalanan protokolde (Bkz. Ekler: Protokol) asagidaki notlar

belirtilmistir.

Istanbul Bilyiiksehir Belediye Baskanlidi’nca yapimina baslanan Kadikdy — Kartal
Metrosunun Kartal — Kaynarca uzatma hatti Uzerinde yer alan Yakaclk Metro
Istasyonu icin Dodus’un sahip oldugu Kartal, Yakacik bolgesi, 115 pafta, 2690 ada,
83 parsel no'lu 14.736,06 m? yiizélclimlii arsada bedelsiz daimi irtifak hakki tasis
edilecek alanlarin belirlenecek ve Dogus’'un milkiyet ve imara iliskin haklari

givenceye alinacaktir.

Dogus’un sahip oldugu Kartal, Yakacik bolgesi, 115 pafta, 2690 ada, 83 parsel no'lu
14.736,06 m? yiizélciimlii arsada ekli proje ve vaziyet planlarinda belirlendigi gibi

bedelsiz daimi irtifak hakki yer Ustl ve yeraltinda tesis edilecektir.

Dogus’un sahip oldugu Kartal, Yakacik bolgesi, 115 pafta, 2690 ada, 83 parsel no’'lu
14.736,06 m? yiizdlcimli arsanin yer altinda sadece istasyon yapisi 1.478 m? olarak
belirtilen kismi ile yeriistiinde sadece 206 m? yiizdlciimlii kisminda vaziyet gosterilen
metro giris yapilari, merdivenleri, giris — cikis yaya yollari ve havalandirma bacalari

kismi icin bedelsiz daimi irtifak hakki tesis edilecektir.

4.4. Proje, Ruhsat, Yapi Kullanma izin Belgesi ve Yapi Denetim Bilgileri

Kartal Belediyesi Imar Miidiirliigii Arsivi'nde degerlemeye konu 115 pafta, 2690 ada, 83

no’lu parsele ait arsiv dosyasi Uzerinde 23.08.2010 tarihinde yapilan incelemede asagidaki

tespitlerde bulunulmustur.

Parsel (izerinde inga edilmesi planlanan proje blinyesinde yer alan Al Blok, A2 Blok,
B Blok ve ylzme havuzu ile ortak alanlar igin 03.12.2008 tasdik tarihli mimari
projelere istinaden 15.12.2009 tarihli ve 4-45 sayill 4 adet yapl ruhsati
bulunmaktadir.

Parsel (izerinde insa edilmesi planlanan proje blinyesinde yer alan Al Blok, A2 Blok,
B Blok ve yiizme havuzu ile ortak alanlar icin diizenlenmis 25.03.2010 tasdik tarihli
mimari projelere istinaden 31.03.2010 tarihli ve 1-94 sayili 4 adet tadilat yapi ruhsati
bulunmaktadir. (Bkz. ekler / yapi ruhsatlar)

Ancak mal sahibinden edinilen bilgiye gore son alinan tadilat ruhsatlarina ait projenin

insa edilmeyecedi, tadilat ruhsatlarina ait proje yerine parsel (zerine ofis blogu ile
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VW Showroom, Seat Showroom, Audi Showroom ve servis bolimi yapilarindan
olusan “Konsept Proje”nin insa edilecegi bilgisi alinmistir. Mal sahibi firma
yetkililerinden; mimari projelerin ¢izim asamasinda oldugu ve en kisa siirede
belediyeye yasal bagvurularin yapilacadi bilgisi alinmistir.

- “Konsept Proje” biinyesinde yer alan VW Showroom, Seat Showroom, Audi
Showroom ve servis bolimi yapilarina ait planlan kapali alan bilgileri ve konsept
proje bilgileri rapor ekinde dunulmustur.

- Parselin lizerinde yeni gelistirilecek olan proje ile ilgili bilgiler mal
sahibinden temin edilmis olup, bu projeye ait mimari projelerin
onaylanmasi ve yapi ruhsatlarinin alinmasi durumunda degerleme
raporunun yenilenmesi uygun olacaktir.

- Arsanin pazar degerinin tespitinde kullanilacak olan “gelir indirgeme yodntemi”nde
parsel zerine inga edilecek tadilat ruhsatlarina (31.03.2010 tarih ve 1-94 sayil 4
adet ruhsat) istinaden diizenlenen mimari proje (25.03.2010 tasdik tarihli) dikkate

alinmigtir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin yapi denetim islerini Yeni Kent Yapi Denetim Ltd. Sti.
firmasi Ustlenmistir. Sirket; Kordonboyu Mahallesi, Hiikiimet Caddesi, No: 3, Daire: 17, Kartal -

Istanbul adresinde hizmet vermekte olup telefon numarasi; 0216 306 58 01'dir.

4.5. Gayrimenkuliin Parsel Bazinda Yerinin Tespiti
Dederleme konusu gayrimenkuliin yerinin tespiti Kartal Kadastro Mudirligi’'nde

yapilmigtir.

4.6. Gayrimenkuliin Son Ug Yilhk Donemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisiklikler

4.6.1. Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi
Kartal Tapu Sicil Mldirligi'nde 23.08.2010 tarihinde yapilan incelemelerde son 3 yil

icerisinde tasinmazin miilkiyetindeki degisikliklerin asagidaki sekilde oldugu tespit edilmistir.

e Tapu kitiiginin 5257 no’lu sayfasinda kayitl bulunan 15.639 m? alanli ve vasfi
“Bahgeli kargir fabrika” olan 115 pafta, 2690 ada, 66 no’lu parsel Dogus Holding A.S.
firmasi adina kayitli iken; 02.01.2008 tarih ve 8 yevmiye no ile sirket bolinmesi iglemi
ile Dogus Gayrimenkul Yatirim ve isletme A.S. adina tescil edilmistir.
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e Daha sonra 115 pafta, 2690 ada, 66 no’lu parsel'in 08.08.2008 tarih ve 13996

yevmiye no ile ifraz islemi sonucu asagidaki parseller olugsmustur.

Kartal Belediyesi adina kayitli, tapu kitiganin 15785 no’lu sayfasinda bulunan
25,12 m? alanl, vasfi “Yol” olan, 115 pafta, 2690 ada, 66/A no’lu parsel. Bu parsel
08.08.2008 tarih ve 14046 yevmiye no ile kamuya devredilmek suretiyle
kapatilimigtir.

Kartal Belediyesi adina kayitli, tapu kitiganin 15786 no’lu sayfasinda bulunan
77,93 m? alanl, vasfi “Yol” olan, 115 pafta, 2690 ada, 66/B no’lu parsel. Bu parsel
08.08.2008 tarih ve 14046 yevmiye no ile kamuya devredilmek suretiyle
kapatilmigtir.

Kartal Belediyesi adina kayitli, tapu kitiganin 15787 no’lu sayfasinda bulunan
525,31 m? alanli, vasfi “Yol” olan, 115 pafta, 2690 ada, 81 no’lu parsel.

Kartal Belediyesi adina kayitli, tapu kitoganin 15788 no’lu sayfasinda bulunan
00,52 m? alanl, vasfi “Yol” olan, 115 pafta, 2690 ada, 82 no’lu parsel.

Kartal Belediyesi adina kayitli, tapu kitiganin 15789 no’lu sayfasinda bulunan
274,06 m? alanli, vasfi “Yol” olan, 115 pafta, 2690 ada, 66/E no’lu parsel. Bu parsel
08.08.2008 tarih ve 14046 yevmiye no ile kamuya devredilmek suretiyle
kapatiimigtir.

Dogus Gayrimenkul Yatirim ve isletme A.$. adina kayitl, tapu katGginin 15790

no’lu sayfasinda bulunan 14.736,06 m? alanli, vasfi “Bahceli Kargir Fabrika” olan,
rapora konu 115 pafta, 2690 ada, 83 no’lu parsel.

e Son olarak 08.08.2008 tarih ve 14004 yevmiye no ile 115 pafta, 2690 ada, 83 no’lu
parsel’in cins degisikligi islemi ile vasfi “arsa”ya dondstirtdlimustar.

4.6.2. Belediye incelemesi
Kartal Belediyesi Imar Midurligii'nde 04.09.2010 tarihinde yapilan incelemelerde son 3

yll igerisinde tasinmazin imar durumundaki degisikliklerin agagidaki sekilde oldugu 6grenilmistir.

e Rapora konu 115 pafta, 2690 ada, 83 no’lu parselin 19.09.2006 tasdik tarihli Kartal
Guneyi Uygulama imar Plani paftasinda “Ticaret + Konut” alani lejantina ve “TAKS:
0,20 — 0,40 ve KAKS: 2,00” yapilagsma sartina sahip iken, 23.03.2008 tarihinde yapilan
tadilat ile "imar istikameti” degistirilmistir.
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4.6.3. Kadastro Incelemesi
Kartal Kadastro Midirligi'nde 04.09.2010 tarihinde yapilan incelemelerde son 3 yil

icerisinde rapora konu 115 pafta, 2690 ada, 83 no'lu parselin sinirlarinda ve alaninda olusan

degisiklikler 4.6.1. Tapu Sicil Midiirliigii Incelemesi basligi altinda agiklanmistir.

4.7. Gayrimenkuliin Sirket veya Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: Portfoyiine
Alinmasi/Bulunmasi Hakkinda Goriis

Tapu incelemesi ve mevcut imar durumu itibariyle rapor konusu tasinmazin paylari
borsada islem goren sirket veya gayrimenkul yatinm ortakhidi portféyline alinmasinda /
bulunmasinda sermaye piyasasi mevzuati hikimleri gergevesinde herhangi bir engel

bulunmamaktadir.

5. GENEL VE OZEL VERILER

5.1. Genel Veriler - Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin
Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Yasanmakta olan ekonomik kriz ABD'den bagslayarak diger gelismis (lkeleri etkisi altina
aldiktan sonra kiresel bir ekonomik krize doniserek gelismekte olan Ulkeleri de etkisi altina
almistir.

Oncelikli olarak finansal sektorii, buna bagl olarak da ekonominin diger kesimleri ile
birlikte gayrimenkul piyasasini da etkileyen bu krizin ¢6zimu igin dnde gelen Ulkelerin Merkez
Bankalari ortak hareket ederek, faizlerin indirilmesi basta olmak (zere, finansal kesimin
carklarinin dénmesi igin "kiresel dlgekte" gerekli likidite saglanmasi amaciyla birtakim dnlemler
almaktadirlar.

Oniimiizdeki yilin da kaybedilmemesi icin gerek sektérel bazda gerekse de tiim taraflari
ilgilendiren, paranin doénds hizini, dolayisiyla akiskanligini arttiracak ©nlemler ard arda
alinmaktadir. Bu dnlemler goz 6niine alindidinda kiiresel finansal krizin 2010 yilinin sonlarina
etkisini kaybedecegi, yeni dengeler kurulduktan hemen sonra da "sistemin carklarinin” yeniden
donmeye baslayacagi tahmin edilmektedir.

2008 yilinda gecikmeli olarak krizden etkilenen Turkiye 2009 yilinda bu etkileri daha fazla
hissetmistir. Gelismis bazi Ulkelerden gelen, resesyonun sonuna gelinmis olduguna dair veriler
krizin sonuna yaklasildigini ya da etkisinin yavasladigi yorumlarinin kuvvetlenmesine neden
olmaktadir. Ulkemizdeki finansal kurumlarin mali yapilarinin kriz siiresince herhangibir
olumsuzluga konu olmamalar Ulkemizin sdzkonusu ekonomik krizden daha hizli cikacagini
gbstermektedir.
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5.2. Ozel veriler — Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
5.2.1, istanbul ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz, dojuda Kocaeli Siradaglar’nin yiiksek tepeleri, giineyde
Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzasl su ayrimi gizgisi ile sinirflanmaktadir. Istanbul
Bogazi, 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'nin
Gemlik ve Orhangazi ilceleri ile, bati ve kuzeybatidan Tekirdad'in Corlu, Cerkezkdy ve Saray
ilcelerinin yani sira, Kirklarelinin de Vize ilgesi topraklar ile gevrilidir. Istanbul niifusunun,
1990 yili itibariyle Turkiye nifusu igindeki payl %12,9 iken bu oran (Ekim 2000 sayim sonuglar
itibariyle 67,803,927 Kkisilik Turkiye nifusu icinde 10,018,735 Kkisi ile) %15 ulagmistir.
1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000 kisi artis gostermistir. Bu sonuca gdre Turkiye
geneline bakildidinda Istanbulun barindirdigi niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu énem
acikca goriilmektedir. Tiirkiye topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varligi agisindan
da tlkenin en 6nemli ili durumundadir. 1997 ve 2000 yillar arasinda Istanbul icin tespit edilen
yillik biiyiime orani %2.83'tiir. Daha dnceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis
hizinin %3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina karsin
niifus artis oraninin diistiigi gézlenmektedir. Bunun sebepleri Tirkiye genelindeki niifus artis
hizinin (dogurganlik orani) diismesi ve gociin yavaslamasidir. 2005 yilinda Istanbul niifusu
11,48 milyondur. Turkiye nifusu igindeki pay ise %15,8'dir. Nifus artis hizi yavaslamakta ve
2000-2005 déneminde ortalama %2,75, 2005 yilinda ise %2,5 olmustur. Istanbul’da niifusun
onemli bir belirleyicisi olan gbé¢ orani da yavaglamig 2000-2005 doneminde toplam
252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan nifus artis hizinin izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil
%?2.3 olacadi ve nifusun 2015 yilinda 14.48 milyona gikacagi 6ngoriilmektedir. Tirkiye'nin de
niifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015 yilinda Istanbul niifusunun payi %17,8'e cikacaktir.
Istanbul'da niifus artist % 80 kent kaynakli, %20 ise gd¢ kaynakh olacaktir. Niifus artig
ongoriilerine bagl olarak Istanbul’da kentsel hane halki sayisi da 2005 yilinda 2,9 milyondan
4,08 milyona cikacaktir.

Istanbul ili sinirlari icerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir,
Avcilar,Bagcilar, Bahcelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdiizi,
Beyoglu, Bliylikcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eylip, Fatih, Gaziosmanpasa,
Giingdren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kiiglikcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer,

Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.
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5.2.2. Kartal ilcesi

COGRAFI YAPI:

Kartal, Istanbul ilinin Asya yakasinda yer alan bir ilgesidir.

1908 yilindan sonra Ilce haline gelen Kartal, Kocaeli Yarimadasi'nin giineybatisinda,
Marmara Denizi'nin kuzeydogusunda, 40 derece 54 dakika enlem, 29 derece 11 dakika

boylamlar arasinda yer alr.

Doguda Pendik ve Sultanbeyli, kuzeyde ve kuzeybatida Umraniye Ilcesi, batida Maltepe
ficesi, giineyde Marmara Denizi ile gevrili olup, 86,68 km?lik yiizélciimiine sahiptir.

Iice; deniz seviyesiden baslayarak kuzeye dogru yiikselerek 537 metreye kadar uzanir.

Ilcenin deniz kiyisi kum ve kil ile kiyidan itibaren kuzeye dogru silislerle kaphdir. Bu
kitle en gok bir metre kalinlikta kirmizi ve kahverengi topraklarla 6rtili ve oldukca

verimlidir.

Yakacik bdlgesinde kalker ve kuvarsit madenleri bulunur. Ilgeye bakildiginda bir takim
tepe ve diizliklerden meydana geldigi gériiliir. Istanbul'un en yiiksek dagi Yakacik

Aydos Dag olup ytiksekligi 537 m'dir.

Belli bagh akarsularindan Pasakdy deresi, Kavaklidere, Findikidere Omerli
Baraji'na dokdlir. Yakaclk Semti'nde de ¢ikan menbaa sulari Yakacik halkinin biyik

Olglide icme suyu ihtiyacini kargilamaktadir.

Iice Karadeniz'in yagisli iklimi ile Akdeniz’in iman iklimi arasinda gegit teskil eder. Kisin
Balkan Yarimadasi'nin soguk, Karadeniz’in yagisl, Akdeniz'in iiman giinesli havalari
etkisinde kalir. Bu nedenle kistan ilkbahara, yazdan sonbahara gecis cok defa fark

edilmez.

ULASIM:

Iice sinirlarinda 13 km’lik D100 (E-5) Devlet Karayolu, E-6 Otoban Yolu, 2'ser seritli, 29
km asfalt kapli il yolu, 11 km asfalt kdy yolu mevcut olup, ayrica 13.4 km demir yolu

bulunmaktadir.

Deniz yolu ile de Yalova ve Adalara siirekli ulasim vardir. Ilce Sabiha Gokgen

Havaalani’na 10 km. mesafededir.
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TARIHSEL GELISIM:

- Bizans Imparatorlugu déneminde VI. yiizyll baslarinda "Kartalimen" isminde kiiciik bir
balikgi kéyl olarak kurulmustur. "Kartal" adini ilk defa sahilde balik avlamak icin gelip
buraya yerlesen "Kartelli" isminde bir balikcidan almistir. Bizans zamaninda, liman

Onemi taslyan bu beldeye "Kartalimen" denildigi de bilinmektedir.

- Kartal Ilgesinin tarihi gelisimini 6. asrin baslarindan itibaren incelemek muimkiindiir.
Ilcenin Samandira ve Yakacik gibi yerlesim birimlerinde yapilan kazilarda cikan tarihi
eserlerin Bizans devrine ait olduklari anlasiimistir. 1080 — 1083 vyillarinda bitin
Anadolu'yu alan Selcuklu Sultani Siileyman Iah tarafindan Pendik, Kartal ve
Maltepe'nin fethedilmesinden sonra bu hikimdarla zamanin Bizans imparatoru
arasinda Dragos Cayi hudut olarak belirlenerek 1084 yilinda bir antlasma yapilmis ve
Sileyman Iah bu hududun digina clkmamay taahhiit etmistir. Bu cay bugiinkii
Maltepe'nin batisinda Maltepe ile Kartal arasinda sinir teskil eden ve Dragos tepesinin
yanindan gecerek denize dokilen kuglk bir sudur. Anadolu'da Turklerle Bizanslilarin ilk
hududu bu anlasma ile tespit edilmistir. Kartal, 1400 yillarinda Osmanl Imparatorlugu
topraklarina katilmistir.

- Kartal'da ilk vapur iskelesi 1857 yilinda insa edilmistir. O ddnemlerde kiicik bir
yerlesim mahalli olarak kalan Kartal, 1873'te Haydarpasa-Pendik banliyd hattinin
acllimasindan sonra nispeten hareketlenmeye baglamistir. 1908'de Mesrutiyetin ilanina
kadar Uskiidar Mutasarrifigina bagli Sancak olarak idare edilmis, bu tarihten sonra

Istanbul iline bagli bir ilge olmustur.

- 1947'de Kartal ve gevresinin sanayi bolgesi olarak belirlenmesiyle, ilgenin nifusu ve
Uretimi artmistir. Halen Istanbul icindeki en dnemli ticaret ve sanayi bélgelerinden
biridir. Kartal Ilcesi yerlesim bélgesi olarak verimli topraklara sahiptir, yeraltt memba
sulari azimsanmayacak kadar fazladir, Ayazma'si meshurdur ve Istanbul'un balkonu
sayilabilecek Yakacik gibi bir tabiat harikasina sahiptir, bu tarihi ve kiiltiirel zenginlikleri
ile oldukga g6z kamastirici bir ilgedir.

SOSYO-EKONOMIK YAPI:

- Ilge ekonomisi gecmiste hayvancilik, tarim ve balikcilia dayanir iken son yillarda bu
gecim kaynaklarinin yerini sanayilesme almigtir. Eskiden bag ve bahge olarak kullanilan

ve 6nemli Olglide sebze yetistirilen arazilerde gelisi glizel sanayi tesisleri kurulmus ve

bag bahgeler ortadan kaldinlmistir. Su an dikkate deder hicbir tarim ve hayvancilik
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yoktur. Sadece 1 kooperatif bilinyesinde toplanmis balikcllar faaliyetlerini

surdirmektedir. Cok az sayida ciftci Pasakdy’de tarim ve hayvancilikla ugrasmaktadir.

- Ilce merkezinde biiyiik ve orta 6lcekli 450 adet fabrika mevcuttur. Tekstil fabrikalari ve

nakliyat sirketleri bélgenin énemli is istihdam kaynaklaridir.

- Son yillarda ilgede modern madazalar ve alisveris merkezleri kurulmaya baglanmis ve

ticari hayat canlanmigtir.

- Ilcede gelisi giizel kurulmus sanayi tesislerinin yaninda modern alisveris merkezleri
aclimakta, bu da ekonomik hayatin canlanmasinda énemli bir rol oynamaktadir. Ayrica
Kumcular Kooperatifi ve Balikgilar Kooperatifi Uyeleri de kendi dallarinda faaliyet
gostererek ekonomik hayata katkida bulunmaktadirlar. Bunun disinda énemli bir gelir

kaynag yoktur.

- llcede kamu ve 6zel sektor fabrikalarinda calisan isci sayisi yaklagik 40.000
civarindadir. Ayrica cesitli atdlye ve kiglk isyerlerinde de o6nemli sayida insan
calismaktadir. Ilcede kamu alaninda 8.000 civarinda memur ve isci istihdam
edilmektedir. Buna ragmen ilgenin Anadolu da stirekli gdg almasi igsizlik probleminin
yogun bir sekilde yasanmasina sebep olmaktadir. Ulkenin iginde bulundugu ekonomik
kriz nedeniyle birgok igyeri kapanmis ve cok sayida vatandas issiz kalmistir. Son
glnlerde hizmet sektdriinde vyeni isyerlerinin acgilmasi igsizlik oranini  kismen
disiirmektedir. Ulke ekonomisinin iyiye gitmesi ilce halkinin refah diizeyinin artmasina
vesile olmaktadir.

- 2009 yil adrese dayali niifus kayit sistemine gore ilgenin niifusu 426.680 kisidir. Bu
ndfusun 214.128'i erkek, 212.552'si ise kadindir.
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6. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKIN BiLGILER

6.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Gevre Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Kartal ilcesi, Hiirriyet Mahallesi, D100 (E-5)

Kuzey Yanyolu Uzerinde yer alan 115 pafta, 2690 ada, 83 no’lu parseldir.

Parsel; Istanbul'un en énemli ulasim arterlerinden biri olan D100 (E-5) Karayolunun
Kuzey Yanyol'u lizerinde konumlanmaktadir. Tasinmaz, D100 (E-5) Kuzey Yanyolu (zerinde,
Pendik — Kartal istikametini takip edilerek ulasilan Yakaclk Semti'nde ve yolun sag tarafinda

konumlanmaktadir.

Parsel {izerinde daha énceden Gayrimenkul Yatirim ve Isletme A.S. firmasina ait fabrika
binasi bulunmaktayken, mal sahibinin gerekli izinleri alip binayi yikmasi ile bos duruma gelmistir.
Parsel lizerinde fabrika yapilarina ait moloz birikintisi bulunmakta olup bina haricinde kalan
alanlarin kaplamasi asfalt ve ham toprak seklindedir.

Parselin saginda Demka Sitesi ile Vodofone, Sanko Makine binalari, solunda Adnan
Kahveci Caddesi ve Kdprusl, arkasinda Kartal Gida Sanayi ve Farina Bela binalari, 6n tarafinda
D100 (E-5) Kuzey Yanyol'u, yakin cevresinde ise Kartal Is Merkezi, Tirkiye Finans Katilim
Bankasi Binasi, Kaper Sitesi ile zemin katlari konut veya mesken, normal katlari ise konut olarak

kullanilan betonarme binalar bulunmaktadir.

Merkezi konumu, ulasim rahatligi, bélgedeki ticaret faaliyetlerinin yogun olmasi, reklam
kabiliyeti, musteri celbi ve kentsel rantin ylksek olmasi bélgenin olumlu 6zellikleridir.

Bdlge, Kartal Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup altyapi tamamlanmustir.

Tasinmazin Belirli Noktalara Yaklasik Uzakliklari

D100 (E-5) Karayolu Kartal Kavsadi..............: 2 km
Kartal Merkez..........ccooooiiiiiie : 5 km
TEM OtOYOIU.....oeeieeeeecee e 11 km
Sabiha Gokcen Havaalani...........c..cccceeevneent 15 km
KadiKOY......oeeeeeeeee et 21 km
Bogazigi KOPrisii........c..ceveeerereeeeieiesienienns : 25 km
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6.2. Parselin Fiziksel Ozellikleri

6.3.

- Parselin yiizélciimii 14.736,06 m*dir.

- Duzensiz gokgen bigiminde bir geometrik yapiya sahiptir.

- On taraftan D100 (E-5) Kuzey Yanyolu'na cephelidir.

- D100 (E-5) Kuzey Yanyolu'na cephe uzunlugu yaklasik 130 m‘dir.
- Parsel derinligi yaklasik 90 m'dir.

- Egimsiz ve diiz bir topografik yapiya sahiptir.

- Parsel iizerinde daha énceden Dogus Gayrimenkul Yatirim ve Isletme A.S. firmasina ait

fabrika binasi bulunmaktayken, mal sahibinin gerekli izinleri alip binayr yikmasi ile bos

duruma gelmistir.

- Parsel Uzeri; az miktarda eski fabrikaya ait moloz birikintisi ve bina haricinde kalan

alanlarin kaplamasi olan asfalt ve ham toprak ile kaplidir.

- Parsel sinirlan ihata beton duvar lzeri demir direklere bagh fens teli cit ve kaldirim

taslari ile belirlidir.

- Bolgede altyapi tamamlanmistir.

- Istanbul Bilyiiksehir Belediye Baskanligi'nca yapimina baslanan Kadikdy — Kartal

Metrosunun Kartal — Kaynarca uzatma hatti (zerinde yer alan Yakaclk Metro
Istasyonu’nun degerleme konusu tasinmazin sinirlari icerisinde bulunmasina dair Dogus
Gayrimenkul Yatinm ve Isletme A.S. ve Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlg
arasinda 23.09.2009 tarihinde imzalanan protokol (Bkz. Ekler: Protokol) bulunmaktadir.

Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Faktorler
Ulasim Kabiliyeti : Cok iyi
Bolgedeki Yapilasma : Yogun
Topografik Yapi : Egimsiz
Reklam Kabiliyeti : Cok iyi

Altyapi : Tamamlanmig
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7. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER

7.1. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Bir mulkdn fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve degerlemesi yapilan miilkiin en yiiksek degerine ulastiran en olasi kullanimi en etkin
ve verimli kullanimidir. Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim
yuiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu gayrimenkullerin konumlu oldugu
bdlgenin yasalarca izin verilebilirligi, fiziksel durumu, finansal olarak gergeklegebilirligi etkenleri
dikkate alinarak degerleme konusu gayrimenkuliin en etkin ve verimli kullanim seklinin lzerinde
“ofis, konut ve ticaret iinitelerini biinyesinde barindiracak bir proje” gelistiriimesi
olacagi goriis ve kanaatindeyiz.

7.2. Degerlemede Baz Alinan Veriler

Dederleme galismasinda parselin pazar degerinin tespitinde; imar durumu, konumu,
bliylkligl ve topografik yapisi ile dederini olumlu ve olumsuz yonde etkileyen faktorlerin yani
sira yapllan piyasa arastirmasi etkenleri de dikkate alinarak, dederleme bu verilerin analizi
dogrultusunda gergeklestirilmistir. Ayrica, parsel (zerinde yapilmasi planlanan “Konsept
Proje”nin insa edilmesi durumundaki proje hissesine diisen arsa dahil pazar degerinin tespitinde
Dogus Gayrimenkul Yatinm ve Isletme A.S. firmasi yetkililerinin tarafimiza beyan etmis oldugu
konsept proje bilgileri dikkate alinmigtir.

7.3. Degerleme Islemini Olumlu/Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler
Degerleme konusu gayrimenkuliin degerini olumlu ve olumsuz yonde etkileyen faktorler
asagidaki gibidir.
Olumlu faktorler:
- Merkezi konumu,
- Ulasim rahathiqgi,
- Reklam kabiliyeti ve misteri celbi,
- Bodlgedeki ticari hareketlilik,
- D100 (E-5) Karayolu'nun Kuzey Yanyolu Uzerinde konumlanmakta olmasi,
- Kentsel rantin yiiksek oldugu bir bélgede konumlanmasi,
- 1/1000 olcekli uygulama imar planinda sunulan yapilasma haklari,
- Yogdun tasit trafigi,
- Bolgenin tamamlanmis altyapisi,
- Parsel sinirlar igerisinde Kadikdy — Kartal Metrosunun Kartal — Kaynarca uzatma hatti
tizerinde yer alan Yakacik Metro Istasyonu’nun yer alacak olmasi.
Olumsuz faktor:
- Dar bir alic kitlesine sahip olmasi.
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7.4. Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin
Secilmesinin Nedenleri

Gayrimenkul degerlemesinde asadida belirtilen lic yontem kullaniimaktadir.
- Emsal karsilastirma yaklasimi
- Maaliyet yaklagimi

- Gelir indirgeme yaklagimi

7.4.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu karsilastirmali yéntem benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi
yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

Analiz edilen gayrimenkullin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen

kabul edilir.

- Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

- Gayrimenkulin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire igin kaldigi kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastinlabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dlizeltmelerinin yapilmasinda

glniimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

7.4.2. Maliyet Yaklasimi

Bu mukayeseli yaklasim belirli bir milkiin satin alinmasi yerine kisinin ya o miulkin
tipatip aynisini veya ayni yarari saglayacak baska bir miilkii insa edebilecegi olasiligini dikkate
alir. Gayrimenkul baglaminda, insanlarin zaman darlidi, cesitli olumsuzluklar ve riskler
olmadikca, esdeger arazi ve alternatif bina insa etmek yerine benzer bir miilk icin daha fazla
0deme yapmalari normalde savunulur bir durum degildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak deger
tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi yapilan gayrimenkul igin édenebilecek olasi fiyati asiri

olctide astigi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel mdilkler icin amortismani da igerir.
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7.4.3. Gelir indirgeme Yaklagimi

Bu karsilastirmali yontem degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini
dikkate alir ve indirgeme ydntemi ile deder tahmini yapar. Indirgeme, gelir tutarini deger
tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu
islem, Haslla veya Iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate alir.

Bu ydntemin uygulanmasinda piyasa faiz orani, enflasyon beklentisi, piyasa risk getiri
oranlarinin tahmini, emsal gayrimenkullere ait kira degerleri, finasman giderleri, vergi 6demeleri,
defter amortismanlari ve sermaye yatinm harcamalarinin analizinin yapilmasi gerekmektedir.
Gelir indirgeme yaklasimi yonteminde uygulanacak proses adimlari asagidaki sekildedir.

- Konu miilk ve emsaller icin gelir ve gider verileri arastirilir.

- Milkin potansiyel kira gelirini ve herhangi bir potansiyel geliri toplamak sureti ile

potansiyel brit geliri tahmin edilir.

- Bosluk ve kira tahsilat kayiplari tahmin edilir.

- Efektif briit gelire varmak icin konu milkiin bosluk ve tahsilat kayiplari toplam

potansiyel gelirden gikartilir.

- Konu miilk icin toplam isletme giderleri, sabit giderler, degisken giderler ve yerine

koyma maliyeti tahmin edilir.

- Net isletme gelirini bulmak igin toplam isletme giderleri efektif briit gelirden cikartilir.

- Gelir kapitalizasyonu vyaklasimi ile deger tahmin etmek icin direkt veya getiri

kapitalizasyonu yaklagimi tekniklerinden biri bu verilere uygulanir.

7.4.4. Degerlemede Kullanilacak Yontemin Belirlenmesi

7.4.4.1. Pazar Degeri Tespiti

Tasinmazin pazar dederinin tespitinde yakin gevrede bulunan satisa sunulmus benzer

gayrimenkullerden hareketle emsal karsilastirma yontemi kullaniimstir.

Ayrica tadilath yapi ruhsatlarina gére parsel lizerinde insa edilmek (izere izin alinan proje

bilgilerinden hareketle gelir indirgeme yaklasimi yontemi kullaniimistir.

Parsel lizerinde mevcut durumda herhangi bir insai yatirmin mevcut olmamasi nedeni ile
degerlemede maaliyet yaklasimi yontemi kullanilmamistir. Maliyet yaklasimi ydntemi gelir

indirgeme yaklagimi yonteminde insai yatinmlarin maliyetinin hesaplanmasinda uygulanmistir.
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7.4.4.2. Parsel Uzerinde Yapilmasi Planlanan “Konsept Proje”nin Insa
Edilmesi Durumundaki Proje Hissesine Diisen Arsa Dahil Pazar
Degeri Tespiti

Parsel lizerinde yapilmasi planlanan proje asamasindaki “Konsept Proje”nin insa edilmesi
durumundaki proje hissesine diisen arsa dahil pazar degerinin tespitinde maliyet yaklasimi
yontemi kullanilmistir.

Maliyet yaklasimi yonteminde ele alinan bilesenlerden biri olan arsa degerinin tespitinde
ise parselin pazar degerinde ulasilan arsa degeri dikkate alinmistir.

Parsel lzerinde yapilmasi planlanan “Konsept Projesi“ne emsal teskil edebilecek 6zellige
sahip gelir elde edilebilecek tarzda bir proje bulunmadigi igin gelir indirgeme yontemi

kullnilmamistir.

7.5. Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma
Nedenleri

7.5.1. Pazar Degerinin Tespitinde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin
Kullaniilma Nedenleri

Degerleme calismasinda emsal karsilastirma yontemi icin tasinmazin yakin gevresinde
bulunan satisa sunulmus bazi arsalar dikkate alinmistir. Emlak pazarlama firmalar ile yapilan
gorismelerde tarafimiza beyan edilen arsa yuzodlgiimleri, imar durumlari, yapilasma sartlari ve
taep edilen fiyatlarin dogrulugu varsayimindan hareketle arsa degeri tespit edilmistir.

Gelir indirgeme yonteminde; parsel lzerinde insa edilmesi igin gerekli yasal izinleri
alinan (mimari proje ve yapi ruhsatlari) konut projesi dikkate alinmistir. A1 Blok, A2 Blok, B
Blok ve ylizme havuzu ile ortak alanlar igin diizenlenmis 31.03.2010 tarihli ve 1-94 sayili 4 adet
tadilat yapi ruhsati bulunmaktadir. Ayrica gelir indirgeme yontemi igerisinde kullanilan maliyet
yaklasiminda; mal sahibi firma yetkililerinin beyan ettigi; projenin orta ve (st gelir seviyesine
hitap eden bir insaat, techizat ve tesisata sahip olacag bilgisi dikkate alinmis olup, projede
olusacak toplam maliyet bedelinin tespitinde gilincel insaat piyasasi verileri dikkate alinmistir.
Projenin toplam hasilatinin tespitinde ise bdlgede satisa ¢ikariimis orta ve Ust gelir seviyesine
hitap eden residans tipi konut projelerinin satis bedelleri dikkate alinmistir.

Bu bilgiler ve varsayimlardan hereketle gelir indirgeme yonteminde; kabul edilebilir ic
verim oranina erisebilecek bir projeksiyon kullaniimistir. ic verim orani, bir projenin net
bugiinkli degerini sifir yapan iskonto oranidir. Baska bir anlatimla, projenin sagladigi nakit
girislerinin gereken nakit cikislarini karsilamasi icin beklenen iskonto (getiri) oranidir. Bu oran
hem pazarin zaman degerini, hem de projenin ekonomik dmriini gdzdniine alir.
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7.5.2. Parsel Uzerinde Yapilmasi Planlanan “Konsept Proje”nin Iinsa Edilmesi
Durumundaki Proje Hissesine Diisen Arsa Dahil Pazar Degeri

Tespitinde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

Parsel lizerinde yapilmasi planlanan proje asamasindaki “Konsept Proje”nin insa edilmesi
durumundaki proje hissesine diisen arsa dahil pazar degerinin tespitinde; Dogus Otomotiv
Servis ve Ticaret A.S. firmasi yetkilileri tarafindan ifade edilen bilgiler (proje hissesine diisen

arsa alani, ingaat alani, proje hissesine diisen arsa alani vd.) dikkate alinmistir.

Maliyet yaklagimi yonteminde ele alinan bilesenlerden biri olan proje hissesine disen
arsa alaninin degerinin tespitinde; parselin pazar degerinde ulasilan arsa m? birim degeri

dikkate alinmistir.

Bu calisma ile ulasilan deger; parsel iizerinde yapilmasi planlanan projeye ait
diizenlenecek mimari projelerin ve yapi ruhsatlarinin ilgili belediye tarafindan
onaylanmasi durumundaki degeri belirtmektedir. Ulasilan bu deger degerleme tarihi
itibari ile bilgilendirme amacghdir.

7.6. Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis/Kira Orneklerinin Tanim ve
Satis/Kira Bedelleri

Piyasa Bilgileri

Rapora konu tasinmazin yakin gevresinde bulunan satisa sunulmus bazi arsalar ve konut

projeleri bilgileri asagidadir.

ARSALAR:

1) Kartal Cumhuriyet Mahallesinde ve D100 (E-5) Kuzey Yanyolu'nun devami
niteligindeki Kartal Caddesi izerinde bulunan, briit 6.841 m? alanl, terkleri yapildiktan
sonra yaklasik 4.200 m? net alana sahip olacak, “Konut + Ticaret Alani” lejantina ve
“TAKS: 0,20 — 0,40 KAKS: 2, Hmax: 3,50 m” yapilasma sartina sahip 2710 ada, 135
no’lu parsel 8.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(net parsel alani icin m2 satis fiyati ~ 1.905,-TL)
Bayiroglu Gayrimenkul: 0212 852 53 81

2) Kartal D100 (E-5) Kuzey Yanyolu'na 3. parsel olarak konumlu, net 2.270 m? alanli,
“Konut + Ticaret Alanl” lejantina ve “Emsal: 1,75" yapilasma sartina sahip parsel
2.650.000,-USD bedelle satiliktir. (net parsel alani igin m2 satig fiyati ~ 1.165,-USD)
Local Gayrimenkul: 0212 358 00 30
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3) Kartal Yakacikta, D100 (E-5) Kuzey Yanyolu'na cepheli, net 8.780 m? alanl, “Konut +
Ticaret Alani” lejantina ve “TAKS: 0,20 — 0,40 KAKS: 2” yapilasma sartina sahip parsel
17.560.000,-USD bedelle satiliktir. (net parsel alani igin m2 satig fiyati 2.000,-USD)
Gok Gayrimenkul: 0212 428 56 94

4) Kartal Yakacik'ta, D100 (E-5) Kuzey Yanyolu’na cepheli, briit 4.403 m? alanl, terkleri
yapildiktan sonra yaklasik 2.900 m? net alana sahip olacak, “Ticaret Alani” lejantina ve
“Emsal: 2 ve Hmax: Serbest” yapilasma sartina sahip parsel 4.500.000,-USD bedelle
satiliktir. (net parsel alani icin m2 satis fiyati ~ 1.550,-USD)

Deniz Emlak: 0212 607 01 20

5) Kartal D100 (E-5) Giiney Yanyolu'na cepheli, briit 8.000 m? alanli, terkleri yapildiktan
sonra yaklasik 6.304 m* net alana sahip olacak, “Ticaret Alani” lejantina ve “TAKS:
0,20 — 0,40 KAKS: 2 ve Hmax: Serbest” yapilasma sartina sahip parsel
23.000.000,-TL bedelle satiliktir. (net parsel alani igin m2 satis fiyati ~ 3.650,-TL)
Deniz Emlak: 0212 607 01 20

6) Kartal Yakacik'ta, D100 (E-5) Kuzey Yanyolu’na yakin konumlu, briit 2.235 m? alanli,
terkleri yapildiktan sonra yaklasik 1.500 m* net alana sahip olacak, “Konut + Ticaret
Alan1” lejantina ve “Emsal: 2” yapillasma sartina sahip parsel 2.500.000,-USD bedelle
satiliktir. (net parsel alani icin m2 satis fiyati ~ 1.665,-USD)

Yoney Emlak: 0216 354 65 15

7) Kartal Yakacik'ta, D100 (E-5) Kuzey Yanyolu'na cepheli, net 7.800 m? alanli, “Ticaret
Alan1” lejantina ve “TAKS: 0,20 — 0,40 KAKS: 2 ve Hmax: Serbest” yapilasma sartina
sahip parsel 12.000.000,-USD bedelle satiliktir.

(net parsel alani icin m2 satig fiyati ~ 1.540,-USD)
Proje Gayrimenkul: 0216 350 25 25

8) Kartal D100 (E-5) Kuzey Yanyolu’'na cepheli, briit 15.800 m? alanli, terkleri yapildiktan
sonra yaklasik 11.800 m? net alana sahip olacak, “Konut + Ticaret Alani” lejantina ve
“TAKS: 0,20 — 0,40 KAKS: 2 ve Hmax: Serbest” yapilasma sartina sahip parsel
20.000.000,-USD bedelle satiliktir. (net parsel alani icin m2 satis fiyati ~ 1.695,-USD)
Katalay Gayrimenkul: 0216 488 86 41
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KONUT PROJELERI:

1)

2)

Cukurova Adanus Park Projesi:
Cukurova Gayrimenkul & Insaat A.S. firmasi tarafindan Kartal Kavsagi'na yakin

konumda Kartal — TEM baglanti yolu (zerinde insa edilmektedir. Residence tipinde
180 adet daireden olusacak olan proje 10.000 m? yiizélciimlii arsa lizerinde yer
almaktadir. 3 adet bloktan olusacak olan proje blinyesinde 1+1, 2+1, 3+1 ve 5+1
tipinde briit 73,25 m?, 127,15 m? 128,36 m?, 155,83 m?, 164,55 m* 287 m? kullanim
alanli daireler bulunacaktir. Arsa yuzdlgiminin % 84’0 peyzaj uygulamasi igin
ayrilacaktir. Site icerisinde agik ylizme havuzu, glineslenme terasi, gocuk oyun alani,
yurime parkurlari, basketbol sahasi, fitness center ve hobi salonu gibi alanlar
bulunacak olup ayrica glivenlik hizmeti ve otopark alanlari da yer alacaktir. Projenin
Mart/2011 tarihinde teslim edilmesi planlanmaktadir.

Satig ofisi: 0216 671 14 14

Uprise Elite Projesi:

Teknik Yapi A.S. firmasi tarafindan Cevizli Kavsagi ve D100 (E-5) Yanyola yakin
konumda Turkcell Maltepe Plaza’nin yaninda insa edilmektedir. Residence tipinde
750 adet daireden olusacak olan proje 37.000 m? yiizélclimlii arsa Uzerinde yer
almaktadir. 25 kath 3 adet blok residence, 42 kath tower, 3 kath 10 blok suitten
olusacak olan proje blinyesinde 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 tipinde briit 52,55 — 66,56
m?, 90,08 — 111,98 m? 137,31 -145,58 m* ve 181,04 — 187,90 m* kullanim alanli
daireler bulunacaktir. Arsa yuzélgimintn % 80°i peyzaj uygulamasi igin ayrilacaktir.
Site icerisinde ylzme havuzlari, gocuk oyun alanlari, ylrime parkurlari, basketbol
sahasl, fithess center ve Tirk Hamami gibi alanlar bulunacak olup ayrica guvenlik
hizmeti ve otopark alanlar da yer alacaktir. Projenin 2010 yili igerisinde teslim
edilmesi planlanmaktadir.

Proje igerisindeki mimimum daire fiyatlari asagidaki tabloda sunulmustur.

Daire tipi | Kullanim Alani (m?) | Satis Fiyati (TL) | M? Birim Fiyati (TL)
1+1 56,97 181.950 3.194
2+1 94,82 240.800 2.540
3+1 145,58 371.400 2.551
4+1 187,90 495.700 2.638

Satig ofisi: 0216 589 98 20
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3)

4)

Uptwins Deluxe Projesi:

Teknik Yapr A.S. firmasi tarafindan Kartal Kavsadi ve D100 (E-5) Yanyola yakin
konumda, Real ve Praktiker madazalarinin arkasinda insa edilmektedir. Residence
tipinde 312 adet daireden olugsmaktadir. 20 kath 2 adet blok residence bulunan
projesi biinyesinde studio ve 1+1 tipinde briit 38,71 — 44,08 m? ve 56,44 — 56,59 m’
kullanim alanli daireler bulunacaktir. Arsa yuzolcliminin % 80° peyzaj uygulamasi
icin ayrilacaktir. Site igerisinde ylizme havuzlan, ytrime parkurlari, basketbol sahasi,
fitness center, aligveris alanlari, business lounge, toplanti odalari, steam room,
sauna, Turk hamami gibi alanlar bulunacak olup ayrica givenlik, vale parking, kuru
temizleme hizmetleri ile otopark alanlari da yer alacaktir. Projenin 2010 yili igerisinde
teslim edilmesi planlanmaktadir.

Proje igerisindeki mimimum daire fiyatlari asagida sunulmustur.

Daire tipi | Kullanim Alani (m*) | Satis Fiyati (TL) | M? Birim Fiyati (TL)
Studio 44,08 - -
1+1 56,59 170.100 3.006

Satig Ofisi: 0216 671 90 76

Upcity Flats Projesi:

Teknik Yapr A.S. firmasi tarafindan D100 (E-5) Karayolu Uzerindeki Kartal
Kavsagi'ndan ulasim saglanan Yakaclk — Samandira Kavsagina yakin konumda olan
proje Yakacik — Samandira Yolu ve Seyh Samil Caddesi'ne cepheli parsel lizerine insa
edilmektedir. Residence tipinde 340 adet daireden ve aligveris Unitelerinden olusacak
olan proje 20.000 m2 yuzdlgimli arsa Uzerinde yer almaktadir. 10 kath 3 blok
residence ve 12 kath 2 blok residence bulunan proje biinyesinde 1+1, 2+1 ve 3+1
tipinde briit 61,57 m2, 89,03 m2 - 91,23 m2, 117,76 m2 - 120,35 m2 kullanim alanli
daireler bulunacaktir. Arsa yuzélgimintn % 80’i peyzaj uygulamasi igin ayrilacaktir.
Site igerisinde glineslenme platformu dahil yaklasik 650 m2 biyikligiindeki agik
yluzme havuzuna ek olarak, bir agik gocuk oyun sahasi ve yarim basket sahasi, acik
fitness, ylrlyls parkuru bulunacaktir. Projenin kapali bdlimlerindeki sosyal
tesislerinde ise bilardo salonu, satrang / bri¢ salonu, masa tenisi, kres, sauna fitness
center, buhar odasi da yer alacak olup ayrica sitede glivenlik hizmeti ve otopark
alani da bulunacaktir. Projenin Aralik / 2011 yili igerisinde teslim edilmesi
planlanmaktadir.

Proje igerisindeki mimimum daire fiyatlari asagida sunulmustur.

Daire tipi | Kullanim Alani (m?) | Satis Fiyati (TL) | M? Birim Fiyati (TL)
1+1 61,57 - -
2+1 88,94 157.200 1.767
3+1 120,35 273.600 2.273

Satig Ofisi: 0216 475 46 13
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5)

6)

Upcity Residence Projesi:

Teknik Yapr A.S. firmasi tarafindan D100 (E-5) Karayolu Uzerindeki Kartal
Kavsagi'ndan ulagim saglanan Yakaclk — Samandira Kavsagina yakin konumda olan
proje Yakaclk — Samandira Yolu’ndan girilen Seyh Samil Caddesi'ne cepheli parsel
Uzerine inga edilmektedir. Residence tipinde 281 adet daireden olusacak olan proje
11.378 m? yiizdlcimli arsa (zerinde yer almaktadir. 11 kath 2 blok residence
bulunan proje blinyesinde studio, 1+1 ve 2+1 tipinde brit 33,07 m2 - 37,87 mz2,
51,70 m2 - 64,77 m2, 86,28 m2 - 98,04 m2 kullanim alanli daireler bulunacaktir.
Arsa ylzolciminin % 80'i peyzaj uygulamasi icin ayrilacaktir. Aydos Ormani'nin
eteginde yer alacak projenin yesil alan olarak ayrilacak kisimlarda 159 m2 alanli agik
havuz ile basket, cocuk oyun alani, ylriylts vyollari ile birlikte spor alanlari
bulunacaktir. Ayrica projede sauna, toplanti odasi, revir, masaj odasi, fitness,
aerobik, aletli jimnastik, masa tenisi gibi sosyal aktiviteler bloklarin altinda yer
alacaktir. Sitede guvenlik hizmeti ve otopark alanlari yapilmasi planlanmaktadir.
Projenin 2011 yil igerisinde teslim edilmesi planlanmaktadir.

Proje icerisindeki mimimum daire fiyatlar asagida sunulmustur.

Daire tipi Kullanim Alani (m?) | Satis Fiyati (TL) | M? Birim Fiyati (TL)
Stiidyo degeri 33,07 70.900 2.144
1+1 51,70 111.000 2.147
2+1 98,04 203.700 2.078

Satis Ofisi: 0216 475 46 13

Selective Kartal Projesi:

Alper Ingaat firmasi tarafindan Kartal Képriisii ve Pendik Kopriisii arasindaki kuzey
istikametinde konumlu olan Tirkiye Finans Genel Mudurlik binasinin yanindaki
parsel lzerinde inga edilmistir. Residence tipinde 166 adet daireden olusan proje
5.380 m2 yuzdlgimll arsa Uzerinde yer almaktadir. 15 ve 18 kath 2 blok bulunan
proje biinyesinde 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 tipinde briit 73,38 m* — 71,03 m* — 67,72
m?, 96,62 m?, 146,60 m? ve 191,33 m? kullanim alanl daireler bulunmaktadir. Arsa
yuzolcimunidn % 81'i peyzaj uygulamasi igin ayrilmigtir. Site igerisinde havuz,
glineslenme terasi, fitness center ve basketbol sahasi yer almakta olup ayrica sitede
givenlik hizmeti ve otopark alani da bulunmaktadir. Projenin Mayis / 2010 tarihi
itibariyle tamamlanmistir.

Proje igerisindeki mimimum daire fiyatlari asagida sunulmustur.

Daire tipi | Kullanim Alani (m?) | Satis Fiyati (TL) | M? Birim Fiyati (TL)
1+1 71,03 166.500 2.344
2+1 96,42 - -
3+1 146.60 - -
4+1 191,33 - -

Satig Ofisi: 0216 444 11 89
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7) Aura Deluxe Residence Projesi:

Propa Grubu tarafindan Kartal — Soganlik mevkiinde D100 (E-5) Kuzey Yan Yola
cepheli parsel Uzerinde insa edilmektedir. Residence tipinde 195 adet daireden
olusan proje 8.000 m? yiizdlciimlii arsa (izerinde yer almaktadir. 2 adet bloktan
olusan proje biinyesinde studio, 1+1, 2+1 ve 3+1 tipinde briit 48 m?, 61 m? — 63 m?
-64m’—70m*=72m* =79 m* -89 m? 104 m*>— 110 m> - 121 m? - 128 m* ve
118 m? kullanim alanh daireler bulunacaktir. Site icerisinde havuz, giineslenme teras
ve fitness yer alacak olup ayrica sitede glivenlik hizmeti ve otopark alani da
bulunacaktir. Projenin Nisan / 2012 tarihi itibariyle tamamlanmistir.

Daire tipi | Kullanim Alani (m?) Satis Fiyati (TL) M? Birim Fiyati (TL)
Studio 48 126.000 — 140.000 | 2.625 - 2.917
1+1 61 160.000 — 199.500 2.623 -3.270
63 217.000 — 220.000 3.444 — 3.492
64/Terasli 230.000 3.594
70 189.000 — 249.000 2.700 - 3.557
72 260.000 3.611
79/Bahgeli 194.000 2.456
89/Bahceli 222.500 2.500
2+1 104/Terasli - -
110 282.000 — 321.000 2.564 — 2.918
121/Bahgeli 296.500 2.450
128/Bahgeli 320.000 2.500
3+1 118 - -

Satig Ofisi: 0216 671 19 21
7.7. Tasinmazin Pazar Degerinin Tespiti

7.7.1 Emsal Karsilastirma Yontemi ve Ulasilan Sonug

Bu yontemde, yakin donemde pazara cikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak,
pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu
tasinmaz icin m2 birim degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, fonksiyonel kullanim ve buyklik gibi kriterler dahilinde
karsilastinlmis, emlak pazarinin gincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalar ile
gorusulmuis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

Bblgede yapilan piyasa arastirmalarinda rapora konu tasinmaza emsal teskil edecek
arsalarin listesi “6.8. Dederlemede Esas Alinan Benzer Satig/Kira Orneklerinin Tanim ve
Satig/Kira Bedelleri” basligi altinda sunulmustur. Emsal gayrimenkuller igerisinde; konum, imar
durumu ve yapilasma sartlarina gore bir analiz yapilmig ve rapora konu tasinmaza emsal tesil
edebilecek 1, 2, 3, 6 ve 8 no'lu emsaller dikkate alinmistir. 4, 5 ve 7 no’lu emsaller; imar

durumlarina gore sadece “ticaret alani” lejantina sahip olduklar icin degerlemede dikkate
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alinmamislardir. Bu emsaller bélgedeki genel fiyatlara yonelik bilgi amagh olarak sunulmustur.

Asagidaki tablolarda yapilan analizde deder ayarlamasi yapilarak rapora konu tasinmazin m?

birim degeri hesaplanmistir.

EMSAL NO 1
ALANI Net 4.200 m2
SATIS BEDELI 8.000.000,-TL
M? SATIS BEDELI |~ 1.905,-TL

ACIKLAMA

Rapora konu tasinmazin serefiyesi; emsale konu tasinmazin yapilasma sartindan
% 25 daha fazla, konum olarak ise % 30 daha iyidir.

EMSAL DEGERI 3.095,-TL
EMSAL NO 2

ALANI ] Net 2.270 m2
SATIS BEDELI 2.650.000,-USD
M? SATIS BEDELI |~ 1.165,-USD

ACIKLAMA

Rapora konu taginmazin serefiyesi; emsale konu tasinmazin yapilasma sartindan
yaklasik % 43 daha fazla, konum olarak ise % 25 daha iyidir.

EMSAL DEGERI

2.080,-USD (~ 3.090-TL)

EMSAL NO 3

ALANI Net 8.780 m2
SATIS BEDELI 17.560.000,-USD
M? SATIS BEDELI | 2.000,-USD

Rapora konu tasinmazin serefiyesi; emsale konu tasinmazin yapilasma sartindan

AGIKLAMA % 25 daha fazla, konum olarak ise benzerdir.
EMSAL DEGERI | 2,500,-USD (~ 3.710-TL)

EMSAL NO 6

ALANI Net 1.500 m2

SATIS BEDELI 2.500.000,-USD

M? SATIS BEDELI |~ 1.665,-USD

ACIKLAMA

Rapora konu tasinmazin serefiyesi; emsale konu tasinmazin yapilasma sartindan
% 25 daha fazla, konum olarak ise % 25 daha iyidir.

EMSAL DEGERI

2.600,-USD (~ 3.860,-TL)

EMSAL NO

8

ALANI

Net 11.800 m?

SATIS BEDELI

20.000.000,-USD

M? SATIS BEDELI

~ 1.695,-USD

ACIKLAMA

Rapora konu taginmazin serefiyesi; emsale konu tasinmazin yapilasma sartindan
% 25 daha fazla, konum olarak ise % 10 daha iyidir.

EMSAL DEGERI

2.330,-USD (~ 3.460,-TL)

NOT: Rapora tarihi itibari ile 1,-USD= 1,4847 TL'dir.
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Ulasilan sonug :

Piyasa bilgileri, degerleme siireci ve emsal analizlerinin aritmetik ortalamasindan
hareketle rapor konusu parselin konumu, blylkligu, fiziksel 6zellikleri, mevcut imar durumu ve
olumlu 6zellikleri dikkate alinarak m2 birim degeri icin 3.500,-TL (*) kiymet hesap ve takdir

olunmustur.

Buna gore rapora konu parselin pazar degeri;
14.736,06 m* x 3.500,-TL/m? = 51.575.000,-TL (= 51.576.210,-TL) olarak belirlenmistir.

(*) Takdir olunan bu deder emsal analizlerinin aritmetik ortalamasi alinarak hesaplanmistir.
(3.095 + 3.150 + 3.790 + 3.940 + 3.530) / 5= 3.500,-TL

7.7.2 Gelir indirgeme Yontemi ve Ulasilan Sonug

Yontemin uygulanmasinda 5 yillik bir projeksiyon dénemi (4 yil insai yatinmlar ve 5 vyil

hasilat donemi) esas alinmigtir.

Proje hakkinda genel bilgiler:

Kartal Belediyesi Imar Miidiirliigii arsivinde degerlemeye konu 115 pafta, 2690 ada, 83
no’lu parsele ait arsiv dosyasinda bulunan Al Blok, A2 Blok, B Blok ve ylizme havuzu ile ortak
alanlar icin diizenlenmis 31.03.2010 tarihli ve 1-94 sayili 4 adet tadilat yapi ruhsatina gére ve
mal sahibi firma yetkililerinden alinan bilgiler dogrultusunda parsel Uzerinde gelistirilebilecek
olan projenin genel hatlar asagidaki gibidir.

— Parselin yuzélgimi 14.736,06 mZdir.

— Parsel lizerinde gelistirilecek projenin toplam insaat alani 66.185 m?¥dir. Bu alanin
10.771 m?%si Al Blok binasi, 3.552 m?%si Al Blok ortak alan, 11.645 m?'si A2 Blok
binasi, 3.971 m?si A2 Blok ortak alan, 14.407 m?si B Blok binasi, 4.231 m?si B
Blok ortak alan, 1.265 m?si acik yiizme havuzu, 16.343 m?si ise ortak alandir (bina
ici kapali otopark, garaj).

— Proje ingaatina 2010°da baslanip, 2013’de tamamlanmasi planlanmaktadir.

— Tarafimizca arsanin 2010 yilinda bedel 6denerek alinacadi varsayiimaktadir.

o Projenin genel insaat kalitesi ve standartlan :

- Ic mekénlarda kullanilacak malzeme ve iscilik kalitesinin orta ve (st gelir grubuna
hitap eden rezidans uygulamalarinin standartlarinda bir ingaat, techizat ve tesisata
sahip olacagi dislintilmektedir.

- Tum statik, mekanik ve elektrik hesaplamalar ve tasarimlarda lokal sartnameler,
standartlar ve uluslararasi standartlar dikkate alinacaktir.

- Yapilarin mekanik ve elektrik otomasyon sistemleri entegrasyonu saglanacaktir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

I - Proje gelistirme maliyeti:

Varsayimlar ve kabuller:

Insaat Maliyeti:

’

Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yoéntemi”
kullanilmigtir.

Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedelleri (kari havi rayi¢ tutarlarn),
projenin yapilig tarzi ve nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda insaat
piyasasi giincel rayicleri esas alinmistir.

Bolgede yer alan ingaat firmalari ile yapilan gériismelerde orta ve st gelir grubuna hitap
eden rezidans projelerinin insaat kalitesi, m> birim fiyatlari, peyzaj, altyapi ve otopark
giderleri ile proje gelistirme ve pazarlama maliyet bilgileri 6grenilmistir.

Nakit akislari analizinde insaat maliyetinin yillar itibari ile USD bazinda sabit olacagi
Ongorulmagtur.

Projedeki alanlar ile ilgili olarak 2010 yili icin takdir olunan miditeahhitlik kari dahil brit

insaat maliyetleri asagidaki tabloda verilmistir.
BIRIM M2 MALIYETLERI

Apartman binasi ingaat alani (toplam 3 blok) m2 birim maliyeti (USD) 800
Ortak alan m2 birim maliyeti (USD) 400
Kapali otopark / garaj m2 birim maliyeti (USD) 400
Havuz m2 birim maliyeti (USD) 300
Peyzaj, altyapi ve acgik otopark diizenlemesi % 10
Proje gelistirme ve pazarlama % 10
PROJE BIiLGILERI
Toplam Insaat Alani (m2) 66.185
Apartman binasi ingaat alani (3 blok toplam) 36.823
Ortak alan 11.754
Kapali otopark / garaj 16.343
Havuz 1.265
Konut Blogu adedi 3
Toplam konut adedi 532
Pazarlanabilir toplam konut alani (m2) (apartman holl, asansor safti vd. dahil) 36.823
PROJE MALIYETI
Apartman binasi ingaat alani (3 blok toplam) 29.458.400
Ortak alan 4.701.600
Kapali otopark / garaj 6.537.200
Havuz 379.500
Peyzaj ve altyapi maliyeti (USD) 4.107.670
Proje gelistirme maliyeti (USD) 4.518.437
PROJENIN TOPLAM INSAAT MALIYETI (USD) 49.702.807
Degderleme konusu parsel (zerindeki projenin 2010 - 2013 yillan arasinda

49.702.807,-USD insai yatinm bedeli ile tamamlanacagi éngoriilmektedir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

II - Nakit Akimlari Analizi ve I¢ Verim Orani'na gore Deger Tespiti
Varsayimlar ve kabuller :

o Satis Degeri ve Satilabilir Alan :

- Satisa esas alan 36.823 m*dir.

- Parsel sinirlari icerisinde Kadikdy — Kartal Metrosunun Kartal — Kaynarca uzatma hatti
lizerinde yer alan Yakacik Metro Istasyonu’nun yer alacak olmasi nedeniyle parsel iizerinde
gelistirilecek olan proje blinyesindeki konut fiyatlarinin olumlu etkilenecegi varsayilmistir.

- 2010 yili icin m? birim satis degeri 2.500,-USD olarak kabul edilmis olup, m? birim satig
degerleri devam eden yillarda %4 oraninda arttirilmigstir.

e I¢Verim Oran::

- Ic verim orani bir projenin, net bugiinkii degerini sifir yapan iskonto oranidir. Baska bir
anlatimla, projenin sagladigi nakit giriglerinin gereken nakit gikiglarini karsilamasi igin
beklenen iskonto (getiri) oranidir. Bu oran hem pazarin zaman degerini, hem de projenin
ekonomik émrind gdzonune alir.

- Degerleme konusu tasinmaz lizerinde gelistirillebilecek bir gayrimenkul yatirim projesinin
% 20 (izerinde kar ile yapilabileceginin kabuliinden hareketle yapilan bu galismada yatirm
projesinin i¢ verim orani (IRR) ise % 20 olarak hesaplanmistir.

Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclari ekteki Indirgenmis Nakit Akimlari
tablosunda (Bkz. Ekler: INA Tablosu) sunulan analiz sonucunda yatirm ve hasilat tahmininde
bulunulan projenin ic verim oranini % 20 yapacak arsa dederi 35.800.000,-USD
(~ 53.152.000,-TL) olarak hesaplanmistir.

Not-1: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,4847 TL'dir.

Not-2: Projenin gergeklestiriimesi durumundaki olusabilecek toplam ingaat maliyeti 49.702.807,-USD
(~ 73.794.000,-TL) olarak hesaplanmistir.

Not-3: Projenin gerceklesmesi durumundaki olusabilecek toplam pazar dederi 97.715.292,-USD
(~ 145.078.000,-TL) olarak hesaplanmistir.

7.8. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Gayrimenkuliin emsal karsilastirma yontemi ile ulasilan pazar degeri 51.575.000,-TL,
gelir indirgeme yontemi ile ulasilan toplam pazar degeri ise 53.152.000,-TL'dir.

Gelir indirgeme yonteminde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri degisiklikler arz edebilmekte
olup, surekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Bircok degiskeni icerisinde barindiran bu yéntem
piyasa sartlarina gore degiskenlik arz edileceginden ve bolgede yapilan piyasa arastirmalarina
gore taginmaza emsal tegkil edebilecek nitelikte satisa ¢ikarilmis gayrimenkullerin mevcut olmasi
nedeniyle “Emsal Karsilastirma Yéntemi” ile ulasilan degder nihai deger olarak kabul edilmistir.

Buna gbre rapor konusu tasinmazin  pazar dederi 51.575.000,-TL
(Ellibirmilyonbesyiizyetmisbesbin Tiirk Lirasi) olarak belirlenmistir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

8. PARSEL UZERINDE YAPILMASI PLANLANAN “KONSEPT PROJE"NIN INSA
EDILMESI DURUMUNDAKI PROJE HISSESINE DUSEN ARSA DAHIL
PAZAR DEGERI TESPITi (BILGILENDIRME AMACLI)

Degerlemeye konu 115 pafta, 2690 ada, 83 no'lu parsel lzerinde insaati yapilmasi
planlanan projeye iliskin mevcut Kartal Belediyesi tarafindan onaylanan 31.03.2010 tarihli ve 1-
94 sayill 4 adet tadilat yapi ruhsatlari bulunmaktadir. Ancak Dogus Gayrimenkul Yatirim ve
Isletme A.S. yetkilileri ile yapilan gériismelerde rapora konu parsel iizerinde asadida detaylari
verilen konsept projenin uygulama calismalarinin baslatilacagi bilgisi alinmistir. Mal sahibi firma
tarafindan yeni yapilmasi planlanan konsept projenin bitmesi durumundaki ingai yatirnmlarin ve
proje hissesine diisen arsa alaninin toplam olusabilecek bilgilendirme amach pazar degeri talep
edilmistir.

Tarafimiza verilen “Dogus Gayrimenkul Kartal Projesi Alan Kullanim Tablosu”ndan
Konsept Proje’ye ait genel bilgiler su sekildedir:

- Konspet Projesine diisen arsa alani 10.611 m*dir.

- Proje binyesinde zemin ve normal kat olarak planlanan VW Showroom Binasi
(2.384 m?), zemin kat olarak planlanan Seat Showroom Binasi (658 m?) ve zemin ve
normal kat olarak planlanan Audi Showroom Binasi (2.430 m?) yapilmasi
planlanmaktadir.

- Binalarin altinda 2. bodrum kat, 2. bodrum ara kat, 1. bodrum kat, 1. bodrum ara
kat olmak Uzere 4 kattan olusan ve mekanik, kaporta, boya, yedek parga, ydnetim
ofisi, misteri bekleme, siginak, yemekhane, otopark, dolasim ve diger bdliimlerin
bulunacag insaatin alani toplam 17.928 m?dir.

- Konsept Proje’nin toplam insaat alani 23.400 m?dir.

o Projenin planlanan genel insaat kalitesi ve standartlar::

- Ic mekanlarda kullanilacak malzeme ve iscilik kalitesinin otomotiv satis ve servis
kullanimina uygun standartlarda bir insaat, techizat ve tesisata sahip olacad
distinllmektedir.

- Tim statik, mekanik ve elektrik hesaplamalar ve tasarimlarda lokal sartnameler,
standartlar ve uluslararasi standartlar dikkate alinacaktir.

- Yapilarin mekanik ve elektrik otomasyon sistemleri entegrasyonu saglanacaktir.

- Planlanan projenin gelistirme m2 birim bedelleri (kari havi rayic tutarlari), projenin
yapilig tarz1 ve nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Caligmalarimizda ingaat piyasasi
gincel rayigleri esas alinmistir.

Is bu konsept projeye iliskin mimari projelerin ve yapi ruhsatlarinin
hazirlanmasi / onaylanmasi durumunda degerleme raporunun bu resmi belgeler
dahilinde tekrar diizenlenmesi gerekmektedir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Parsel lzerinde yapilmasi planlanan “Konsept Proje”nin insa edilmesi durumundaki proje
hissesine diisen arsa dahil pazar degerinin hesaplanmasinda maliyet yaklasimi y&ntemi
kullaniimis olup, asagidaki bilesenler dikkate alinmistir:

I - Proje hissesine diisen arsa degeri

II - “Konsept Proje”nin insa edilmesi durumundaki insaat yatirnmlarinin degeri

Not: Bu bilesenler, arsalar ve ingaat yatirnmlarinin ayri ayri satisina esas alinabilecek dederler anlaminda
olmayip projenin toplam dederinin olusumuna isik tutmak tizere verilmis fiktif bliylkliklerdir.

I — Proje hissesine diisen arsa degeri

“Konsept Proje”nin hissesine diisen arsa dederinin tespitinde; parselin pazar dederinde
ulagilan arsa m? birim degeri dikkate alinmistir.
Buna gére; “Konsept Proje’nin hissesine diisen arsa m? birim degeri icin 3.500,-TL
kiymet takdir edilmistir.
Buna gore tesis arsasinin degeri :
10.611 m2 x 3.500,-TL/m2 = 37.140.000,-TL (= 37.138.500,-TL) olarak belirlenmistir.

II- “Konsept Proje”nin Insa Edilmesi Durumundaki Insaat Yatirnmlarinin Degeri

ingaat yatirimlarinin degerlendirmeye esas m2 birim bedelleri (kari havi satisa esas rayic
tutarlar), binalarin planlanan yapilig tarzlari ve nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir.
Galismalarimizda insaat piyasasi glncel rayigleri esas alinmistir.

ALANI KARI HAVI m2 BiRiM ~ YUVARLATISMIS
(m2) DEGERI (TL) e
DEGERI (TL)
Showroomlar (WV, Seat ve Audi) 5.472 1.850 10.125.000
Servis ve otoparklar 17.928 650 11.655.000

Proje gelistirme maliyeti (mimari, statik ve tesisat projeleri, yapi ruhsatlari,
yapi denetim hizmetleri vd.)

Cevre diizenlemesi ve teknik altyapilar (Saha kaplamasi, cevre aydinlatmasi,
betonarme su depolari, gevre citi ve duvarlari, jenaratér, havalandirma 5.500.000
sistemleri vd.) maktuen

4.000.000

TOPLAM 31.280.000

Uygulanan degerleme yontemi ile ulasilan sonug:

Proje hissesine disen arsa deJEri...........cveeeeeeeeeceecinieeeeeee e eve e : 37.140.000,-TL
"Konsept Projesi”nin insa Edilmesi Durumundaki ins. Yat. Ded... : 31.280.000,-TL olmak dzere
Toplam 68.420.000,-TL'dir. (*)
(*) Dogus Otomotiv Servis ve Ticaret A.S. talebine istinaden parsel iizerinde yapilmasi

planlanan “Konsept Proje’nin insa edilmesi durumundaki proje hissesine diisen arsa dahil
bilgilendirme amaclh olusabilecek pazar degeridir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

9. SONUC

Rapor igeriginde o6zellikleri belirtilen, 115 pafta, 2690 ada, 83 no'lu parselin yerinde
yapilan incelemesinde, konumuna, biiyiikligtine, fiziksel dzelliklerine, imar durumuna, olumlu-
olumsuz o&zelliklerine ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarna gore giiniimiiz ekonomik
kosullarindaki pazar degeri;

51.575.000,~-TL (Ellibirmilyonbesyiizyetmisbesbin Tiirk Lirasi) olarak takdir
edilmistir.

51.575.000,-TL = 34.737.657,-USD

Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,4847 TL'dir.

Isbu rapor iig orjinal olarak hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur, 17.09.2010
(Dederleme tarihi: 23.08.2010)

Saygilarimizia

Raporu Hazirlayan Raporu Kontrol Eden
Metin GURAY Hiseyin CINAR

Sorumly Degerleme Uzmani Sorumlu Degderleme Uzmani
L o P

’

Raporu Onaylayan
Hiseyin CINAR
Sorumlu Degerleme Uzmani

st
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DEGERLEME VE DANISMANLIK 4.5
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