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No: 8, Is Kule Carsi Blok, 48 adet bagimsiz bélim,
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1) TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

1. BOLUOM RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN ]
GAYRIMENKULLERIN ADRESI

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARIHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

: Levent Mahallesi, Meltem Sokak,

No: 8, Is Kule Carsi Blok, 48 adet bagimsiz bslum,
No: 10, is Kule 2 Blok, 27 adet ba@imsiz bdlim,
No: 14, Is Kule 3 Blok, 27 adet bagimsiz balim,
Besiktas/ISTANBUL

: 21 Eylil 2016 tarih ve 005 kayit no'lu
: 21 Aralik 2016

: 26 Aralik 2016

: 2016/1SGY0/005

: Bu rapor yukanda adresi belirtilen tasinmazlarn toplam

pazar dederinin tespitine yonelik hazirlanmistir,

¢ Bu rapor, Sermaye Piyasas! Kurulu'nun Seri VIII, No: 35

sayih  “Sermaye Piyasast Mevzuatr Cergevesinde
Deferleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Ahnmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hakumteri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781
sayllt kararinda vyer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” c¢ergevesinde
hazirlanmistir.

: Batuhan BAS (Sorumlu Dederleme Uzman)

Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1. SIRKETI TANITICI BILGIiLER

SIRKETIN UNVANI : Terra Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlk A.S.

SIRKETIN ADRESI i Gazi Umur Pasa Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,
Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 216 18 88

FAKS NO 1 +90 (212) 216 19 99

KURULUS TARIHI : 13 Adustos 2014

ODENMIS SERMAYESI : 350.000,-TL

TICARET SiciL NO 1 934372

SPK LISANS TARIHI : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu'mun (SPK) “Gayrimenkul Dedgerleme
Sirketleri Listesi”ne atinmistir,

BDDK LISANS TARIHI : Sirket, 02.04,2015 tarihi itibariyle Bankacihk Dizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkuie bagh hak ve
faydalarn dederlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir,

FAALIYET KONUSU 1 Yariurlukteki mevzuat gergevesinde her turlli resmi ve dzel,
gergek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayahh hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yvapmak, dederlerini tespit etmeye yénelik tim raporlari
duzenlemek, analiz ve fizibilite catismalarim sunmak ve
problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Is Gayrimenkul Yatirim Ortakhd A.S.

SIRKETIN ADRESI : Levent Mahallesi, Meltem Sokak,
Is Kuleleri, Kule 2, Kat: 10 - 11,
Besiktas/ISTANBUL

TELEFON NO : +90(212) 325 23 50

FAKS NO : +90 (212) 325 23 80

TESCIL TARIHI : 06 AJustos 1999

ODENMIS SERMAYESI : 850.000.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 2.000.000.000,-TL

TICARET SIiCiL NO : 402908

FAALIYET KONUSU : Gayrimenkuller, gayrimenkule dayal sermaye piyasasi

araglar, gayrimenkul projeleri ve sermaye piyasas
araglarina vyatinm yapmak gibi Sermaye Piyasasl
Kurulu'mun Gayrimenkul Yatinm Ortakhklanna iliskin
dizenlemelerinde yazih amag¢ ve konularinda istigal
etmektir.

;
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi lzerine, degerlemeye konu taginmazlarin toplam pazar
dederinin tespitine yonelik hazirlanmistir. Tarafimiza mdisteri tarafindan getirilen herhangi bir
sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir milkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden badimsiz istekii bir
aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir
iliskiden etkilenmeyecedi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri
bir antasma gergevesinde dederleme tarihinde el degdistirmesi gereken tabmint tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gecgerliligi varsayilmaktadir.

o Analiz edilen gayrimenkulln tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlid pesinen kabu!
edilmistir.

» Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirier.

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

+ Gayrimenkulin satisi igin makul bir stre tantnmistir,

+ Odeme nakit veya benzeri araclaria pesin olarak yapiimaktadir.

e Gayrimenkulin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlan
tizerinden gergekiestirilmektedir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda agsadidaki hususlari teyit ederiz:

e Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tum bilgiler gergevesinde dogrudur.

o Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kigisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonugiardan clusmaktadir.

+ Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak glincel veya gelecede dénik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isgin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya on
yargimiz bulunmamaktadir,

¢ Bu goérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz (cret, mUsterinin amac lehine
sonuclanacak bir ydne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanmimiyla dodrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagdl dedildir.

¢« Degerleme ahlaki kural ve performans standartiarina gore gergeklestirilmistir,

¢« Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

» Bu raporun konusu oilan milk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gérev
alanlarin dederlemesi yapilan mulkidn yeri ve tird konusunda daha dnceden deneyimi
bulunmaktadir.

s Raporda beilirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir,

s Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumiuluk, badimsizlik, isin
kabu!ll ve devri, mesleki dzen ve titizlik, sir saklama yukimlaligu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glvence Sistemi” uyarinca bu itke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.

S
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

GAYRIMENKULLERIN  HUKUKI TANIMI VE RESMI

KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER
4.1. MULKIYET DURUMU

4. BOLUM

SAHIBI : Is Gayrimenku! Yatinm Ortakhdi A.S.
iLl : Istanbul

iLCESI : Besiktas
MAHALLESI : Rumeli Hisan
PAFTA NO : 81

ADA NO 11420

PARSEL NO |

ANA GAYRIMENKULUN .

NITELIGI : Kargir Is Merkezi (*)
ARSA ALANI : 25.909 m?2
YEVMIYE NO : 1259

TAPU TARIHI : 24.02.2005

(*) Kat muikiyetine gegilmigtir.

SIRA BLOK BAG. BOL.

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LISTESI

KAT NO

NITELIGI

ARSA PAYI

CiLT

SAYFA NO

NO ADI NO i NO
1 Carsi 1 2. Bodrum Madaza Acenta Bir 2602 / 320000| 110 10881
2 Carsi 2 2. Bodrum Magaza Acenta Iki 2602 / 320000| 111 10882
3 Carst 3 2. Bodrum Magaza Acenta Ug 2601 / 320000| 111 10883
4 | Cars 4 2. Bodrum Madaza Acenta Dort 2601 / 320000] 111 10884
5 Carsi 5 2. Bodrum Madaza Acenta Beg 2601/ 320000| 111 10885
6 | Garsl 6 2. Bodrum Magaza Acenta Alti 2601 / 320000 111 10886
7 Carsi 7 2. Bodrum Madaza Acenta Yedi 2601 / 320000] 111 10887
8 Carsi 8 2. Bodrum Madaza Acenta Sekiz 2601/ 320000| 111 10888
9 Cars! 9 2. Bodrum| Madaza Acenta Dokuz (2601 / 320000 111 10889
10 | Garsl 10 2. Bodrum Magaza Acenta On 2601 / 320000| 111 10890
11 | Carsl 11 2. Bodrum Madaza Acenta Onbir (2601 / 320000| 111 10891
12 | Cars 12 2. Bodrum Magdaza Acenta Oniki 2601 / 320000 111 10892
13 | Carsi 13 2. Bodrum Madgaza Acenta Onlig 2601 / 320000 111 10893
14 | Gars 14 2. Bodrum| Madaza Acenta Ondért 2776/ 320000| 111 10894
15 | Cars! 15 2. Bodrum| Madgaza Acenta Onbes |2776/ 320000( 111 10895
16 | Cars 16 2. Bodrum Magaza Acenta Onalty 2776 / 320000] 111 10896
17 | Cars 17 2. Bodrum| Madgaza Acenta Onyedi 2776/ 320000| 111 10897
18 | GCars 18 2. Bodrum| Magaza Acenta Onsekiz |2776/ 320000| 111 10898
19 | Carsi 19 2. Bodrum| Madaza Acenta Ondokuz (2669 / 320000( 111 10899
20 | Carst 20 2. Bodrum Magaza Acenta Yirmi 2468 / 320000| 111 10900
21 | Garsi 21 1. Bodrum| Madaza Acenta Yirmibir |2309 / 320000| 111 10901
22 | Carsl 22 1. Bodrum| Magaza Acenta Yirmiiki 2309 / 320000] 111 10902
23 | Carst 23 1. Bodrum| Madaza Acenta Yirmitg |2309/ 320000! 111 10903
24 | Carst 24 1. Bodrum| Magaza Acenta Yirmidért [2705 / 320000( 111 10904
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SIRA BLOK BAG. BOL.

NO

ADI

NO

KAT NO

NIiTELiGI

ARSA PAYI

CILT

NO

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

SAYFA NO

Carsi 1. Bodrum| Madaza Acenta Yirmibes |2601 f 320000
26 | Carsi 26 1. Bodrum| Magaza Acenta Yirmiaitt |2601 / 320000{ 111 10906
27 | Carsl 27 1. Bodrum| Magaza Acenta Yirmiyedi 2601 / 3200001 111 10907
28 | Gars 28 1. Bodrum| Mafjaza Acenta Yirmisekiz {2601 / 320000} 111 10908
29 | Gars 29 1. Bodrum|Magaza Acenta Yirmidokuz {2601 / 320000} 111 10909
30 | Carsi 30 1. Bodrum Magaza Acenta Otuz 2601 / 320000( 111 10910
31 | Carst 31 1. Bodrum Madaza Acenta Bir 2601 f 320000] 111 10911
32 | Carsi 32 1. Bodrum| Madaza Acenta Otuziki 12601 / 320000( 111 10912
TE? Carst 33 1. Bodrum| Magaza Acenta Otuztic (2601 / 320000| 111 10913
34 | Cargl 34 1. Bodrum|{ Madaza Acenta Otuzdort (2601 / 320000| 111 10914
35 | Garsi 35 1. Bodrum| Madaza Acenta Otuzbes (2601 / 320000| 111 10915
36 | Carst 36 1. Bodrum| Madaza Acenta Otuzalti (2601 / 320000| 111 10916
37 | Carsi 37 1, Bodrum! Magaza Acenta Otuzyedi (2601 / 320000 111 10917
38 | Carsi 38 1. Bodrum/| Magaza Acenta Qtuzsekiz {2601 / 320000/ 111 10918
39 | Carsl 39 1. Bodrum|Magaza Acenta Otuzdokuz (2776 / 320000/ 111 10919
40 | Carsl 40 1. Bodrum Magdaza Acenta Kirk 2776 / 320000]| 111 10920
41 | Garsl 41 1. Bodrum| Madgaza Acenta Kirkbir |2776 / 320000 111 10921
42 | Cars 42 1. Bodrum| Magaza Acenta Kirkiki |2776 / 320000| 111 10922
43 [ Cars! 43 1. Bodrum| Magaza Acenta Kirkiic 2776/ 320000| 111 10923
44 : Carg! 44 1. Bodrum| Madgaza Acenta Kirkdért 12669 / 320000( 111 10924
45 | Carsl 45 1. Bodrum Biro 2468 / 320000( 111 10925
46 | Cargt 46 1. Bodrum| Madaza Acenta Kirkbes 2309/ 320000( 111 10926
47 | Garsl 47 1. Bodrum, Magaza Acenta Kirkalti {2309/ 320000( 111 10927
48 | Carsi 48 1. Bodrum Biro 2309/ 320000| 111 10928
49 | Kule2 55 Zemin Blro 325/ 320000 | 111 10935
50 |Kule2 60 1 Biiro 439 / 320000 | 111 10940
51 |Kule2 165 2 Biro 351/ 320000 | 112 11045
52 |Kule2 166 3 Biiro 136/ 320000 | 112 11046
53 |Kule2 167 4 Blro 97 / 320000 | 112 11047
54 |Kule2 168 5 Biro 266 f 320000 ( 112 11048
55 1Kule2 169 6 Biro 247 / 320000 | 112 11049
56 |Kule2 170 7 Btro 331/ 320000 ( 112 11050
57 (Kule2 171 8 Buro 448 [/ 320000 | 112 11051
58 (Kule2 172 9 Buro 221/ 320000 | 112 11052
59 |Kule2 173 10 Buro 117 / 320000 | 112 11053
60 | Kulez 174 11 Biro 295/ 320000 | 112 11054
61 |[Kule2 175 12 Buro 149 / 320000 | 112 11055
62 |Kule2 176 13 Biro 282 / 320000 | 112 11056
63 |Kule2 177 14 Biiro 243 [/ 320000 ) 112 11057
64 | Kule2 178 15 Blro 243 / 320000 | 112 11058
65 |Kule2 179 16 Biro 240/ 320000 ; 112 11059
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BLO B U : . ARSA PL »
5] AL L ]
66 |Kule2 180 17 Blro 1237320000 | 112 11060
67 |Kule2 181 18 Biro 136 / 320000 | 112 11061
68 (Kulez 182 19 Biro 136/ 320000 ' 112 11062
69 |Kule2 183 20 Biro 234/ 320000 | 112 11063
70 | Kule2 184 21 Blro 101 / 320000 112 11064
71 | Kule2 185 22 Biro 195 / 320000 | 112 11065
72 1Kule2 186 23 Biro 88 /320000 | 112 11066
73 |Kule2 187 24 Blro 195/ 320000 | 112 11067
74 | Kule2 188 25 Biro 94 / 320000 | 112 11068
75 |Kule2 189 26 Biro 208 / 320000 | 112 11069
76 |Kule3 56 Zemin Biro 282 /320000 ( 111 10936
77 | Kule3 61 1 Biro 166 / 320000 | 111 10941
78 |Kule3 190 2 Blro 162 f 320000 | 112 11070
79 |Kule3 191 3 Blro 299 / 320000 | 112 11071
80 |Kule3 192 4 Bdro 299 / 320000 | 112 11072
81 |Kule3 193 5 Bdro 159 /320000 | 112 11073
82 |[Kule3 194 6 Buro 188 / 320000 | 112 11074
83 [Kule3 195 7 Blro 292 / 320000 | 112 11075
84 | Kule3 196 8 Biro 289 /320000 ) 112 11076
85 |Kule3 197 9 Blro 269/ 320000 ( 112 11077
86 [Kute3 198 10 Buro 136 / 320000 | 112 11078
87 [Kule3 199 11 Biiro 133 / 320000 | 112 11079
88 |[Kule3 200 12 Bidro 269 / 320000 | 113 11080
89 | Kule3 201 12 Bdro 286/ 320000 | 113 11081
90 |Kule3 202 14 Biiro 357 /320000 | 113 11082
91 |Kule3 203 15 Blro 484 / 320000 | 113 11083
92 |[Kule3 204 16 Biro 438 / 320000 | 113 11084
93 | Kule3 205 17 Bidro 357 /320000 | 113 11085
94 | Kule3 206 18 Biro 357 /320000 | 113 11086
95 |Kule3 207 19 Biro 422 /320000 | 113 11087
96 [Kule3 208 20 Biro 260/ 320000 | 113 11088
97 | Kule3 209 21 Buro 3271/ 320000} 113 11089
98 | Kule3 210 22 Biiro 4025/ 320000| 113 11090
99 (Kule3 211 23 Blro 5120 / 320000| 113 11091
100 |Kule3 212 24 Blro 2410 f 320000| 113 11092
101 | Kule3 213 25 Baro 2706 / 320000) 113 11093
102 | Kule3 214 26 Biro 2602 / 320000| 113 11094
Not-1: Dedertermeye konu tasinmaziardan Carst Blok, 31 nolu bagimsiz boéldmiin nitelidinin yanhshkla
“Magaza acenta bir” olarak yazildigr dusiniimektedir.
Not-2: Dederlemeye konu tasinmazlardan Kule3 Blok, 214 no'tu badimsiz bélimin kati ekte sunulan tapu

suretinde ve kat irtifakina esas mimari proje Uzerinde bulunan bagimsiz bolim listesinde “26”
yazmaktadir. Ancak rapor ekinde sunulan TAKBIS belgesinde yanlighklia 16 yazdigi gorulmustir.

8

A "% Jo RAPOR NO: 2016/156Y0/005



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.2. TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

11.10.2016, 25.10.2016, 30.10.2016 ve 29.11.2016 tarihlerinde Besiktas Iicesi Tapu
Midirligi’nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerine gére, tasinmaziar Gzerinde
agagidaki notiar bulunmaktadir.

Tiim Badims)z Biliimler Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Béliimii:

¢ YOnetim plani: 04.08.2004 tarihli.

Carsi Biok’ta Bulunan 1 Ila 48 No'lu Bagimsiz Béliimler Ile Kule2 Blok’ta Bulupan

55, 60, 165 ila 189 No’lu Bagimsiz Boliimler Uzerinde Miistereken:

Rehinler Bolimii:

« Tirkiye Is Bankasi A.S. lehine 136.000.000 USD bedelli, 1. dereceden, 20.07.2012 tarih

ve 7596 yevmiye nolu ipotek serhi.
« Tirkiye 15 Bankasi A.S. lehine 185.000.000 TL bedelli, 2. dereceden, 01.07.2015 tarih

ve 7218 yevmiye nolu ipotek serhi.

4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikiimier ¢ergevesinde tapu kayitlarinda yer alan
yonetim plam serhlerinin kisitlayict Ozellikleri olmayip, tasinmazlarin devrine ve dederine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir,

Rehinler boliminde bulunan ipotekierin, GYO portfdylinde yer alan projeler ile gelistiriimesi
planlanan gayrimenkul projelerinin insaatimin finansmani i¢in alinmig olan kredilerin teminati olarak
konulmustur.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Tapu kayitlan
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuat: hitkiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhg: portfoyiinde “binalar” bashgi altinda

bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.2.3. MIMARI PROJE INCELEMESI
Besiktas Tapu MUdurligu arsivinde bulunan kat irtifakina esas 31.10.2000 tarih ve
2000/3309 numarah mimari proje lzerinde yapilan incelemelerde degerlemeye konu bagimsiz

bolimlerin alantarr asadidaki tabloda belirtilmistir.

9 B A =10
U AL U @
1 Carsl 1 2. Bodrum Magaza Acenta Bir 100
2 | Cars 2 2. Bodrum Magaza Acenta Iki 135 ]
3 | Carst 3 2. Bodrum Magaza Acenta Ug 108
4 Carst 4 2. Bodrum Magaza Acenta Dort 42
5 Cars 5 2. Bodrum Madaza Acenta Bes | 30
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@ J @

6 Cars! 6 2. Bodrum Magaza Acenta Alti 82
7 | Carsi 7 2. Bodrum Madaza Acenta Yedi 76
8 Cars 8 2. Bodrum Magaza Acenta Sekiz 102
9 Carsi 9 2. Bodrum Magaza Acenta Dokuz 138
10 Carsi 10 2. Bodrum Magaza Acenta On 68
11 | Carsl 11 2. Bodrum Madaza Acenta Onbir 36
12 arst 12 2. Bodrum Magaza Acenta Oniki 91
13 Cars! 13 2. Bodrum Magaza Acenta Oniig 46
14 | Carsl 14 2. Bodrum | Madaza Acenta Ondort 87
15 Cars 15 2. Bodrum Madaza Acenta Onbes 75
16 | Cars! 16 2. Bodrum Magaza Acenta Onalt 75
17 | Cars 17 2. Bodrum | Madaza Acenta Onyedi 74
18 | Carsi 18 2. Bodrum | Madaza Acenta Onsekiz 38
19 | Carsi 19 2. Bodrum | Madaza Acenta Ondokuz 42
20 | Carsi 20 2. Bodrum Magaza Acenta Yirmi 42
21 arst 21 1. Bodrum | Magaza Acenta Yirmibir 72
22 ars! 22 1. Bodrum | Madaza Acenta Yirmiiki 31
23 Carsl 23 1. Bodrum | Magaza Acenta Yirmidg 60
24 | Gars 24 1. Bodrum | Madaza Acenta Yirmidort 27
25 | Carsi 25 1. Bodrum | Magaza Acenta Yirmibes 60
26 Cars 26 1. Bodrum | Madaza Acenta Yirmialti 29
27 | Carsi 27 1. Bodrum | Magaza Acenta Yirmiyedi 64
28 | Carsl 28 1. Bodrum | Madaza Acenta Yirmisekiz 87
29 | Cars 29 1. Bodrum | Magaza Acenta Yirmidokuz 51
30 | carsl 30 1. Bodrum Madaza Acenta Otuz 50
31 Cars 31 1. Bodrum Madaza Acenta Bir 92
32 arsi 32 1. Bodrum | Magaza Acenta Qtuziki 92
33 | Carsi 33 1. Bodrum Madaza Acenta Otuziic 49
34 | Cars 34 1, Bodrum | Madaza Acenta Otuzdort 58
35 | Garsl 35 1. Bodrum | Magaza Acenta Otuzbes 90 ]
36 | Carsi 36 1. Bodrum | Madaza Acenta Otuzalt 89 B
37 | Carsi 37 1. Bodrum | Magaza Acenta Otuzyedi 52
38 | Cars 38 1. Bodrum | Magaza Acenta QOtuzsekiz 42
39 arsi 39 1. Bodrum | Magaza Acenta Otuzdokuz 41
40 | Carsl 40 1. Bodrum Madaza Acenta Kirk 83
41 arsi 41 1. Bodrum Madaza Acenta Kirkbir 88
42 Carsi 42 1. Bodrum Madaza Acenta Kirkiki 110
43 | Cars! 43 1. Bodrum Magdaza Acenta Kirkiig 149
44 arsi 44 1. Bodrum | Madaza Acenta Kirkdort 135
45 | Carsi 45 1. Bodrum Buro 110
46 | Carsl 46 1. Bodrum | Madaza Acenta Kirkbes 110
47 | Carsi 47 1. Bodrum | Madgaza Acenta Kirkalti 130
48 GCarsl 48 1. Bodrum Buro 80
49 | Kule2 55 Zemin Blro 1.008
50 | Kule2 60 1 Biiro 1,578
51 | Kule2 165 2 Biro 834
52 Kule2 166 3 Buro 802
53 [ Kule2 167 4 Bliro 802
54 | Kule2 168 5 Buro 802
55 | Kule2 169 6 Buro 802 |
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56 | Kule2 170 7 Biro 802
57 | Kule2 171 8 Biro 802
58 Kule2 172 9 Biro 802
59 | Kule2 173 10 Biro 802
60 Kule2 174 11 Biro 802
61 Kule2 175 12 Biro 802
62 | Kule2 176 13 Bulro 802
63 Kule2 177 14 Biiro 802
64 | Kule2 178 15 Buro 802
65 Kule2 179 16 Biro 802
66 | Kule2 180 17 Biiro 856
67 Kule2 181 18 Blro 856
68 Kule2 182 i9 Biro 856
69 | Kule2 183 20 Biiro 856
70 Kule2 184 21 Biro 856
71 Kule2 185 22 Biro 823
72 Kule2 186 23 Blro 761
73 | Kule2 187 24 Blro 712
74 Kule2 188 25 Buro 712
75 Kule2 189 26 Biro 712
76 Kule3 56 Zemin Buro 1.245
77 Kule3 61 1 Buro 743
78 Kule3 190 2 Blro 834
79 | Kute3 191 3 Bliro 802
80 | Kule3 192 4 Blro 802
81 Kule3 193 5 Bilro 802
82 Kule3 1594 6 Biro 802
83 Kule3 195 7 Biro 802
84 | Kule3 196 8 Blro 802
85 | Kule3 197 9 Buro 802
86 Kule3 198 10 Blro 802
87 | Kule3 199 11 Blro 802
88 | Kule3 200 12 Biro 802
89 | Kule3 201 12 Biro 802
90 | Kule3 202 14 Biro 802
91 Kule3 203 15 Biro 802
92 Kule3 204 16 Buro 802
93 | Kule3 205 17 Biro 856
94 | Kuie3 206 18 Buiro B56
95 Kule3 207 19 Biro 856
96 Kule3 208 20 Blro 856
97 Kule3 209 21 Blro 856
98 | Kule3 210 22 Buro 823 ]
99 | Kule3 211 23 Biro 761 ]
100 | Kule3 212 24 Biro 712
101 | Kule3 213 25 Blro 712
102 | Kule3 214 26 Blro 712
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4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BILGILERI

Besiktas Belediye Baskanhidi Imar ve Sehircilik Midurladi'nin 06.10.2016 tarih ve
24864664-310.05.02-[916(eski:981)/572,629,630,631]-7206 sayil imar durumu yazisina ve
Besiktas Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligu'nde ekspertiz tarihi itibari ile yapilan
incelemeye gore; rapor konusu tasinmazlarin konumiu cldudu parselin 18,06.1993 tasdik tarihli
1/5000 olcekli Besiktas Geri Goriinim ve Etkilenme Bdlgesi Revizyon Nazim Imar Plani ve
10.12.1993 tasdik tarthli 1/1000 6lgekli Geri Gériiniim ve Etkilenme Bdlgesi Uygulama imar

+ Insaat nizamu: Ayrik nizam
+ Emsal (E): 3

Not: Emsal {(E): Yapinin butin katlardaki alanlar toplaminin parsel alamina oranindan elde edilen sayidir,
Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve ¢ati katlar ve kapal gtkmalar dahil kullanilabilen bitin katlarin
igikiiklar giktiktan sonraki alanlar toplamidir,

4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMES]

Besiktas Belediye Bagkanhdi Imar ve Sehircilik Midiirligl arsivinde dederleme tarihi itibari
ile degerleme konusu tasinmazlarin konumilandidi parsele ait arsiv dosyas! icerisinde yapilan
incelemelerde asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

o Tasinmazlarn konumlu oldudu binaya ait 23.06.1995 tarih ve B.01.36 sayili Yeni Yap!

Ruhsati ile 29.11.2000 tarih ve 3309 B01/38B sayih Tadilat Yapt Ruhsat) bulunmaktadir.

¢ Taginmazlarin konumiu oldudu binaya ait 22.12.2000 tarih ve 3309 sayili Yapi Kullanma

izin Belgesi gdérilmistiir,

e 21,10.2014 tarih ve 33/0050 sayili Yapi Tatil Tutanad! géridmdistir. Yapt Tatil Tutanad

icerisinde;

- Kule-3 Blok'un arka tarafinda zemin seviyesinde bulunan otoparka giris rampasinin
ustiinde demontable malzemeden 8,30 x 14,50 = 120,35 m?2 kafe olarak kullanilan
bir ilave yapilmistir.

- Kule garst kisminda zemin katta koridorlarda stand seklinde 5 adet dikkan
yapiimistir. Bunlar Loccitane kullandidi alan yaklagtk 1,3 x 4,5 = 5,85 m2, So Chic
kullandidi alan yaklasik 1,3 x 4,5 = 5,85 m2, GazIluk Evi kullandi@r alan yaklasik 1,3
x 4,5 = 5,85 m2, Fora Zeytincilik kullandigr alan yaklastk 1,3 x 6 = 7,8 m?, John’'s
Coffee kullandigi alan yaklasik 17 mz2,

- Kule Carst kisminda zemin katta 21, 22, 23, 24, 25, 26 ve 27 Badimsiz Bolum
Numarali magaza acenta bolimleri koridoru da igine alacak sekilde koridor oniine
kepenk koyulmak sureti ile kapatilarak Carrefoursa tarafindan isgletilen bir diikkan
haline getirilmistir. Koridorda kapatilan alan yaklagik 119 m2,

- Garst kisminda bodrum katta yurilyen merdivenlerin altindaki ortak alan kismi
kapatilarak ditkkan olarak igletilmektedir. (Koridorda kapatian alan yaklagik 30 m=2),

- Toplam Projesine Aykiri Kullanilan Alan = 311,70 m2 olarak belirtilmistir.

ibareleri yer almaktadir,

» S0z konusu Yapi Tatil Tutanadi'na istinaden, 13.11.2014 tarih ve K/253-353-851165-380
sayill kagak kisimiarin yikilmasina hikmeden Enclimen Karari ile aym tarih ve K/252-352-
851159-379 sayih "3194 sayili Imar Kanunu'nun 42. maddesi uyarinca mal sahibine
toplam 80.901,84-TL para cezasi verilmesine” hikmeden EncOmen Karari bulunmaktadir,
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+ Begiktas Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirigdii‘'nce, Besiktas Belediyesi Zabita
Midirligi'ne hitaben yazmis oldugu 10.03.2015 tarih ve 880219-933 sayili yazida,
13.11,2014 tarih ve K/253-353-851165-380 sayilh Enciimen Karari geredince yikilmasina
hikmedilen ilgilileri tarafindan s6z konusu kisimlann  yikimlarinin  yapildige
pelirtiimektedir.

+ Yerinde yapilan incelemelerde dederlemeye konu bagdimsiz boéllimlerin; kat, kattaki
konum wve kullanim alani olarak mimari projesine uygun oldugu, ancak igc mekan
bolimiendirmelerinin kat irtifakina esas mimari projesinden kismen farkh oldudu
goérilmistiir. Ic mekanlarda yapilan bu imalatlar basit insaat teknikleriyle insa edilmis
olup gerektidinde binanin statigine zarar vermeden sékilebilir veya tekrar eski haline
getirilebilir 6zellige sahiptir. Bu imalatlar sadece tasinmazlan kiratamak amaciyla yapiimis
olup kiralama sonunda ve/veya istenildigi takdirde kolayca eski hallerine
dénusturulebilecek niteliktedir,

e Arsiv dosyasi igerisinde; dederleme konusu tasinmazlar ve konumlandikiari yapt igin;
10.03.2015 tarih ve 880219-933 sayih yazida belirtilen; 13.11.2014 tarih ve K/253-353-
851165-380 sayili Encimen Karari geregince yikilmasina hukmedilen alanlann yikimindan
sonra diizenlenmis herhangi bir yapi tatil tutanadina ve 3194 sayih Imar Kanunu'nun 32,
ve 42, maddelerine istinaden alinmis olan bir encimen kararina rastlamimamistir.

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Dederlemeye konu tasinmaziann konumladi§i binaya ait; 23.06.1995 tarih ve B.01.36
sayili Yeni Yapi Ruhsat! ile 29.11.2000 tarih ve 3309 B01/38 sayih Tadilat Yapt Ruhsati ve
22.12.2000 tarih ve 3309 sayili Yapi Kullanma Izin Belgesi mevcuttur. 21.10.2014 tarih ve
33/0050 sayih Yapi Tatil Tutanadi’'na istinaden dlzenlenen; 13.11.2014 tarih ve K/253-353-
B851165-380 sayill kagak kisimlarin yikilmasina hikkmeden Enclimen Karari ile ayn tarih ve
K/252-352-851159-379 sayih “3194 sayill imar Kanunu'nun 42. Maddesi uyarinca mal sahibine
toplam 80.901,84-TL para cezast verilmesine” hikmeden EncUmen Karar bulunmaktadir,
Ancak; encimen kararlarinda para cezasina ve yikima konu alanlann tamaminin yikildigr;
Besiktas Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi‘nin, Besiktas Belediyesi Zabita Miidirligii‘'ne
hitaben yazmis oldudu 10.03,2015 tarih ve 880219-933 sayilt yazisinda anlasiimaktadir.

Dederlemeye konu gayrimenkullerin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru ofarak mevcuttur, Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
taginmazlarn sermaye pivasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim
ortakhg portfoyiinde “binalar” bashg altinda bufunmalarinda herhangi bir sakinca
olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE IMAR

DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde dederlemeye konu gayrimenkullerin milkiyet
durumlarinda herhangi bir degdisiklik olmadid tespit edilmigtir.
4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGiISIKLIKLER

Yaptan incelemelerde son 3 vyillik doénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin
konumiandidi parselin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadtdi tespit edilmigtir,
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICIN $IRKETIMiZ TARAFINDAN

HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkuller igin hazirlanan degerleme raporu
bulunmamaktadir,

!
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5.BOLUM GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALIZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Besiktas ilgesi, Levent Mahallesi, Meltem

Sokak lzerinde, 8 kapi numarali yerde konumlu Is Kule Garst Blok biinyesinde bulunan 1 ila 48
no’lu bagimsiz bélumler, 10 kapy numarali yerde konumliu Is Kule-2 Blok biinyesinde bulunan
55, 60, 165 ila 189 no'lu bagimsiz béliimler, 14 kapi numarall yerde konumiu Is Kule-3 Blok

blinyesinde bulunan 56, 61, 190 ila 214 no’lu bagimsiz bélimlerdir.

Dederleme konusu gayrimenkullerin yer aldid Is Kule Kompleksi‘ne ulagim Istanbul’un en
dnemli ticaret merkezlerinin, plazalarin, ahsveris merkezlerinin ve rezidans projelerinin tizerinde
bulundudu Biiylikdere Caddesi lizerinden saglanabilmektedir. Is Kule Kompleksi; Biylkdere
Caddesi Uzerinde Besiktas - Sariyer istikametini takip ederek ulasilan Levent Mahallesi’'nde ve

istikamet yoniine gore yolun sag tarafinda konumlanmaktadir.

Is Kule Kompleksi'nin yakin gevresinde; Yapi Kredi Plaza, Canakkale Seramik Plaza,
Sabanc Center, Kanyon AVM, Wyndham Grand Otei, Park Dedeman Otel, Apa Giz Plaza,
Buyukdere Plaza, Metrocity AVM, Emlak Kredi Bankas) Bloklari, Levent Loft Residence, ¢ok sayida

plaza ve rezidans binalan bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulasim rahatlidi, misteri celbi, kentsel rantin yiksek oldugu bir bdige
icerisinde yer almasi, ¢evrenin yuksek ticari potansiyeli ve tamamlanmig altyapis! taginmazlarin

degerini olumiu ydnde etkilemektedir.

Bolge, Begiktas Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.

Mavenpici
Hotel tstonbual

Jhepe Meslex) v Oronle
Snpskippt DOTKANYONDE » Fstanbul AVM
skonl Lrgdoly Lrses: P
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5.2. BINANIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZ] Betonarme karkas
INSAAT NizAMI Ayrik (Blok)
YAPININ YASI ~ 17
) Cars) Blogu: 6 (6 bodrum kat)
KAT ADEDI Kule-2 ve Kule-3: 35 (6 bodrum, zemin, 26 normal ve

2 adet tesisat kat))
giNANIN TOPLAM INSAAT ALANI | 224.357 m2
BAGIMSIZ BOLUMLERIN TOPLAM | 48.316 m? (Magaza alanlarinin toplam: 3.428 m? ve

KULLANIM ALANI (*) buro atanlarimin toplami: 44.888 m?
EKLENTILI BRUT ALAN (**) 60.107,38 m?
ELEKTRIK Sebeke

CAT marka, 3 adet 1,750 KWA, 5 adet 1.100 KWA, 2
adet 800 KWA ve 1 adet 500 KWA kapasiteli

PARATONER Mevcut (Faraday Kafesi)

Chiller grubu YORK Marka 8 adet santruflj, 3 adet
hava sogutmali. 2 adet 3.500 kw ve 4 adet 895 kw
ISITMA/SOGUTMA SISTEMI kapasiteli sicak su kazani ile 2 adet 2.800 kw, 2 adet
1.400 kw, 4 adet 1.770 kw ve 1 adet 300 kw kapasiteli
sogutma grubu

JENERATOR

KLIMA SANTRALLERI Meveut 39 adet (Robatherm marka)

ASANSOR / YORUYEN MERDIVEN | 46 tane Buga Otis Asansér / 6 Yirlyen Merdiven
SU-KANALIZASYON Sebeke

SICAK SU KAZANI 6 adet Viessman marka

sSU DEPOSU Mevcut (Toplam 1.200 ton kapasiteli)
HIDROFOR Grundfos marka 35 adet hidrafor

Kapali devre CCTV sistemi (477 adet kamera ve 30
adet DVR), CCTV harig olan yerler {40 adet kamera ve
3 adet DVR), karth gegis sistemi, 19 adet X-Ray cihaz!
ve 26 adet manyetik kap)

GUVENLIK

] Binanin tamaminda sulu sdndirme sprinkler sistemi ve
YANGIN TESISATI hidrant mevcut. Elektrik odalarinda FM 200 gazh
sOndurme mevcut.

YANGIN SISTEMI Yangin panelleri, dg.mlan ve 1s) detektdrlert, vangin
telefonlan ve anons Uniteleri

] ] Honeywell Otomasyon Sistemi (12 adet C-BUS
OTOMASYON SISTEMI haberlesme hattina bagh 221 adet otomasyon panosu
ve bunlara badli 261 tane kontrolor)

OTOPARK Kapal otopark alan mewvcuttur,

Degerlemeye konu bagimsiz bélimler
satilabilir/kiralanabilir 6zelligine sahiptirter,

(*) Dederiemeye konu badimsiz bolimierin toplam kullanim alanlari bilgisi; kat irtifakina esas
31.10.2000 tarih ve 2000/3309 numarali mimari projesinden edinilmistir.

(**) Dederlemeye konu tasinmazlarin eklentili briit alan bilgiteri; Is GYO A.S.'nin tarafimiza
vermis oldudu kiralanan madaza ve ofis alanlan tablosundan edinilmistir,

SATIS VE KIRALAMA KABILIYETI
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5.3. BINANIN GENEL OZELLIKLERI
e Carsl blogunun katlara gore badimsiz bélim dagilimi asagidaki tabloda belirtiimistir,
KAT NO BAG. BOL. NO MAGAZA BURO TOPLAM BAG. BOL.

2. Bodrum 1-20 20 0 20
1. Bodrum 21-48 26 2 28
TOPLAM 46 2 48

» Kuie-1 blogunun katlara gére bagimsiz bélim dadihm asadidaki tabloda belirtilmistir.

4 L) =¥ =10 ) » 4 5 40 U s B A B0
1. Bodrum ve Zemin 49 1 0 1
2. ve 1. Bodrum, Zemin,
1. Normal >0 ! 0 !
Zemin 51-54 0 4 4
1. Normal 57-59 Y 3 3
2. Normal 62-64 0 3 3
3. Normal 65-67 0 3 3
5. Normal 68-69 0 2 2
6. Normal 70-72 0 3 3
7. Normal 73-75 0 3 3
8. Normal 76-78 0 3 3
9. Normal 79-81 0 3 3
10. Normal 82-84 0 3 3
11. Normal 85-87 0 3 3
12. Normal 88-90 0 3 3
13. Normal 91-93 0 3 3
14. Normal 94-96 0 3 3
15. Normal 97-99 0 3 3
16. Normal 100-102 0 3 3
17. Normal 103-105 0 3 3
18. Normal 106-108 0] 3 3
19. Norma! 109-111 0 3 3
20. Normal 112-114 0 3 3
21. Normal 115-117 0 3 3
22. Normal 118-120 0 3 3
23. Normal 121-122 0 2 2
24. Normal 123-124 0 P 2
25. Normal 125-127 0 3 3
26. Normal 128-130 0 3 3
27. Normal 131-133 0 3 3
28. Normal 134-136 0 3 3
29. Normal 137-139 0 3 3
30. Normal 140-142 0 3 3 B
31, Normal 143-145 0 3 3
32. Normal 146-148 0 3 3 |
33. Normal 149-151 0 3 3 |
34. Normal 152-154 0 3 3 ]
35. Normal 155-157 0 3 3 |
i 36. Normal 158-160 0 3 3
| 37. Normal 161 0 1 1
38. Normal 162 0 |1 1
40, Normal 163 1 0 1
41. Normal 164 1 0 1
TOPLAM 4 108 112

Not: 49 no'tu badimsiz bolim; aditoryurmn, 50 no’lu badimsiz béhim; banka subesi, 163 no’lu
bagimsiz boliim; Gzel yemek salonu, 164 no'lu badimsiz bolim ise; resepsiyon salonudur.
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4 2{%\ RAPOR NO: 2016/1SGY0/005



J TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

» Kule-2 blogunun katlara gére badimsiz bélim dadihmi asadidaki tabloda belirtilmistir.

& =10 J s RO U¥ . B A 10
Zemin 55 1 1
1. Normal 60 1 1
2. Narmal 165 1 1
3. Normal 166 1 1
4. Normal 167 1 1
5. Normal 168 1 1
6. Normal 169 1 1
7. Normal 170 1 1
8. Normal 171 1 1
9. Normal 172 1 1
10. Normal 173 1 1
11. Normal 174 1 1
12. Normal 175 1 1
13. Normal 176 1 1
14. Normal 177 1 1
15. Normal 178 1 1
16, Normal 179 1 1
17. Normal 180 1 1
18. Normal 181 1 1
19. Normal 182 1 1
20. Normal 183 1 1
21. Normal 184 1 1
22. Normal 185 1 1
23. Normal 186 1 1
24. Normal 187 1 1
25. Normal 188 1 1
26, Normal 189 1 1
TOPLAM 27 27
Kule-3 blodunun katlara gore badimsiz bélum dagilimi asagidaki tabloda belirtilmistir,
[ . =10 L H {8 DF f 3 A 1@
Zemin 56 1 i
1. Normal 61 1 1
2. Normal 190 1 1
3. Normal 191 1 1
4. Normal 192 i 1
5. Normal 193 1 1
6. Normal 194 1 1
7. Normal 195 1 1
8. Normal 196 1 1
9. Normal 197 1 1
10. Norrmal 198 1 i
11. Normal 199 1 1
12, Normal 200 1 1
13. Normal 201 1 1
14. Normal 202 1 1
15. Normal 203 1 1
16. Normal 204 1 1
17. Normal 205 1 i
18. Normal 206 1 1
19. Normal 207 1 1
20. Normal 208 1 1
21. Normal 209 1 1
22. Normal 210 1 1
23. Normal 211 i 1
24. Normal 212 1 1
25. Normal 213 1 1
26. Normal 214 1 1
TOPLAM 27 27 |
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Dederlemeye konu tasinmazlann konumlandidi tesis; 1 adet garsl, 3 adet kule blogu (Kule-1,
Kule-2 ve Kule-3) ve otopark blogu olmak izere 5 bolimden olusmaktadir. Otopark blogu
ortak kullamim alani olup, badimsiz b6lim bulunmamaktadir.

Otopark blogu hari¢ ana yapi; 6. bodrum kattan 2. normal kata kadar bir biitliin halinde olup,

kule bloklart 2. normal kattan itibaren ana yapidan ayriimaktadir.

Tesisin bodrum katlarinda asadidaki alanlar mevcuttur.

- 6. bodrum katinda; yakit odasi, su pompa odasi, tesisat alani, otopark, su depolar ve
yangin su deposu,

- 5. bodrum katinda; otopark ve siginak,

- 4, bodrum katinda; otopark, tesisat/yakit odalan, elektrik trafo odas), jeneratér odas: ve
telefon santral,

- 3. bodrum katinda; otopark alanlan, Kule 2 ve Kule 3 'e ait yikleme alanlari, ¢cop odasi,
personel yemekhanesi, mutfak, bulasikhane ve WC'ler,

- 2. bodrum katinda; carsi blogu blnyesindeki 20 adet madaza, Kule-1 Blok blinyesindeki
banka subesine ait alanlar, otopark, havalandirma Uniteleri, binaya ait kafeterya ve
yemek servis alani,

- 1. bodrum katinda; gars! blogu biinyesindeki 26 adet magaza ve 2 adet biro, Kule-1 Blok
blinyesindeki banka subesine ve oditoryuma ait alanlar, binaya ait otopark alan ve
argivler,

bulunmaktadir.

Carst Blok; 6 bodrum kattan olusmaktadir, Bagimsiz bélumler; 2. bodrum ve 1, bodrum katta

yer almaktadir.

Kule-1 Blok; 6 bodrum, zemin, 41 normal ve 2 adet tesisat katindan olugsmaktadir. Bagimsiz

bélimier; 2. bodrum kat ile 4. normal kat harig tim normal katlarda yer almaktadir,

Kule-2 ve Kule-3 bloklar; & bodrum, zemin, 27 normal ve 2 adet tesisat katindan

olusmaktadir. Bloklarm her birinin zemin ila normal katlarinin her birinde birer adet bagimsiz

bolum yer almaktadir.

5.4. BAGIMS1Z BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLER]

Carsi Blok'ta yer alan badimsiz bélimler; kiracilara ince ingaat isleri natamam (zeminler sap,
duvar ve tavanlar sivali) haliyle teslim edilmekte olup her kiract; madgazalar igerisinde, tesisin
mimarisine uygun olma ve Is Merkezleri Ydnetim ve Isletme A.S. ydnetiminin izni
dogrultusunda kendi ticari faaliyetine uygun bigimde dekorasyon ve tadilat yapabilmektedir.
Her tlrll sokdlebilir dekorasyon malzemesi kiraci tarafindan yapilmaktadir,

Barolarda bulunan kiraci firmalar; kendi kullanim ihtiyaglarina gdére soklilebilir boélme duvar
elemanlar ile farkh hacimler (yonetici odasi, toplanti salonu, servis odasi, agtk diizen ofis vb.)
olusturmuslardir. Bu hacimierin clusmasi sirasinda bagimsiz bolimler arasinda yer alan ortak

kullamim alanlarin bir kisminin tasinmaziara dahil edildigi belirlenmistir. Bu degisiklikler
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(badimsiz bolimlerin kendi aralarinda birlestirilmis olmasi, ortak kullanim alaniann kullamm
alanlanna dahi! edilmis olmasi vb.) basit ingaat teknikleriyle inga edilmis olup gerektiginde
binanin statijine zarar vermeden sdkiilebilir veya tekrar eski haline getiriebilir Gzellige
sahiptirler,

I¢ mekanlarda yapiian bu imalatlar basit insaat teknikleriyle inga edilmis olup gerektiginde
binanin statijine zarar vermeden sokulebilir veya tekrar eski haline getirilebilir 6zellige
sahiptir. Bu imalatlar sadece tasinmazlari kiralamak amactyla yaptimis olup kiralama sonunda
ve/veya istenildigi takdirde kolayca eski hallerine déndstiriilebilecek niteliktedir.

Is Kuleler; A sinifi ofis binasi standartlarinda bir insaat, techizat ve tesisata sahiptir.
Birolarda, ic mekanlar benzer i mekan insaat dzelliklerine sahiptir. Zeminler ylikseltilmis
doseme (zeri hal kapli, duvarlar saten boyali, tavanlar tas yinl asma tavanhdir, Tavanlarda
havalandirma, spot ve flioresan tipi aydinlatma, ses yayin sistemi, duman detektorleri ve
sprinkler sistemi bulunmaktadir,

Bagimsiz bélimler halihazirda mimari projelerinin haricinde eklentili brit alanlar ile kiraya
sunulmaktadir, Degerlemeye konu gayrimenkullerin pazarfanan toplam kiralanabilir alan
yaklasik briit 60.107,38 m¥dir.

Degeriemeye konu bagimsiz bélimlerde konumlu dikkan ve biro adlarinin; blok, kat adi,
bagimsiz boitim ve eklentili brit alanlari asagidaki sekildedir.

BLOK EKLENTILI

MAGAZA/BURO ADI KAT ADI BAG. BOL. NO BRUT ALAN
ADI (M2)

SIRA

NO

1  |Dude Restaurant Cars1 | 2. Bodrum 1 100,00
4 |Chinese in Town Carst | 2. Bodrum 2 135,00
5 |Cafe Nero Carsi | 2. Bodrum 3 101,00
6 |Gozlikevi arsi | 2. Bodrum 3 7,00
7 |WOS Sandvig Carsl | 2. Bodrum 4 42,00
8 |Café Keyf Carsi | 2. Bodrum 5 30,00
9 |[Cesni's Cargl | 2. Bodrum 6 82,00
10 |Banak Iskender Carsi | 2. Bodrum 7 76,00
11 |Suadiye Marmaris Blife Carsl | 2. Bodrum 8 102,00
12 |Dedirmen _Carsi | 2. Bodrum 9,10ve 11 242,00
13 |Edirme Kirkpinar Lokantas) ; Carst | 2, Bodrum | 12, 13, 14 ve 15 299,00
14 |Minnesota Carsi | 2. Bodrum 16 ve 17 149,00
15 |Divan Carsi | 2. Boedrum 18, 19 ve 20 122,00
21, 22, 23, 24, 25,
16 [Carrefoursa Express Carst | 1. Bodrum 26 ve 27 358,00
17 (Krispy Kreme Garsi | 1. Bodrum 28 ve 29 138,00
18 |D&R Carsi | 1. Bodrum 30 ve 31 142,00
19 |Ramazan Oz Kuafér Carst | 1. Bodrum 32 ve 33 141,00
20 |Eczane Cars) | 1. Bodrum 34 ve 35 148,00
21 |Mudo Workshop Woman Carsi | 1, Bodrum 36 ve 37 146,00
22 |Levent Kafe Carst | 1. Bodrum 38 39,10
23 |Satig Ofisi Carsi | 1, Bodrum 39 41,00
|24 |Vakko Garsi | 1. Bodrum 40 83,60
19
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25 |Gen Butik Carsi | 1. Bodrum 41 88,00
26 |Pasabahce Carsi | 1. Bodrum 42 ve 44 245,00
27 |Ryo-Tei Itsme Carst | 1. Bodrum 43 149,00
28 |The Agency Carsi | 1. Bodrum 45 ve 46 220,00
29 [Bos Carsi | 1. Bodrum 47 130,00
30 |Bos Carsi | 1. Bodrum 48 80,00
31 |Sigecam Kule-2 Zemin 55 435,00
32 |Genworth Kule-2 Zemin 55 387,00
33 |is-Mer Kule-2!  Zemin 55 438,00
34 |Adecco Kule-2| 1. Normal 60 327,00
35 |Reuters Kule-2| 1 V€2. 60 ve 165 1.744,00
Normal
36 |NEF Kule-2| 3:ve9. 166 ve 172 1.687,28
Normal
37 |is Yatirm Kule-2| 4. Normal 167 730,00
38 [Fitch Ratings Kule-2| 4. Normal 167 303,00
39 |EMC2 Kule-2| 5. Normal 168 1.033,00
40 |Hexagon Kule-2| 6. Normal 169 1.033,00
41 |Mitsui Kule-2| 7. Normal 170 1.033,00
42 |Is Yatinm Kule-2| 8. Normal 171 775,00
43 |KYD Kule-2| 8. Normal 171 34,00
44 |Bos Kule-2| 8. Normal 171 126,00
45 |Wells Fargo Bank Kule-2| 9. Normal 172 354,00
46 |is GYO Kule-2| 19 ve1l. 173 ve 174 2.066,00
Normal
47 |Hexagon Kule-2| 12. Normal 175 374,20
a8 |is Yatinm Kule-2| 12: 18141 155 176 ve 177 2.725,20
Normal
49 |Is-Mer Kule-2| 15. Normal 178 1.033,00
16.ila 20. (179, 180, 181, 182
50 (Anadolu Hayat Kule-2 Normal ve 183 5.165,00
51 [Bank Intesa Kule-2{ 21. Normal 184 1.033,00
52 |Bos Kule-2] 2211829} 155 186 ve 187 |  2.971,00
Normal
53 |Amgen Kule-2| 22 V€26 | 155 ve 189 1.372,00
Normal
54 [CHBC Kule-2| 26. Normal 189 406,00
Zemin ila 26. .
LSS Bos Kule-3 Normal 156, 61, 190 ila 214 28.887,00

5.5. EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Bir milkin fiziki olarak miumkuin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve degerlemesi yapilan mitki en yliksek dederine ulastiran en olasi kullanimi En Verimli
ve En lyi Kullammdir. Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agtdan mimkin olmayan kullamm

ylksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.
Yukaridaki tammdan hareketle dederleme konusu tasinmazlarin konumlari, biyuklikleri,
mimari 6zellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumiari dikkate alindiginda en verimii ve en iyi

kuliamm sekiinin "diikkan ve ofis” olacadl goris ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. MEVCUT EKONOMIK VERILER VE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIZI

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatinm Qrtakhd Dernedi'nin (GYODER) yayimnlarms oldugu
“Turkiye Gayrimenkul Sektor(i 2016 2. Ceyrek Raporu ve Yil Dederlendirmesi” raporuna gore;
2008'de tliim diinyay: etkileyen ve halihazirda farkh bir evresini yasadigimiz olguda belki de en
cok tartisilan unsurlardan biriside “Insaat ile ézelinde gayrimenkul” sektérii olmustur. Konut ve
buna bagli finansal tirevlerin yarattidi etkinin tim dlnyaya yayilmasi basta finans sektori olmak
Uzere reel sektérli de olumsuz ydnde etkilemistir. Kidresel krizde yara alan finans ve insaat
sektorleri toparlanma egilimine girmistir.

2014 sonrasi hem gelismis (ilkelerde devam eden diistik buyume hizi, hem de gelismekte
olan (lkelerde kiiresel talep azhgina badli olarak biylime kayiplan gdrilmustir, Ardindan emtia
fiyatlarinda basta kiresel biylime kaygilari ve arzin korunmasi nedeniyle yasanan gelismeler
sorunlari daha da artirmistir. Ancak klresel anlamda yasanan ekonomik ve dider risklere radmen
2016 yib ikinci ceyrek donem igerisinde aciklanan ilk donem biylme verileri irdelendidinde insaat
sektdri acisindan olumiu tablonun devam ettigini sdylemek mimkindir. Yizde 4,8'lik gayrisafi
yurtici hasila blUylme oranina kiyasla ylzde 6,6’k insaat sektéri blylme oranimin
gerceklesmesi 2016 yilinin devami ve gayrimenkul sektdriine duyulan gliveni artirmistir.

Gayrimenkul yatinmlannda getiri maliyet yapilarinin sekillenmesinde kredi riskinden kur
riskine, faiz orani riskinden politik/jeopolitik riske, faaliyet riskinden finansman riskine, yonetim
riskinden satin alma glicl riskine kadar pek gok risk unsuru etkili olmaktadir. 2016 yilt 2. ¢eyrek
dénem verileri incelendiinde dzellikle tlketici gliven endeksi ve insaat sektéri gliven endeksi
verilerinin olumlu anlamda gecen yilin aym dénemine kiyasia ayrismaktadir,

Tum varlik fiyatlarinda oldugu gibi konut fiyatlan Uzerinde ilk etki, arz ve talepteki dedisime
bagh olarak sekillenmektedir, Konut fiyatlarinda talebin dedgisimi ve yapisi arzi dogrudan
etkilemekte olup, insaat sektdorinde arz dedisimi talebe gbre biraz daha vyavas
gerceklesmektedir. Ancak 2001 yilindan bu yana baktigimizda gerek i¢ gerekse dis pek cok soku
yasayan konut sektdri aktdrleri oldukga elastik bir yapi sergileyerek icinde bulunulan sartlara
uyum saglamaktadir. Insaat sirketlerinin giderek kurumsallasip, daha etkin bir finansman
yonetimi yapmalari, talep sahiplerinin taleplerinde daha rasyonel davranmalar giderek konut ve
insaat piyasasinin etkinligini artirmaktadir,

Diger taraftan ilgili donem igerisinde bireysel ve kurumsal gayrimenkul yatirim kararlartnda
etkin olan kur ve faiz orani cephesindeki gelismelerin de dikkatle izlenmesi gerekmektedir,
Nisan-Haziran déneminde dolar kurunun 2,8954 TL olmasi ve gegmis dénemlere kiyasla kurda
yasanan godreli geri c¢ekilme yatinm Kararlarina olumlu yansirken, o6zellikle konut kredi
maliyetlerinin aylk % 1,15 - % 1,20 bandinda olmasi ve burada beklenilen azatmamn olmamasi
ise yatinm tercihleri agisindan olumsuziuk yaratmistir. Buna ragmen, 2016 yil 2, ¢ceyrek dénem
itibariyle gelinen noktada bankacihk sektdrii tarafindan kullandirilan toplam konut kredisi hacmi

gecen yila gdre %10 oraninda artis gdstermistir ve buna karsilik takibe dénisim oraninmn
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%0,5'in altinda olusmas! kredi tarafinda saglikli bir blylimeyi isaret etmektedir. Bu noktada
konut kredilerinin bankacihik kesimi agisindan dnem tasimaya devam ettidi de mutlak sekilde
sdylenebilir,

Turkiye'de konut arzi ile talebi yavas yavas cturmaya baglamistir. Yilik 1.000.000 adet
civarinda konut el dedistirmekte olup, yillk 650.000 adet yeni konut ihtiyac siirmektedir. TUIK
verilerine gore; llkemizdeki hane halkl sayisi 19.481.000 civarindadir. Ortalama hane halki
bluyiklugh ise 3,8 kigidir. 2006 yilinda konut sahiplidi oram % 60,9 iken 2013 yilinda ise oran
% 61 seviyesinde gergekiesmistir.

2015 yili Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi'ne (ADNKS) gore Turkiye niufusu 78.741,053
kisi olmustur. Yillik artis hizi ise binde 13,4 olarak gerceklesmistir. 15-64 yas grubunda bulunan
{galisma gagindaki) nifusun orani 2015 yihinda, bir énceki yilda oldudu gibi % 67,8 (53.359.594
kigi) olarak gergeklesmistir. Cocuk yas grubundaki (0-14) nifusun orani ise %24’e (18.886.220
kisi) gerilerken, 65 ve daha yukar yastaki nlfusun orani da %8,2've (6.495.239 Kkisi)
yukselmistir. Bu baglamda nifus artisindan kaynakh dogal bir konut talebinin oldugu gézden
kacmamahdir.

Tirk konut sektdorinde orta ve orta-alt gruba ait konut ihtiyac oldukca yodun olarak
stirmektedir, Orta-Ust ve liiks segmente ise talebin orta-alt segmente gdre biraz yavaslamakta
oldugu soylenebilir. Ancak yatirim amaciyla hareket eden gergek ve tiizel kisilerin (yerli-yabanci)
markall, belli standartlarin Ustindeki Itks konut talebi de bu segmenti cani tutmaktadir, Ticari
konut pazari ise ekonomideki gelismelerden ve ticari hayattan daha fazla etkilenir bir tutum
sergilemekle birlikte, gerek demografik etkenler gerekse saglanan belli bir biylme hizi
neticesinde canll kaiabilmektedir.

15 Temmuz slrecinin; ahnan ve alinacak tedhirler sayesinde Turkiye ekonomisine
etkilerinin tahmin edilenden daha sinirh olacadr beklenmektedir. Bu siregten sonra alinan
ekonomik tedbirler sayesinde; finansal piyasalar makul dalgalanma gdstermistir, Orta vadede
insaat ve konut sektdrlinin olumsuz etkilere karst dayanikhihdinin artmas) amac ile sektdre 6zel
tesvik programlarinin uygulanmas! hem istihdama hem de tim ekonomiye olumlu etkide
bulunacadi distniimektedir.

Turkiye igin; insaat ve konut sektéri lokomotif sektorlerinden biri olmaya devam edecegi
disunlimektedir. Demografik ve ekonomik gelismeler goz online alindwWdinda ve dinya ile
kiyaslandiginda sektdrliin daha ¢ok potansiye! icerdigi gbrilmektedir,

REIDIN Tlrkiye Gayrimenkul Sektéri Glven Endeksi degeri; 2016 yih 4. ceyrek déneminde
gecen ¢eyrek déneme gbre %27,7 azahsla 87,7 {(Kismen Kotimser) olarak olgiimustir,

REIDIN Tirkiye Gayrimenkul Sektdr(l Fiyat Beklenti Endeksi dederi, 2016 yili 4, ceyrek
déneminde gecen ceyrek déneme gére % 28,2 azalisla 92,8 olarak ol¢limustir.

Buna gére, gayrimenkul fiyatlarinda ge¢mis (¢ aylik déneme goére, dnimizdeki ¢ aylk

donemde fiyat artis beklentisi azalmistir,

‘M/ % RAPOR NO: 2016/1SGY0Q/005
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REIDIN Tlrkiye Gayrimenkul Sektorl Giliven Endeksi 2016 yili 4. geyrek doneminde, gegen
ceyrek donemine gore; bankalar ve finansal kurumlar icin % 33,9 azalsla 77,6 (kismen
kdtumser), gayrimenkul danismaniar igin % 25,8 azaligla 93,5 (kismen kdtimser), gayrimenkul
dederleme uzmanlarn igin % 6,9 azahsla 90,3 (kismen kétimser), gayrimenkul gelistiricileri igin
ise; % 29,5 azalisla 90,8 (kismen kétiimser) olarak olguimistir.,

6.2. TURKIYE PERAKENDE PAZARI VE ALISVERIS MERKEZLERI

Aligveris Merkezleri ve Yatinmalar Dernedi ile Akademetre Research tarafindan ortakiasa
olusturulan AVM Endeksi'ne gére; 2016 Eylil ddéneminde bir onceki yilin Eyldl ayr ile
kargilastiridiginda nominal ylizde 7,6’k bir artisla 199 puana ulagmistir. AVM Endeksi verileri
Ucuncl ceyrek bazinda da gectigimiz yihn Gglincl geyregi ile karsilastinidiginda ylizde 1,6 artis

gosterdi. Endeks O¢incl ¢eyrekte 191 puana ulagmigtir.
En son 04 Kasim 2016 tarihinde gincellenen Tiirkiye Geneli Ciro Endeksi tablosu asadidaki
gibidir,
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En son 04 Kasim 2016 tarihinde guncellenen Ciro Verimlilik Endeksi tablosu asadidaki
gibidir.

g TANBUL VIR B UK W AHAD QLU VER ALY

AVM’lerdeki kiralanabilir alan (m?) basina diisen cirolar Eylil 2016 déneminde Istanbul’da
819 TL, Anadolu‘da 720 TL olarak gerceklesmistir. Tlrkiye geneli metre kare verimliligi Eyllil
2016’da 760 TL'ye ulasmistir, Ceyrek bazii m? basina digen cirolarda 3. ¢eyrekte bir 6nceki yihn
ayni dénemi ile karsitastirnldiginda ylizde 4°lik bir diistus yasanmgtir. 2016 yili 3. ¢ceyrekte metre
kare verimliligi 729,-TL seklinde gergeklesmistir.
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En son 04 Kastm 2016 tarihinde giincellenen Kategoriler Bazinda Ciro Endeksi tablosu
asadidaki gibidir,

AR R W

2:6 317

H':'.e-rmar‘r.et Giyim Genel Yiyetek A;,lakkabl Tekneloji
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Gegtigimiz yilin Eylil ay: ile karsilastinldidinda 2016 Eylil doneminde kategoriler bazinda
endeks ylizde 8'lik bir artis gostermistir. En yliksek ciro artis ise AVM’lerdeki dider {yapt market,
mobilya, ev tekstili, hediyelik esya, oyuncak, sinema, kisisel bakim ve kozmetik, kuyum, hoby,
petshop, terzi ve ayakkabi tamir servisleri, doviz birosu, kuru temizieme, eczane gibi magazalar)
alanlar kategorisinde vyiizde 23'lik artisla yasanmistir. Gegtigimiz yiin Eylil ayi ile
karsitastinldiginda Eylil 2016'da hipermarket kategorisi y(izde 16, giyim kategorisi ylizde 12,
yiyecek kategorisi cirolari ylzde 2, ayakkabi-canta kategorisi ylzde 0,5 artis kaydederken
teknoloji kategori cirolart yiizde 21 craninda dislis gostermistir.

En son 04 Kasim 2016 tarithinde giincellenen Ziyaret Sayisi Endeksi tablosu asagidaki
gibidir.

b
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Eylll 2016 wverileri bir 6nceki donemin ayri ayr ile karsilastinldidinda ziyaret sayisi
endeksinde yizde 4,7k azalma yasanmistir, Ziyaret sayis1 endeksi uglincii geyrek bazinda da
gectigimiz yilin ayni dénemiyle karsilastirddiginda yizde 3,8 oraninda digis gostermistir.

AVM endeksi Eylil 2016 doneminde bir dnceki yilin ayni ayt ile karsilastiriidiginda yluzde
7,6 oraninda artmistir. 2016 Uglinci geyrek verilerine bakildiginda da ciro artisinin yizde 1,6
olarak gergeklestigi goriimektedir. Temmuz ve AJustos aylarinda endekste yasanan disiisten
sonra, Eylil ayr ile birlikte endekste yeniden artisin basladidini gdziemlenmektedir. Eylil ayindaki
artisin etkisiyle tglincli ceyrek bazinda da artis yasanmistir, Perakendeci ve aligveris merkezleri

yasanan olaylar ve turist sayisindaki disiislerden diger tim sektorler gibi olumsuz etkilenmistir,
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Uluslararasi Alisveris Merkezleri Konseyi tarafindan olugturulan ve Alisveris Merkezleri ve
Perakendeciler Dernegi tarafindan da kabul goren ve uygulanan standartlar ve bu standartlara
uygun aligveris merkezleri asagidaki tabloda sunulmaktadir.

COK BUYUK 80.000 ve Usti
_ BUYUK 40.000-79.999
GELENEKSEL ORTA 20.000-39.999
KUCUK 5.000-19.999
PERAKENDE PARKI BUYUK 20.000 ve Ustii
PERAKENDE PARKI ORTA 10.000-19.999

. o PERAKENDE PARK] KUCUK 5.000-9.999
OZELLIKLI OUTLET 5.000 ve Usti
TEMALI (EGLENCE ODAKLI) 5.000 ve Usti

MERKEZ (EGLENCE ODAKLI OLMAYAN) | 5.000 ve Usti

istanbul'da yer alan bazi altgveris merkezierine ait bilgiler agagidaki tabloda 6zetlenmistir,
MAGAZA  ACILIS TOPLAM KIRALANABILIR STANDARTLARINA

ALISVERIS MERKEZI

SAYISI TARIHI ALAN (m?) GORE PROJE TiPi
Marmara Forum 320 31.03.2011 135.000 Cok genis
Istanbul Cevahir AVM 330 15.10.2005 117.972 Cok genis
Marmara Park 250 18.10.2012 100.000 Cok genis
istinye Park 279 21.09.2007 86.026 Cok genis
Meydan 50 15.08.2007 70.000 Genis
Zorlu Center AVM 185 26.10.2013 £6.600 Genis
Tepe Nautilus 117 24.09.2002 51.776 Genis
CarrefourSA {cerenkoy 129 01.04.1996 47.250 Genis
Maxi City - Silivri 36 14.07.1998 45.000 Genig
Agua Florya 140 04.10.2012 45.000 Genis
Galleria 149 14.07.1988 42.974 Genig
M1 Tepe Kartal 42 06.07.2000 41.000 Genis
Profiloc AVM 207 09.05.1998 403.800 Genis
Kanyon 160 01.05.2006 40.600 Orta
Nisantasi City’s 126 16.01.2008 36.800 Orta
Palladium 233 25.09.2008 35.809 Orta
Akmerkez 246 18.12.1993 34.600 Orta
Migros BeylikdUz(l 105 13.12.1997 33.000 Orta
Metrocity 141 30.04.2003 32.638 Orta
Capitol 158 18.09.1993 31.000 Orta
CarrefourSA Maltepe 106 01.06.2005 30.500 Orta
Sapphire 245 04.03.2011 27.000 Orta
CarrefourSA Bayrampasa 73 01.06.2003 25.030 Orta
Astoria 110 23.01.2008 25.000 Orta
Carousel 117 29.01.1995 24.400 Orta
Beylicium 128 01.06.2006 20.000 Orta
CarrefourSA Haramidere 60 01.10.2001 17.831 Kicuk
MKM 21 24.09,2005 15.000 Kigiik
Atrium 193 12.08.1989 11.232 Kiigik
Atirus 80 17.12.2005 11.000 Kigiuk
Maxi City Istinye 19 11.09.2003 11.000 Kuglik
25
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6.3. BOLGE ANALIZI
6.3.1. BESIKTAS ILCESi

Besiktas ilcesi; Istanbul ilinin Avrupa Yakasi'nda konumlanmaktadir. Ticenin kuzeyinde Sariyer,
batisinda Sisli ve Kadithane, giiney batisinda Beyoglu ilceleri ve dogusunda ise Istanbul Bogaz vardr.
Cevrenin buytk ylkseltileri yoktur. Fakat, sahil kordonunda kurulan mahallelere nispetle Levent,
Etiler, Yildiz gibi mahalleler denizden bir hayli yiksektir. Ylzolgimu 11 km? olup, sahil uzunugu
8.375 metredir.

Besiktas, Bizans ddneminde Bogazi¢i kiyilarindaki en belli basli yerlesim merkezidir. Begiktas
bir yerlesim yeri kimligini Osmanh ddneminde kazanmistir. Besiktas'in Osmanli doneminde bir
yerlesim yeri kimligi kazanmast Karadeniz'in genis diglide Osmanh Devieti'nin denetimi altina girmesi
sayesinde olmustur. Besiktas ilgesi imparatoriugun yikiimasina kadar Osmanli tahtina ev sahiplidi
yapmistir. Onceleri Beyoglu'na badl bir bdlge olan Besiktas 1930 yilinda ilce yapilmistir. Besiktas
1930'da ilge oldugunda 14 mahalleden olugsmaktadir. Son 50 yilda olusan yeni yerlesmelerle mahalle
sayisi 23'e ulasmistr. Besiktas Ilcesi'nin cekirdedini olusturan Besiktas, Ortakdy, Kurugesme,
Arnavutkoy ve Bebek gibi tarihsel semtler disindaki yerlesim yerleri son elli yi iginde ortaya
gtkmiglardw. 1950'de tarihi Levent Ciftligi arazisi Uzerinde bahgeli evler diizeninde baslatian topiu
konut uygulamastyla Levent mahallesi'nin temelleri ablmis, son 40 yilda Etiler, Konaklar, Akatlar,
Nisbetiye, Levazim ve Kultur mahalleferi olugmustur.

Besiktag merkez ilce oldugundan ulagimi rahatlikla yapilmaktadir. Iice merkezine ulasim
karayolu ve deniz yolu ile sagianmaktadir. Sishane ~ Haciosman Metrosu'nun Besiktas ilgesi icerisinde
Levent ve 4. Levent olmak Gzere iki adet istasyonu bulunmaktadir.

Sinirian icinde Bodazigi, Yildiz Teknik ve Galatasaray Universiteleri'nin merkez kamplisleri ile
Bahcesehir, Beykent, Istanbul Teknik ve Mimar Sinan Universitelerinin bazi ana birimlerini
bulundurmaktadir. 1994'te Necati Akpinar ve Yilmaz Erdodan tarafindan kurulan Besiktas Kltir
Merkezi tiyatro, televizyon, sinema ve organizasyon alanlarinda zamanla adindan sz ettirmistir.
Bunun diginda Ortakdy, Mustafa Kemal, Levent ve Akatiar Kiltlir Merkezleri 6nemli sov ve gosteri
mekanlar arasindadir.

Tice konut yapimi bakimindan Istanbul’un &zenilen bir bélgesi niteligine sahiptir. Ozellikle
Levent, Etiler ve Bebek mahalleleri modern kentlesmeye ornek teskil etmektedir. Mevcut binalar
genellikle betonarme ve yidma yapi cinsinde olup, pek az da eskiden kalma ahsap kargir binalar
vardir. Ayrica, gbkdelen turd is merkezleri bulunmaktadir. Bu igyerleri Etiler ve Levent bdlgesinde yer
almaktadr.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2015 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) nufus sayimi sonuglanna gdre niifusu 190.033 Kisidir.
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6.4. PiYAsSA BILGILERi
6.4.1. AVM KIiRA DEGERLERI
istanbul’da bulunan baz abhsveris merkezlerinin kira bilgileri asagidaki tabloda
Ozetlenmistir.
YEMEK ALANLARI

MAGAZA KIRA FIYATI

ALISVERIS MERKEZI  LOKASYON (USD/MZ/AY) (Kl.sier;\/';Iz\:c\TvI)
Kanyon Levent 25 -~ 145 55-120
Metrocity Levent 25-110 50 - 125
Ozdilek Park Levent 25-70 50 - 140
Profilo Mecidiyekoy 20-110 50 - 80
Sapphire Kagrthane 25 - 65 50 - 160
Zorlu Center Zincirlikuyu 50 - 170 150 - 250
Akmerkez Levent 50 - 220 40 - 300
Cevahir Mecidiyekdy 30 - 100 50 - 125
Astoria Esentepe 30 - 100 50 - 150

MNot: Yukandakitabloda yer alan magaza kira bedelleri; 100 m2ila 500 m?2 alanh magazalar, yemek alanlari
kira bedelleri ise 20 m? ila 200 m? alanh magazalar géz dniunde bulundurularak yazilmistir. Bu kira
bedellerine kira haricine ddenecek ciro bedetlleri, toplu magaza kiralamalarindaki iskontolar ve
sektorel gapa kiraci bilgileri dahil degildir.

6.4.2, ISTANBUL OFis PIYASASI
Propin Property Investment Consultancy Istanbul Ofis Pazan 2016 3. Ceyrek Raporu’'na
gbre; 2015 yilr 4. geyrek ila 2016 yih 3. ceyrek dénemlerine ait Istanbul'da yer alan A sinifi

ofislerin bosluk oranlar asagidaki tabloda belirtilmistir.

» O Da A L)

» L + 0 0
2015 4. Ceyrek 25,6 14,9 17,2
| 2016 1. Ceyrek 24,9 16,2 17,1
2016 2. Ceyrek 23,7 17,1 16,5
2016 3. Ceyrek 25,0 18,0 18,6

MIA (Merkezi Is Alani) igerisinde bulunan Levent bolgesindeki A simifi ofislerin 2016 3,
ceyrek bosluk crant % 25,9 mertebesindedir.

Propin Property Investment Consultancy Istanbul Ofis Pazarn 2016 3. Ceyrek Raporu'na
gore; 2015 yili 4. ceyrek ila 2016 yili 3. ceyrek dénemlerine ait Istanbul’da yer alan A sinifi

ofislerin kira ortalamalan asagidaki tabloda belirtilmistir,

» . Dd A U
1O
» : D : »
2015 4. Ceyrek 29,7 17,9 20,6
2016 1. Ceyrek 28,8 18,6 20,1
2016 2. Ceyrek 28,1 18,3 19,7
2016 3. Ceyrek 27,8 18,4 19,0

MIA (Merkezi 1s Alan)) icerisinde bulunan Levent bblgesindeki A sinifi ofislerin 2016 3.
ceyrek kira ortalamasi 33,70 USD/m?/Ay mertebesindedir.
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6.4.3. SATILIK DUKKANLAR
Tasinmaziarin konumlandidi bélgede bulunan satiik dikkanlara ait bilgiler asadidaki
gibidir.

1) 4, Levent'te Akcam Sokak Uzerinde konumlu, 4. Levent cargisi igerisinde bulunan
30 yilhk bir binanin zemin katinda yer alan, reklam kabiliyeti yiiksek olan 110 m? olarak
pazarlanmakta olan dikkan 3.100.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fivaty ~ 28.180,-TL)
Remax Mijde: 0536 956 66 76

2) 1. Levent’te garsisi igerisinde bulunan 25 yilhk bir binanin zemin katinda konumlu,
reklam kabiliyeti yiiksek olan 30 m? olarak pazarlanmakta olan diikkan 950.000,-TL
bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 31.670,-TL)
Remax Guide: 0212 283 72 73

3) Kanyen AVM'nin arka tarafinda bulunan 25 yilhik bir binamn zemin katinda konumlu,
35 m? olarak pazarlanmakta olan dikkan 600.000,-TL bedelle satiliktir,
(m? birim satis fiyati ~ 17.140,-TL)
Turyap Levent Plazalar; 0212 278 76 66

4} Zincirlikuyu bdlgesinde bulunan, Esentepe Mahallesinde yer alan, 35 yillik bir binamn
zemin katinda konumlu, restoran olarak kullanilan 40 m? olarak pazarlanmakta olan
dikkan 725.000,-TL bedelle satihktir. (m? birim satis fiyati 18.130,-TL)
Dorken Gayrimenkul: 0212 288 08 23

6.4.4. SATILIK OFISLER

Tasinmazlarnn konumlandi§i bolgede bulunan satilik ofislere ait bilgiler asadidaki gibidir.

1) Levent bélgesinde bulunan Yapr Kredi Plaza’nin 19. normal katindaki, 486 m? olarak
pazarlanmakta oian ofis 2.450.000,-USD (~ 8.595.000,-TL) bedelle satilikiir.
{m? birim satis fiyat) ~ 5.040,-UsD / ~ 17.690,-TL)
Eylil Emlak: 0532 460 44 56

2) Levent bolgesinde bulunan Loft Plaza'min 2. norma! katindaki, 130 m? olarak
pazarlanmakta olan ofis 725.000,-USD (~ 2.545.000,-TL) bede!le satihktir.
{m? birim satig fiyatl ~ 5.575,-USD / ~ 19.580,-TL)
Vaa Gayrimenkul: 0212 284 17 04

3) Levent bdlgesinde bulunan Loft Plaza’nin 3. normal katindaki, 260 m? olarak
pazarlanmakta olan ofis 1.350.000,-USD (~ 4.735.000,-TL) bedelle satiliktir,
(m? birim satis fiyati ~ 5.190,-USD / ~ 18.210,-TL)
Vaa Gayrimenkul: 0212 284 17 04

4) Levent bdlgesinde bulunan Harmana Giz Plaza’'mn 19. normal katindaki, 500 m? olarak
pazarlanmakta olan ofis 2.900.000,-USD (~ 10.170.000,-TL) bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati 5.800,-USD / ~ 20.340,-TL)
Arthur Milier Gayrimenkul: 0212 351 17 17

5) Esentepe bdlgesinde bulunan Astoria Kempinski Plaza’nin 10, normal katindaki, 640 m?
olarak pazartanmakta olan ofis 3.250.000,-USD (~ 11.400.000,-TL) bedelle satihktir.
(m? birim satig fiyat1 5.080,-USD / ~ 17.810,-TL)
Puzzle Project: 0532 414 67 73

Not: 23.12.2016 gUni saat 15:30'da belirlenen gdsterge nitelidindeki 7.C.M.B. alig kuruna gdre
1,-USD = 3,5077 TL'dir.
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6.5. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumiu faktorler:
e Merkezi konumlari,
e Ulasim rahatlidi,
» Reklam kabiliyetleri,
e Musteri celbi,
e Kentsel rantin yiksek oldugu bir bolge igerisinde yer almalarn,
» Cevrenin ylksek ticaret potansiyeli,
¢ Otoparkinin olmasi,
o Kat mulkiyetine gegilmis olmasi,
¢ Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktor:
s Ddviz kurlarindaki asiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkuliin pazar dederinin tahmininde; emsal kargiastirma yaklagimi, gelir
indirgeme ve maliyet yaklasimi yéntemi kullarmilir, Bu yontemin uygulanabilirligi, tahmin
edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirliine gére dedismektedir. Pazar dederi tahminieri
icin segilen her tir yaklasim pazar verileriyle desteklenmelidir.

7.1.1. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI YONTEMI

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisiny ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi
yapilan bir miilk, agik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satiglariyla karstiastirilir, istenen
fiyatlar ve vertlen teklifler de dikkate alinabilir.

Bu yontemde kullanilan veri kaynaklan arasinda en sik kullanilan ikisi; yayinlanan
muizayede sonuglan ve benzer mal varhklarinin ticaretini dizenli olarak gergeklestiren firmalarin
bildirdigi islemlerdir. Emsal kargilastirma yaklasiminda, benzer nitelikteki milklerle yapilan
karsilagtirmalarin makul bir esasi olmalidir. Bu benzer nitelikteki mal varliklarinin degerleme
konusu milkler ile ayn pazarda alim satimi yapilmali veya ayni ekonomik dediskenlere bagl
olan bir pazarda olmalidir.

7.1.2. GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMI

Dederlemesi yapilan milkle ilgili gelir ve gider verilerini gz énline alan ve dederi bir
indirgeme siireci cercevesinde tahmin eden karsilastirmali bir degerleme yontemidir. Indirgeme,
gelir tutanini deder tahminine geviren gelir (genellikie net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi
ile iliskilidir, Bu iglem, bastla veya iskonto orani ya da her ikisini de dikkate alir, Genel olarak
ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yliksek yatirrm getirisini sadlayan gelir akiginin bizi
en olasI deder rakamina gotirecedini sdyler. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su
anki dederini goz éninde bulunduran iglemleri igerir,
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7.1.3. MALIYET YAKLASIMI YONTEMI

Bu mukayeseli yaklasim belirli bir mulkdn satin ahinmas) yerine kisinin ya o milkin tipatip
aynisint veya ayni yarari saglayacak baska bir milki insa edebilecedi olasihdini dikkate alir.
Gayrimenkul baglaminda, insanlann zaman darlhidi, ¢esitli olumsuzluklar ve riskler oimadikga,
esdeder arazi ve alternatif bina insa etmek yerine benzer bir miilk icin daha fazla 6deme
yapmalan normalde savunulur bir durum dedildir. Uygulamada yaklasim, yaptacak deder
tahmininde yenisinin maliyeti dederiemesi yapilan gayrimenkul icin ddenebilecek olas) fiyati asin

dlclide astigi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel miulkler icin amortismani da icerir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Tasinmazlarin pazar dederlerinin tespitinde; emsal karstlastirma yaklas:imi yontemi ve
gelir indirgeme yaklasimi yontemi kullanitacaktir.

Ulkemizde bagimsiz bélime ait arsa payi hesabinda farkl hesapiarin kullaniimasi sebebiyle
bu tir gayrimenkuilerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman c¢ok saghkl
sonuglar vermemektedir. Ayrica bblgede emsal nitelikte satiiik arsa bulunamamasi! ve rapora
konu tasinmazlarin ana yapi igerisinde bulunan bagimsiz béliimler olmasi nedeniyle degerlemede

maliyet yaklasimi yontemi kulianiimayacaktir.

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI
8.1. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yéntemde, yakin donemde pazara c¢ikaridmis veya satilmis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar de§erini etkileyebilecek kriterier gergevesinde fiyat ayarlamasi
yapldiktan sonra konu tasinmaziar igin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Tasinmazlarin pazar dederlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalan ile gorisiimis,
bulunan emsaller; konum, mimari dzellik, insaat kalitesi ve blylklik gibi kriterler dahilinde

karstlastirilmis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalamimistir,

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALIZI

Tim emsaller eklentili brit alan (kat koridorlarn ve ortak alanlar dahil alan) olarak
pazarianmaktadir. Dederlemede ise badimsiz bolumler brut alanlarn (kat koridorlar ve ortak
alanlar harig alan) dikkate alinmistir. Bu durum emsal analizinde “eklentili brit alan farki” olarak
dikkate alinnstir.

Carsi Blok'unda yer alan dederlemeye konu bagimsiz bolimler; kiglk capta bir ahsveris
merkezi olusturmustur. Genel olarak tiim AVM kira fiyatlari; uzun vadeli kiralamalara, birden
fazla madaza kiralayan firmalara, birlestirilerek kullanilan biiyik madazalara, c¢apa kirac
{(alisveris merkezlerindeki ana kiraci) firmalara ve sektdrel kiralamalara gére buylk dedisiklik
gostermektedir. Bu nedenle AVM'ler kendi iglerinde birbirleri ile uyusmayan c¢ok farklt bir
kiralama stratejisi ile kiralanmaktadir.

Carsi Blok'un bunyesinde bulunan bagimstz bélimler igin "6.4.3. Satihk Dikkanlar” bashgi
altindaki emsaller; dederlemeye konu 1 no‘lu bagimsiz boltim igin; konum, mimari dzellik, insaat
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kalitesi ve buyukiuk gibi kriterler dahilinde karsilastinimis m? birim pazar degeri hesaplanmustir.
Diger bagdimsiz béllimler ise Carsi Blok igerisinde bulundukiar konum bakimindan 1 no'lu
badimsiz bolium esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme

cahsmasinin detay sirket arsivimizdeki ¢alisma notlarinda mevcuttur.
MAGAZA PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Eklentili

2 - - - -
Emsaller M (.?:Y)at' Konum ;:?i::sti g;:'l:: Br:f; lf:u(llan Biiyiikliik Papz:;:'k
|Emsal 1 28.180 -30% -10% -10% 30% 0% -10% 19.725
?msal 2 31.670 -40% -10% -10% 30% 10% -10% 22.170
Emsal 3 17.140 0% -10% -10% 30% 10% -10% 18.855
Emsal 4 18.130 -15% -10% -10% 30% 10% -10% 17.225
Ortalama | 19.495

Kule-2 ve Kule-3 bloklar biinyesinde bulunan bagimsiz bolimler igin “6.4.4. Satiik Ofisler”
bashgt altindaki emsaller; dederlemeye konu Kule-2 Blok, 55 no'lu badimsiz bolim igin; konum,
mimari 0zellik, insaat kalitesi ve bliylklUk gibi kriterler dahilinde karsilagtirdmis m? birim pazar
degeri hesaplanmistir. Dider ofisler ise bina igerisinde buiunduklar konum bakimindan Kule-2
Blok, 55 no'lu bhadimsiz boiim esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir,
Serefiyelendirme ¢alismasinin detayi sirket arsivimizdeki ¢alisma notlarinda mevcuttur.

) D A AR D - . - - - O/
D - Den
UJ

Emsal 1 17.690 -10% 0% -5% 30% -15% -15% 15.035
Emsal 2 19.580 -10% 0% 5% 30% -30% -15% 15.665
Emsal 3 18.210 -10% 0% 5% 30% -25% -15% 15.480
Emsal 4 20.340 -10% -5% -5% 30% -15% -15% 16.270
Emsal 5 17.810 -10% -5% -5% 30% -10% -15% 15.140

Ortalama | 15.520

8.1.2. ULASILAN SONUC

Dederlerne siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlann konumiar, blylklikleri, mimari Ozellikleri ve ingaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa paylari dahil ortalama m? birim pazar dederi ile toplam pazar dederi asagrdaki
tabloda sunulmustur.

PAZAR DEGERLERI

BAG. M2 BIRIM YUVARLATILMIS
s,f":,A B:SIK BOL. NITELIGL A("n:‘,“;l PAZAR PAZAR DEGERi
NO DEGERI (TL) (TL)
| 1 |2, Bodrum Madaza Acenta Bir 1.950.000
| 2 [carsi] 2 ]2.Bodrum|  Magaza Acenta iki 135 19.495 2.630.000
| 3 lcarsi| 3 ]2.Bodrum|  Magaza Acenta Ug 108 19.495 2.105.000
4 [carsi| 4 |2.Bodrum| Magaza Acenta Dért 42 21.745 915.000
5 |Carsi| 5 |2 Bodrum| Magaza Acenta Bes 30 28.495 855.000
6 |Cargl{ 6 |2. Bodrum Madaza Acenta Alti 82 23.995 1.970.000
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AG. 2 BiRIM YUVARLATILMI
ol Bor NITELi&i T Mg:lexz PAZAR DECERT
NO DEGERI (TL) (TL)

2. Bodrum Magaza Acenta Yedi 1.480.000
8 | Cars 8 |2.Bodrum| Magaza Acenta Sekiz 102 18.745 1.910.000
9 | Carst 9 |2. Bodrum| Madaza Acenta Dokuz 138 15.745 2.175.000
10 | Garst| 10 |[2. Bodrum Magaza Acenta On 68 13.495 §20.000
11 |[Carsi| 11 |2.Bodrum| Madaza Acenta Onbir 36 14.245 515.000
12 | Carsl 12 {2. Bodrum Madaza Acenta Oniki 91 7.500 685.000
13 | Carst| 13 2. Bodrum Madaza Acenta Onulg 46 9.750 450.000
14 jCarsi| 14 2. Bodrum| Madaza Acenta Ondoért g7 7.500 655.000
15 | Garst| 15 (2. Bodrum| Madaza Acenta Onbes 75 12,745 955.000
16 | Carsl 16 |2. Bodrum| M™agaza Acenta Onalt 75 14.245 1.070.000
17 | Carst{ 17 {2.Bodrum| Magdaza Acenta Onyedi 74 14.245 1.055.000
18 | Cars! 18 2. Bodrum{ Madaza Acenta Onsekiz 38 25.495 970.000
19 | Cars 19 |2. Bodrum! Magaza Acenta Ondokuz 42 17.995 755.000
20 | Cars 20 (2. Bodrum Madaza Acenta Yirmi 42 17.245 725.000
21 | Carsi| 21 |[1.Bodrum| Madaza Acenta Yirmibir 72 9.750 700.000
22 |Carsi| 22 |1.Bodrum| Magaza Acenta Yirmiiki 31 15.745 490.000
23 | Carsl 23 |1. Bodrum| Magaza Acenta Yirmilg 60 11.995 720.000
24 [ Carsi; 24 1. Bodrum| Magdaza Acenta Yirmidort 27 17.995 485.000
25 | Garg 25 |1. Bodrum| Madaza Acenta Yirmibes 60 14.995 900.000
26 | Garsi| 26 |1.Bodrum| Magaza Acenta Yirmialti 29 20.245 585.000
27 | Carsi| 27 |1. Bodrum| Madaza Acenta Yirmiyedi 64 17.245 1.105.000
28 | Carsl 28 |1. Bodrum| Magaza Acenta Yirmisekiz 87 17.245 1.500.000
29 | Cars 29 1. Bodrum Magaza Acenta Yirmidokuz 51 17.995 920.000
30 | Carst] 30 [1. Bodrum Madaza Acenta Otuz 50 17.245 860.000
31 | Carst! 31 |1.Bodrum Madaza Acenta Bir 92 15.745 1.450.000
32 | Garsi| 32 |1.Bodrum| Magaza Acenta Otuziki 92 17.245 1.585.000
33 ! Carst| 33 |1.Bodrum| Madaza Acenta Otuzlg 49 22.495 1,100.000
34 ! Carsi| 34 (1.Bodrum| Madaza Acenta Otuzdort 58 22.495 1.305.000
35 | Cargi{ 35 |1l.Bodrum| Magaza Acenta Otuzbes S0 17.245 1.550.000
36 |Garsi| 36 |1.Bodrum| Madaza Acenta Otuzait 89 15.745 1.400.000
37 | Carsi| 37 |1.Bodrum/ Magaza Acenta Otuzyedi 52 17.245 895.000
38 (Carsi| 38 |1.Bodrum| Madaza Acenta Otuzsekiz 42 17.995 755.000
39 | Carst| 39 |1.Bodruml|Madaza Acenta Otuzdokuz 41 17.995 740.000
40 | Cargt! 40 (1. Bodrum Magaza Acenta Kirk 83 19.495 1.620.000
41 | Carsi E41 1. Bodrum| M™Madaza Acenta Kirkbir &8 20.245 1.780.000
42 | Carsi JL 42 |1. Bodrum| Madaza Acenta Kirkiki 110 15.745 1.730.000
43 | Garsi| 43 1. Bodrum| Madaza Acenta Kirklg 149 20.245 3.015.000
44 |Carsi| 44 |1.Bodrum| Magaza Acenta Kirkdort | 135 12.745 1.720.000
45 [carsi| 45 [1.Bodrum Biiro 110 20,245 2.225.000
46 |Carsi| 46 |1.Bodrum| Madaza Acenta Kirkbes | 110 16.495 1.815.000
47 ! Carsi| 47 |1.Bodrum| Magaza Acenta Kirkalts 130 14.995 1.950.000
48 | Cargi| 48 {1, Bodrum Biro 80 15.745 1.260.000
49 |Kule2| 55 Zemin Biiro 1.008 15.520 15.645.000
50 |[Kule2! 60 1 Bliro 1.578 16.140 25.470.000
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. 2 BIRIM  YUVA L
SIRA BLOK gAF kAT nireer  AUNE M GR AR beceRt
NO DEGERI (TL) (TL)

13.720.000
52 |Kule2| 166 3 Biiro 802 17.070 13.690.000
53 |Kule2| 167 4 Biiro 802 17.070 13.690.000
54 [Kule2| 168 5 Biiro 802 17.070 13.690.000
55 |Kule2| 169 6 Biiro 802 17.070 13.690.000
56 | Kule2| 170 7 Biiro 802 17.070 13.690.000
57 |Kule2| 171 8 Biiro 802 17.070 13.690.000
58 |Kule2| 172 9 Biiro 802 17.070 13.690.000
59 |Kule2| 173 10 Buro 802 17.380 13.940.000
60 |Kule2| 174 11 Biiro 802 17.380 13.940.000
61 |Kule2| 175 12 Biro 802 17.380 13.940.000
62 |Kule2| 176 13 Biiro 802 17.380 13.940.000
63 [Kule2| 177 14 Biiro 802 17.380 13.940.000
64 [Kule2| 178 | 15 Biiro 802 17.695 14.190.000
65 | Kule2| 179 16 Biiro 802 17.695 14.190.000
66 |Kule2| 180 17 Bilro 856 17.070 14.610.000
67 |Kule2| 181 18 Biiro 856 17.070 14.610.000
68 |Kule2| 182 19 Biiro 856 17.070 14.610.000
69 [Kule2] 183 | 20 Biro 856 17.070 14.610.000
70 |Kule2| 184 | 21 Biiro 856 17.070 14.610.000
71 |Kule2| 185 22 Biiro 823 17.225 14.175.000
72 |Kule2| 186 | 23 Biro 761 17.380 13.225.000
73 Kule2] 187 | 24 Biiro 712 17.380 12.375.000
74 lkule2| 188 | 25 Biiro 712 17.850 12.710.000
75 |Kule2| 189 | 26 Bilro 712 17.850 12.710.000
76 |Kule3| 56 Zemin Blro 1.245 15.520 19.320.000
77 | Kule3| 61 1 Biiro 743 17.070 12.685.000
78 IKule3| 190 2 Biro 834 16.450 13.720.000
79 [Kule3| 191 3 Biiro 802 17.070 13.690.000
80 |Kule3| 192 4 Biiro 802 17.070 13.690.000
81 |Kule3| 193 5 Biiro 802 17.070 13.690.000
82 lKule3| 194 6 Biro 802 17.070 13.690.000
83 |Kule3| 195 7 Biliro 802 17.070 13.690.000
84 |Kule3| 196 8 Biliro 802 17.070 13.690.000
85 |Kule3| 197 9 Biiro 802 17.070 13.690.000
86 |Kule3| 198 | 10 Biiro 802 17.380 13.940.000
87 |Kule3| 199 11 Biiro 802 17.380 13.940.000
88 |Kule3| 200 12 Biiro 802 17.380 13.940.000
89 |kule3] 201 12 Biiro 802 17.380 13.940.000
90 [Kule3| 202 14 Biiro 802 17.380 13.940.000
91 |Kkule3| 203 15 Biiro 802 17.695 14.190.000
92 [Kule3| 204 16 Biiro 802 17.695 14.190.000
| 93 |Kule3] 205 17 Biiro | 856 17.070 14.610.000

94 |Kule3| 206 18 Biiro JEES 17.070 14.610.000 |
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M2 BIRIM  YUVARLATILMIS

BAG.
BOL. NITELIG1 AMi) _ PAZAR  PAZAR DEGERE
NO DEGERI (TL) (TL)

SIRA BLOK
NO ADI

95 |Kule3| 207 19 Biiro 856 17.070 14.610.000
96 [Kule3| 208 20 | Biiro 856 17.070 14.610.000
97 |Kule3| 209 21 | Biiro 856 17.070 14.610.000
98 |Kule3| 210 22 Biro 823 17.225 14.175.000
99 lKuie3| 211 23 Biiro 761 17.380 13.225.000
100 | Kkule3| 212 24 Biiro 712 17.380 12.375.000
101 |kule3| 213 25 Biiro 712 17.850 12,710.000
102 |Kule3| 214 26 Biiro 712 17.850 12.710.000

825.775.000

8.2. GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir indirgeme yaklasimi iki teme! yontemi destekler. Bu yéntemler; direkt (dogrudan)
indirgeme yaklasimi yontemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklagimt yéntemidir.

Direkt indirgeme yaklastmi yontemi; tek bir yihn gelir beklentisini bir deger gdstergesine
donisturmek igin kullanilan bir yéntemdir. Bu dénusim, ya gelir tahminini uygun bir gelir oranina
bdlerek veya bunu uygun bir gelir faktor(iyle garparak tek adimda elde edilir. Direkt indirgeme
yaklagimi yéntemi, miilklerin dengeli bir bigimde isletildigi ve benzer risk diizeyleri, gelirleri,
giderleri, fiziksel ve konumsal ozellikleri ve gelecede yonelik beklentileri olan emsal satiglarin bol
oldudu zaman yaygin bir bigimde kullanthr,

Getiri indirgeme yaklasim yontemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri oran
uygulayarak buginki deder gdstergesine doniistlrilmesi igin kullamlir. Bu yéntem 5 iia 10 yil
arasinda ofan, belirtilen mulkiyet donemi igerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akisi analizi (INA) ydntemi, gelir indirgemenin en énemli
ornedidir. Indirgenmis nakit akisi analizi; bir mulkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayali bir finansal modelleme teknididir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi I¢ Verim Orant (IVO) ve Net Bugiinkii Deder‘dir,

Degerlemede “"Net Buginkli Deger”in tespitine yonelik bir galisma yapt!mistir. Bu
ybntemde, gayrimenkulin dederinin gelecek yillarda Uretecedi serbest nakit akimlarinin buginki
degerlerinin toplamina esit olacagini dngoralir, Gelir indirgeme yakiagimi yonteminde dederleme
konusu gayrimenkullerin net buglunki dederi 10 wyilik slireg igerisinde hesaptanmistir,
Projeksiyondan elde edilen nakit akimlar; ekonominin, sektorin ve gayrimenkulun tasidid risk
seviyesine uygun bir iskonto oram ie bugline indirgenmis ve gayrimenkullerin toplam degeri
hesaplanmistir, Bu toplam deder, taginmazlann mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak

hesaplanan (olmasi gereken) dederini ifade etmektedir.

8.2.1. VARSAYIMLAR VE KABULLER
» Toplam kiraya esas alan; Carsgi Biok'ta; 3.618 m?, Kule-2 ve Kule-3 bloklarda; 44,698 m?'dir.
« Mal sahibi firma yetkililerinden temin edilen taginmaziarn gincel ayhk pazar kira gelirleri

Uzerinde yapilan inceleme sonucu dederiemeye konu tasinmaziann ortalama m? birim kira
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dederleri hesaplanmistir. Ayrica dederlemeye konu Kule-2 ve Kule-3 binyesinde bulunan
badimsiz bélimlerin ortalama ayhk pazar kira degerlerinin tespitinde “6.4.2. Istanbul Ofis
Piyasas)” baghgi altinda yer alan piyasa bilgilerinden faydalamnilmistir.

*» Dederlemeye konu Carsi Blok'ta yer alan gayrimenkullerin ayhk ortalama m? birim kira
gelirinin 28,-USD, Kule-2 ve Kule-3 bloklarda yer alan gayrimenkullerin aylik ortalama m?
birim kira gelirinin ise; 31,-USD olarak alinmasi uygun gorilmistiir,

e Yonetim giderleri toplam gelirlerin %2'si oraninda, vergi, gayrimenku! sigortas: ve yenileme
fonu gibi giderieri kapsayan sabit giderler toplam gelirlerin %?2'si oraninda, genel giderler ise
toplam gelirlerin %3’U oraninda varsay/lmistir,

e Aylik kira gelirinin her yi igin % 5 oraninda artacadi éngorilmastir.

e Doluluk oram; 2017 yih ve sonrasi igin mevcut kiralanan alanlar ve son yillardaki plazanin
doluluk oran! géz éninde bulunduruldugunda; % 95 olarak kabul edilmistir,

¢ Gelir indirgeme yakiasimi yénteminde dederleme konusu gayrimenkullerin net buganki
dederi 10 yilltk slreg igerisinde hesaplanmistir. Risksiz getiri orani, projeksiyon sire bitim yili
esas alinarak belirlenmis olup, 14.04.2026 vadeli USD para cinsinden getiri orani % 5,41'dir.
Pazar riski; kur, ekonomik, politik, jeopolitik, piyasa ve finansal riskler gibi risk bilesenlerinden
olusmaktadir. Rasyonel bir yatinmcimin risk primi olarak risksiz getiri oranina yakin bir oranda
risk primi alacadi kabul edilmis olup, nominal iskonto oraninin % 10,50 olarak altnmasi uygun
gorilmaustar.

e« Tasinmaziarin toplam dederi; nakit akimlarimin tahmin edildigi agk tahmin dénemindeki
(explicit forecast period) deder ve bu kesin tahmin dénemi sonrasindaki deger olmak tzere
iki kisimdan olusmaktadir. Stirekli ve sabit blylime modelinde {Gordon Modeli) tasinmazin
yaratacadr nakit akimlarinin, kesin tahmin dénemi sonrasinda sabit ve siirekli artacad
varsayilir. Sitrekli ve sabit bliylime modelinde devam eden deder; (Kesin tahmin donemi
sonrasi birinci yia iliskin nakit akimi) / (Adirlikll ortalama yatirm maliyeti orani) - (Kesin
tahmin doénemi sonrasi nakit akimlarinin sabit biylime orani) esitligi ile hesaplanmaktadir,
Projeksiyon déneminin sonrasinda gerceklesecek nakit akimlarimin projeksiyon dénemi sonu
itibar ile dederini veren Gordon Biiylime Modeli'nde kullanilan reel ug bilyime orani 0 (sifir)

varsayilmigtir.

8.2.2. ULASILAN SONUC

Yukandaki varsayimlar altinda yapian ve sonugtan ekteki Indirgenmis Nakit Akis
tablosunda sunulan analiz sonucunda tasinmaziarin toplam hasilatimin buglnki finansal dederi
~ 842.635.000,-TL (240.224.006,-USD) olarak bulunmustur.

Not: 23.12.2016 gin{ saat 15:30'da belirlenen gdsterge niteligindeki T.C.M.B. alis kuruna gire
1,-USD = 3,5077 TL'dir.
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9, BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

9.1. NIHAI DEGER TAKDiIRI

Tasinmazlarin emsal karsilastirma yaklasim yontemi ile ulasilan toplam pazar degeri
825.775.000,-TL, gelir indirgeme vaklasimi ile ulasilan toplam pazar dederi ise
842.635.000,-TLdir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarimin ginimuzdeki degerini
bulma iglemidir. Bu ydntemde kullamlan gelecede y&nelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartiari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktdrleri ve surekli istikrarl bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle yéntemle ulasilan sonug, ekonomide gesitli nedenlerle ortaya gikabilecek
olumliu ya da olumsuz faktdrlere bagl olarak dediskenlik arz edebilecektir,

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun yayinlamis oldudu; Seri: VIII, No: 45 sayill “Sermaye
Piyasasinda Uluslararasi Dederleme Standartlan Hakkinda Teblig”in Uluslararasi Degerleme
Kilavuz Notu, No.1 Tasinmaz Milk (Gayrimenkul) Degerlemesi bdlimidnin 5.11 maddesinde
“Emsal karstlastirma yaklasimt miilk fiyatlanini pazarn belirledigini kabul eder. Pazar Degeri de
bu nedenle pazar pay igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin pazar fiyatlar Gzerinde bir
cahsma gergeklestirilerek hesaplanir. Uygulanan karsilastirmal siiregler, Dederleme Sireci'nin
temelini olusturur.”, 5.11.1. maddesinde ise “Veriler mevcut oldugunda emsal karstlastirma
yaklasimi dederin takdirinde kullanilan en dogrudan ve sistematik yaklasimdir.” yazmaktadir.

Bu goriglerden hareketie nihai deder olarak emsal karsilastirma yaklagimn yontemi ile
bulunan pazar degerinin kabul edilmesi tarafimzca uygun goérilmustir.

Buna gobre rapor konusu tasinmazlann toplam pazar dederi igin 825.775.000,-TL
(Sekizyiizyirmibesmilyonyediyiizyetmigbegbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.

9.2. BRUT KIRA GETIRI ORANI
Brit kira getiri oram; gayrimenkulden eiden edilen yilhk brit kira gelirinin gayrimenkulin
pazar dederine béliinmesiyle tespit edilmektedir. Formil olarak;
Briit Kira Getiri Orani = Yillik Briit Kira Geliri / Gayrimenkuliin Pazar Degeri
Tasinmazlarin toplam ayhk pazar kira dederi ~ 5.215.750,-TL (1.486.942,-USD) olarak
hesaplanmis olup, tasinmazlarin toplam vyilhk pazar kira dederi ise 62.589.000,-TL olarak
bulunmustur. Tasinmazlann toplam pazar dederi ise 825.775.000,-TL olarak hesaplanmistir.
Tum bu tespitlerden hareketle degerlemeye konu gayrimenkullerin brit kira getiri oran
~ 9 7,58 (62.589.000,-TL / 825.775.000,-TL) olarak hesaplanmaktadir.

Not: 23.12.2016 ginu saat 15;30'da belirlenen gosterge nitelidindeki T.C.M.B. ahs kuruna gore
1,-USD = 3,5077 TL'dir.

9.3. SIGORTAYA ESAS DEGERI

Tasinmazlarin sigortaya esas dederinin hesaplanmasinda Cevre ve S$Sehircilik Bakanhgi
“Mimarhk ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullaniiacak 2016 yili Yapi Yaklasik Birim
Maliyetieri Hakkinda Teblig”in VA yapi sinfi (Yapi ylksekligi 51,50 metreyi asan yapilar)
maliyetleri esas almstir. Bagimsiz bélumlerin brit alanlan toplami 48.316 m?#dir.

Sigortaya Esas Deder: 48,316 m2 x 1.320 TL/m2 = 63.777.120,-TL'dir.
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10. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde o&zellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumilarina, blylkilklerine, mimari dzelliklerine, insaat kalitelerine ve gevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére glinimuiz ekonomik kosullar itibariyle takdir olunan topiam pazar degerleri

asadida tablo halinde sunulmustur.

TOPLAM PAZAR DEGERI 825.775.000 234.996.000 224.927.000

Not: 23.12.2016 glin( saat 15:30'da belirlenen gdsterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 3,5140 TL ve 1,-EURO = 3,6713’dlr.

Tasinmazlann KDV dahil toplam pazar degeri 974.414.500,-TL'dir. Tasinmazlann sigortaya
esas dederi; 63.777.120,-TL'dir.

Tasinmaziarin sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri c¢ergevesinde GYO
portfoyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca oimadigi

goriis ve kanaatindeyiz,

isbu rapor, ii¢ orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 26 Araltk 2016
(Dederleme tarihi; 21 Aralik 2016)

Saygilarimizia,

, e

Batuhan BAS Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Mihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Degerieme Uzmani

Ekler:

INA Tablesu

Uydu Gérinisleri

Fotodraflar

Imar Durumu Yazis ]
Yap! Ruhsatlari ve Yapi Kullanma Izin Belgeleri
Belediyede Incelenen Diger Evraklar
Ipotede lliskin Musteri Agiklama Yazis
Raporu Hazirlayanlari Tanitici Bilgiter
SPK Lisans Belgeleri

Tapu Suretleri

Taginmaziara Ait Tapu Kaydi Belgeleri
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