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YONETICI OZETI

RAPOR BiLGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklan
Raporun Tiirii

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

: Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: 21 Eylul 2016 tarih ve 006 kayit no'lu

: 21 Aralik 2016

: 26 Arahk 2016

: 3is glnd

: 2016/1SGYQ/006

: Hisseli milkiyet

. Pazar dederi tespiti

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: 171000  olgekli

: Esentepe Mahallesi, Bluylkdere Caddesi, No: 185,

Kanyon AVM, 195 adet bagimsiz bolim,
Sisli/ISTANBUL

: Istanbul ili, Sisli ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi,

Mecidiyekéy Mevkii, 303 pafta, 1946 ada,
29.427,34 m? ylUzdlgumld 136 no’lu parselde kayith
195 adet bagimsiz bélim,

: Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S. (1/2)

EIS Eczacibasi flag Sanayi ve Ticaret A.S. (1/2)

: Bkz. Rapor / 5.4, Bagimsiz Bolimlerin Genel

Ozelliklert

: Tasinmazlar lzerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlan incelemesi)

uygulama imar planinda Imar
lejandr: “Ticaret Alant”, Plan notiari; "Emsal (E):
2,50 - Hmax: Serbest”

: Dikkan veya magaza

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

Kullanilan Yontemler

Emsal Kargilagtirma Yaklasimi Yéntemi

Maliyet Yaklasimi Yontemi
Gelir Indirgeme Yaklagimi Yéntemi
Nihai Deger Takdiri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Tasinmazlarin Is GYO A.S.’nin
Hissesine Diisen Toplam Pazar Degeri

479.,965.000,-TL

488.760.000,-TL
479.965.000,-TL

Sorumliu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmam

Alican KOGALI (SPK Lisans Belge No: 401880)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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GAYRIMENK UL DEGERLEME

1. BOLUM 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.

: Esentepe Mahallesi, Bliyiikdere Caddesi,

No: 185, Kanyon AVM,
195 adet bagimsiz b&lim,
Sisli/ISTANBUL

: 21 Eylul 2016 tarih ve 006 kayit no'lu
: 21 Aralik 2016

! 26 Aralk 2016

: 2016/1SGY0/006

: Bu rapor yukarida adresi belirtilen taginmazlarin Is GYO

A.S.'nin hissesine disen toplam pazar degerinin tespitine
yénelik hazirlanmigtir.

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

saylh  “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikumleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781
sayth karannda vyer alan “Dederleme Raportarinda
Bulunmast Gereken Asgari Hususlar® c¢ergevesinde
hazirlanmistir.

: Alican KOGALI (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumiu Degerleme Uzman)
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K1) TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

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

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

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

TELEFON NO : +90 (212) 216 18 88

FAKS NO 1 +90 (212) 216 19 99

KURULUS TARIHI : 13 Agustos 2014

ODENMIS SERMAYESI : 350.000,-TL

TICARET SiCiL NO 1 934372

SPK LISANS TARIHI : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu‘'nun (SPK) ™“Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi"ne alinmistbir.

BDDK LISANS TARIHI : Girket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacihk Diizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin dederlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

FAALIYET KONUSU : Yurdrlikteki mevzuat gergevesinde her tiirll resmi ve dzel,
gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuiler,
gayrimenkul projeieri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye ydnelik tium raporiar
dizenlemek, analiz ve fizibilite ¢alismalarim sunmak ve
problemli durumlarda goris raporu vermekfir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER
SIRKETIN UNVANI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.

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

TELEFON NO 1 +90 (212) 325 23 50

FAKS NO : +90 (212) 325 23 80

TESCIL TARIHI : 06 Ajustos 1999

ODENMIiS SERMAYESI : 850.000.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 2,000.000.000,-TL

TICARET SICIL NO : 402908

FAALIYET KONUSU : Gayrimenkuller, gayrimenkule dayall sermaye piyasasi

araclari, gayrimenkul projeleri ve sermaye piyasasl
aracglarina yatirnrm yapmak gibi Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina iliskin
dizenlemelerinde vyazii ama¢ ve konularinda istigal
etmektir.
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Y TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLIiLIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (zerine; dederlemeye konu tasinmaziarin Is GYO A.S$.'nin
hissesine dlisen toplam pazar dederinin tespitine yonelik hazirlanmistir. Tarafimiza misteri
tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir milkin uygun bir pazartamarin ardindan birbirinden badimsiz istekli bir
aliciyla istekli bir satics arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir
itiskiden etkilenmeyecedi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri
bir anlasma cergevesinde degerleme tarihinde el dedistirmesi gereken tahmini tutardrr.

Bu degerleme galigmasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkulin tari ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhdi pesinen kabul
edilmistir.

Alcr ve satici makul ve mantikll hareket etmektedirier.,

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

Gayrimenkuliin satis) igin makul bir sire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglaria pesin olarak yapi'maktadir.

Gayrimenkulin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlar
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullaria kisith
olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugsmaktadir.
Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glincel veya gelecege donik hichir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya on
yargimiz bulunrmamaktadir.

Bu gdérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz tcret, misterinin amac! lehine
sonug¢lanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kultanimiyla dodrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine badl degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan mulk sahsen incelenmistir. Dederleme c¢alismasinda gdrev
alanlarin dederlemesi yapilan miilkin yeri ve tirl konusunda daha dnceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirfanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, badimsizlik, isin
kabulll ve devri, mesleki dzen ve titizlik, sir saklama yukimlalGgl ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallann denetimi yapiimaktadir.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMI
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1, MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakh@i A.S.......cooooorinnciccciii e 1/2
EIS Eczacibasgl Itag Sanayi ve Ticaret A.S...covieiiieci 1/2

ici : Istanbul

iLcESI : Sisli

MAHALLESI] : Mecidiyekdy

MEVKIii : Mecidiyekoy

PAFTA NO : 303

ADA NO : 1946

PARSEL NO 1136

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI 1 Kargir Apartman (*)

ARSA ALANI 129,427,394 m2

YEVMIYE NO : 13524

TAPU TARIHI :16.09.2009

(*) Kat mulkiyetine gecilmigtir.

» = ) - =10
" . E 0 ARSA PA D : . D

1 1 4. Bodrum Diikkan 218/ 240000 113 11125
2 2 4. Bodrum Dikkan 104 / 240000 113 11126
3 3 4. Bodrum Dikkan 104 / 240000 113 11127
4 4 4. Bodrum Diikkan 208/ 240000 113 11128
5 5 4. Bodrum Dukkan 204 / 240000 113 11129
6 6 4, Bodrum Dikkan 136 / 240000 113 11130
7 7 4. Bodrum Dikkan 130/ 240000 113 11131
8 8 3. Bodrum Diikkan 568 / 240000 113 11132
9 9 3. Bodrum Dikkan 156 / 240000 113 11133
10 10 3. Bodrum Dikkan 312 / 240000 113 11134
11 11 3. Bodrum Dukkan 306 / 240000 113 11135
12 12 3. Bodrum Dikkan 206 / 240000 113 11136
13 13 3. Bodrum Dikkan 206 / 240000 113 11137
14 14 3. Bodrum Dukkan 260 / 240000 113 11138
15 15 2. Bodrum Dikkan 720 / 240000 113 11139
16 16 2. Bodrum Dikkan 524 / 240000 113 11140
17 17 2. Bodrum Dukkan 664 / 240000 113 11141
18 18 2. Bodrum Siuper Market | 5795 / 240000 113 11142
19 19 2. Bodrum Dikkan 1062 / 240000 113 11143
20 20 2. Bodrum Dilkkan 596 / 240000 113 11144
21 21 2. Bodrum Dukkan 808 7 240000 113 11145
22 22 2. Bodrum Diikkan 734 / 240000 113 11146 |
23 23 2. Bodrum Dilkkan 682 / 240000 113 11147

6
A /7. RAPOR NO: 2016/I$GY0/006



SIRA

BAG. BOL.

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

NO NO KAT NO NITELIGI = ARSA PAYI CILTNO  SAYFA NO
24 24 2. Bodrum Diukkan 570 / 240000 113 11148
25 25 2. Bodrum Dikkan 674 / 240000 113 11149
26 26 2. Bodrum Dikkan 690 / 240000 113 11150
27 27 2. Bodrum Dikkan 736 / 240000 113 11151
28 28 2. Bodrum Dikkan 804 / 240000 113 11152
29 29 2. Bodrum Dikkan 1014 / 240000 113 11153
30 30 2. Bodrum Dikkan 602 / 240000 113 11154
31 31 2. Bodrum Dikkan 480 / 240000 113 11155
32 32 2. Bodrum Dikkan 392/ 240000 113 11156
33 33 2. Bodrum Duakkan 432 / 240000 113 11157
34 34 2. Bodrum Diikkan 310/ 240000 113 11158
35 35 2. Bodrum Dikkan 540 / 240000 113 11159
36 36 2. Bodrum Dikkan 462 / 240000 113 11160
37 37 2. Bodrum Dikkan 538/ 240000 113 11161
38 38 2. Bodrum Diikkan 488 / 240000 113 11162
39 39 2. Bodrum Dikkan 498 / 240000 113 11163
40 40 2, Bodrum Dikkan 380 / 240000 113 11164
41 41 2. Bodrum Dukkan 376 / 240000 113 11165
42 42 2. Bodrum Dikkan 394 / 240000 113 11166
43 43 2, Bodrum Dikkan 542 / 240000 113 11167
44 44 2. Bedrum Dikkan 3112/ 240000 113 11168
45 45 2. Bodrum Dikkan 1346 / 240000 113 11169
46 46 2. Bodrum Dukkan 198 / 240000 113 11170
47 47 2. Bodrum Dikkan 206 / 240000 113 11171
48 48 2. Bodrum Dikkan 206/ 240000 113 11172
49 49 2, Bodrum Dikkan 206 / 240000 113 11173
50 50 2. Bodrum Dikkan 206 / 240000 113 11174
51 51 2. Bodrum Diikkan 206 / 240000 114 11175
52 52 2. Bodrum Diikkan 290 / 240000 114 11176
53 53 2. Bodrum Dikkan 1470 / 240000 114 11177
54 54 2. Bodrum Dikkan 496 / 240000 114 11178
55 55 2. Bodrum Dilkkan 590 / 240000 114 11179
56 56 2. Bodrum Dikkan 794 / 240000 114 11180
57 57 2. Bodrum Dikkan 162 / 240000 114 11181
58 58 2. Bodrum Dikkan 152 / 240000 114 11182
59 59 2. Bodrum Dikkan 1036 / 240000 114 11183
60 60 2. Bodrum Diikkan 916 / 240000 114 11184
61 61 2. Bodrum Dikkan 916 / 240000 114 11185
62 62 2. Bodrum Dikkan | 1036 / 240000 114 11186 |
63 63 2. Bedrum Dikkan 426 / 240000 114 11187
64 64 1, Bodrum Dikkan 1200/ 240000 114 11188
65 65 1. Bodrum Dikkan 6198 / 240000 114 11189
66 66 1. Bedrum Diikkan 2828 / 240000 114 11190
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

67 67 1. Bodrum Dikkan 698 / 240000 114 11191
68 68 1. Bodrum Dilkkan 674 / 240000 114 11192
69 69 1. Bodrum Dukkan 452 / 240000 114 11193
70 70 1. Bodrum Diikkan 1626 / 240000 114 11194
71 71 1. Bodrum Dukkan 1230 / 240000 114 11195
72 72 1. Bodrum Dikkan 456 / 240000 114 11196
73 73 1. Bodrum Diikkan 456 / 240000 114 11197
74 74 1. Bodrum Dilkkan 1136 / 240000 114 11198
75 75 1. Bodrum Duikkan 1454 / 240000 114 11199
76 76 1. Bodrum Dikkan 462 / 240000 114 11200
77 77 1. Bodrum Diikkan 556 / 240000 114 11201
78 78 1. Bodrum Dakkan 650 / 240000 114 11202
79 79 1. Bodrum Dukkan 528 / 240000 114 11203
80 80 1. Bodrum Dikkan 490 7 240000 114 11204
81 81 1. Bodrum Dukkan 506 / 240000 114 11205
82 82 1. Bodrum Dikkan 372/ 240000 114 11206
83 83 1. Bodrum Dikkan 520/ 240000 114 11207
84 84 1. Bodrum Dukkan 394 / 240000 114 11208
85 85 1. Bodrum Dakkan 468 / 240000 114 11209
86 86 1. Bodrum Dikkan 406 / 240000 114 11210
87 87 1. Bodrum Dukkan 812 / 240000 114 11211
88 88 1. Bodrum Dakkan 536 / 240000 114 11212
89 89 1. Bodrum Dukkan 392 / 240000 114 11213
90 a0 1. Bodrum Dukkan 440 / 240000 114 11214
91 91 1. Bodrum B. Madaza | 4550/ 240000 114 11215
92 92 1. Bedrum Dikkan 132 / 240000 114 11216
93 93 1. Bodrum Dikkan 172/ 240000 114 11217
94 94 1. Bedrum Dukkan 172/ 240000 114 11218
95 95 1. Bodrum Dikkan 172/ 240000 114 11219
96 96 1. Bedrum Diikkan 172 / 240000 114 11220
97 97 1. Bodrum Dikkan 172 /7 240000 114 11221
98 98 1. Bodrum Dukkan 280 / 240000 114 11222
99 99 1. Bodrum Dukkan 1020 / 240000 114 11223
100 100 1. Bodrum Duikkan 472/ 240000 114 11224
101 101 1. Bodrum Dilikkan 504 / 240000 114 11225
102 102 1. Bedrum Dilkkan 196 / 240000 114 11226
103 103 1. Bodrum Duikkan 960 / 240000 114 11227
104 104 1. Bodrum Dukkan 398 / 240000 114 11228
105 105 1. Bodrum Dikkan 428 / 240000 114 11229
106 106 1. Bodrum Dikkan 428 / 240000 114 11230
107 107 1. Bodrum Dukkan 398 / 240000 114 11231
108 108 1. Bodrum Dikkan 960 / 240000 114 11232
109 109 1. Bodrum Dikkan 298 / 240000 114 11233
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110 110 Zemin Dukkan 1166 / 240000 114 11234
111 111 Zemin Dikkan 6128 / 240000 114 11235
112 112 Zemin Dukkan 570 / 240000 114 11236
113 113 Zemin Dukkan 428 / 240000 114 11237
114 114 Zemin Dikkan 446 / 240000 114 11238
115 115 Zemin Dikkan 346 / 240000 114 11239
116 116 Zemin Dukkan 470 / 240000 114 11240
117 117 Zemin Dukkan 474 { 240000 114 11241
118 118 Zemin Dikkan 536 / 240000 114 11242
119 119 Zemin Dikkan 470 / 240000 114 11243
120 120 Zemin Dukkan 514 / 240000 114 11244
121 121 Zemin Dukkan 514 / 240000 114 11245
122 122 Zemin Dlkkan 514 / 240000 114 11246
123 123 Zemin Dikkan 372/ 240000 114 11247
124 124 Zemin Dikkan 682 / 240000 114 11248
125 125 Zemin Dikkan 432 / 240000 114 11249
126 126 Zemin Dukkan 432 / 240000 114 11250
127 127 Zemin Dikkan 536/ 240000 114 11251
128 128 Zemin Dikkan 472 / 240000 114 11252
129 129 Zemin Diikkan 488 / 240000 114 11253
130 130 Zemin Dukkan 488 / 240000 114 11254
131 131 Zemin Dukkan 350 / 240000 114 11255
132 132 Zemin Dukkan 350/ 240000 114 11256
133 133 Zemin Dukkan 488 / 240000 114 11257
134 134 Zemin Ditkkan 488 / 240000 114 11258
135 135 Zemin Dikkan 488 / 240000 114 11259
136 136 Zemin Dukkan 488 / 240000 114 11260
137 137 Zemin Dukkan 512 / 240000 114 11261
138 138 Zemin Dikkan 1382 / 240000 114 11262
139 139 Zemin Dikkan 1348 / 240000 114 11263
140 140 Zemin Dukkan 2074 / 240000 114 11264
141 141 Zemin Dukkan 2428 / 240000 114 11265
142 142 Zemin Dikkan 196 / 240000 114 11266
143 143 Zemin Diikkan 260 / 240000 114 11267
144 144 Zemin Dukkan 190 / 240000 114 11268
145 145 Zemin Dikkan 172 / 240000 114 11269
146 146 Zemin Dukkan 172/ 240000 114 11270
147 147 Zemin Dukkan 172 / 240000 114 11271
148 148 Zemin Dikkan 280 / 240000 114 11272
149 149 Zemin Dikkan 62 / 240000 114 11273
150 150 Zemin Dikkan 452 / 240000 115 11274
151 151 Zemin Dikkan 534 / 240000 115 11275
152 152 Zemin Diikkan 524/ 240000 115 11276
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153 153 Zemin Dukkan 1366 / 240000 115 11277
154 154 Zemin Dikkan 412 / 240000 115 11278
155 155 Zemin Dikkan 556 / 240000 115 11279
156 156 Zemin Dikkan 546 / 240000 115 11280
157 157 Zemin Dikkan 556 / 240000 115 11281
158 158 Zemin Dilkkan 412 / 240000 115 11282
159 159 Zemin Dlukkan 1366 / 240000 115 11283
160 160 Zemin Dikkan 204 / 240000 115 11284
161 161 Zemin Dukkan 204 7 240000 115 11285
162 162 Zemin Dukkan 285 / 240000 115 11286
163 163 1. Normal Spor Merkezi | 252 / 240000 115 11287
164 164 1. Normal Dikkan 7286 / 240000 115 11288
165 165 1. Normal Dikkan 742 / 240000 115 11289
166 166 1. Normal Dikkan 658 / 240000 115 11290
167 167 1. Normal Dukkan 1014 / 240000 115 11291
168 168 1. Normal Dlkkan 560 / 240000 115 11292
169 169 1. Normal Dikkan 588 / 240000 115 11293
170 170 1. Normal Dukkan 472 / 240000 115 11294
171 171 1. Normal Dlkkan 678 / 240000 115 11285
172 172 1. Normal! Dikkan 794 / 240000 115 11296
173 173 1. Normal Dukkan 964 / 240000 115 11297
174 174 1, Normal Dikkan 562 / 240000 115 11298
175 175 1. Normal Dikkan 502 / 240000 115 11299
176 176 1. Normal Dikkan 1858 / 240000 115 11300
177 177 1. Normal Diukkan 682 / 240000 115 11301
178 178 1. Normal Restaurant 1958 / 240000 115 11302
179 179 1. Normal Restaurant | 4002 / 240000 115 11303
180 180 1. Normal Sinema 162 / 240000 115 11304
181 181 1. Normal Sinema 74 / 240000 115 11305
182 182 1. Normal Sinema 74 / 240000 115 11306
183 183 1. Normal Sinema 162 / 240000 115 11307
184 184 1. Normal Dukkan 82 / 240000 115 11308
185 185 1. Normal Dikkan 386/ 240000 115 11309
186 186 1. Normal Dikkan 386 / 240000 115 11310
187 187 1. Normal Dikkan 72/ 240000 115 11311
188 188 2. Normal Spor Merkezi | 1914 / 240000 115 11312
189 189 2. Normal Sinema 238/ 240000 115 11313
190 190 2. Normal Sinema 168 / 240000 115 11314
191 191 2. Normal| Sinema 102 / 240000 115 11315
192 192 2. Normal Sinema 168 / 240000 115 11316
193 193 2. Normal Sinema 238 / 240000 115 11317
194 205 3. Normal Spor Merkezi | 824 / 240000 115 11329
195 206 3. Normal Teras Kafe 1754 7 240000 115 11330
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4.2. TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI
30.09.2016 tarihi itibari ile Sisli Ilcesi Tapu Midarligd’nden temin edilen “Tasinmaza Ait
Tapu Kaydi” belgelerine gore, tasinmaziar (izerinde asadidaki notlar bulunmaktadir.
Tiim Bagimsiz Boliimler Uzerinde Miistereken:
Beyanlar Bolimii:
s YOnetim planmi: 27.02.2006 tarihli.
* 93 parsel aleyhine 136 parsel lehine gecit hakki. (18.01.2006 tarih ve 442 yevmiye no
ile)
» Yonetim plani degisikligi: 06.09.2011 tarihli. (04.11.2011 tarih ve 18077 yevmiye no
ile)
Serhler Bolimii:
s Turkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS) lehine kira serhi. {25.05.2005 tarih ve 6296
yevmiye no ile)
4.2.2, TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklarina Iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasimnin (¢) ve (j) bentlerinde belirtilen hikumler cercevesinde tapu kayitlarinda yer atan
yonetim plan, gegit hakki ve kira serhlerinin kisitlayici 8zellikleri olmayip, tasinmazlarin devrine
ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Tapu kayitlari
incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarin sermaye piyasasi mevzuat: hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinnm ortakhigi portfoyiinde “binalar” bashg altinda

bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.2.3. MIMARI PROJE INCELEMESI

Sigli Tapu Muddrligu arsivinde kat irtifakina esas 16.09.2004 tarih ve 2004/5603 numarali
mimari proje bulunmaktadir. Daha sonra Sisli Belediye Baskanhidi imar ve Sehircilik MadirlGgui
arsivinde tasinmazlarin konumlandidi parsele ait arsiv dosyas! igerisinde yapilan incelemelerde
en son onayl 23.08.2011 tarih ve 2011/8171-1435067 sayil tadilat projesi oldugu goriulmaustdr,
Bu proje Sisli Tapu Midurligid'nde bulunamamistir. Kat irtifakina esas 16.09.2004 tarih ve
2004/5603 numaral projedeki, bagimsiz bélim sayilari, arsa paylar ve binanin topiam ingaat
alani; 23.08.2011 tarih ve 2011/8171-1435067 sayill tadilat projesi ile aymidir. Bu nedenle
dederleme; en son tarihli glncel proje olan 23.08.2011 tarih ve 2011/8171-1435067 sayil

tadilat projesi dikkate ahnmistrr.
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23.08.2011 tarih ve 2011/8171-1435067 sayil tadilat projesine gére dederlemeye konu

bagimsiz bélimlerin alanlar agagidaki tabloda belirtilmistir.
SIRA BAG. BOL.

BRUT KULLANIM

NO NO FELL S ALANI (m?)
1 1 4. Bodrum Dikkan 76,00
2 2 4. Bodrum Dikkan 20,50
3 3 4. Bodrum Dikkan 20,50
4 4 4, Bodrum Dikkan 70,00
5 5 4, Bodrum Dukkan 60,00
6 6 4. Bodrum Dikkan 29,30
7 7 4, Bodrum Diikkan 28,00
8 8 3. Bodrum Dukkan 149,00
9 9 3. Bodrum Dikkan 20,50
10 10 3. Bodrum Dukkan 70,00
11 11 3. Badrum Dikkan 60,00
12 12 3. Bodrum Dukkan 29,50
13 13 3. Bodrum Dikkan 29,50
14 14 3. Bodrum Dikkan 32,00
15 15 2. Bodrum Dikkan 164,00
16 16 2. Bodrum Dikkan 63,00
17 17 2. Bodrum Dikkan 86,00
18 18 2. Bodrum Dukkan .770,00
19 19 2. Bodrum Dikkan 181,50
20 20 2. Bodrum Dikkan 283,00
21 21 2. Bedrum Dukkan 113,50
22 22 2. Bodrum Dikkan 103,00
23 23 2. Bodrum Dikkan 92,00
24 24 2. Bodrum Diukkan 60,00
25 25 2. Bodrum Diikkan 87,50
26 26 2. Bodrum Duikkan 93,00
27 27 2. Bodrum Dikkan 103,50
28 28 2. Bodrum Dikkan 113,00
29 29 2. Bodrum Dikkan 133,00
30 30 2. Bodrum Dikkan 118,50
31 31 2. Bodrum Dikkan 87,00
32 32 2. Bodrum Dikkan 66,00
33 33 2. Bodrum Dikkan 75,50
34 34 2. Bodrum Dikkan 70,00
35 35 2. Bodrum Dikkan 70,00
36 36 2. Bodrum Dikkan 65,00
37 37 2. Bodrum Dukkan 81,50
38 38 2. Bodrum Duikkan 71,00
39 39 2. Bodrum Dikkan 70,00
40 40 2. Bodrum Dukkan 64,00
41 41 2. Bodrum Dukkan 55,50
42 42 2. Bodrum Dikkan 58,00
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43 43 2. Bodrum Dukkan

44 44 2. Bodrum Dukkan 1.224,00
45 45 2. Bodrum Diikkan 289,00
46 46 2. Bodrum Dukkan 19,50
47 47 2. Bodrum Duikkan 22,00
48 48 2. Bodrum Dukkan 22,00
49 49 2. Bodrum Dikkan 22,00
50 50 2. Bodrum Dikkan 22,00
51 51 2. Bodrum Dlkkan 22,00
52 52 2. Bodrum Dukkan 38,00
53 53 2. Bodrum Dikkan 263,00
54 54 2. Bodrum Dikkan 82,00
55 55 2. Bodrum Dukkan 93,00
56 56 2. Bodrum Dikkan 120,00
57 57 2. Bodrum Dukkan 114,00
58 58 2. Bodrum Dikkan 15,00
59 59 2. Bodrum Dikkan 239,00
60 60 2. Bodrum Dikkan 120,00
61 61 2. Bodrum Dlikkan 120,00
62 62 2. Bodrum Dikkan 239,00
63 63 2. Bodrum Dikkan 74,50
64 64 1. Bodrum Duikkan 286,00
65 65 1. Bodrum Dikkan 2.438,00
66 66 1. Bodrum Dikkan 445,00
67 67 1. Bodrum Dukkan 105,50
68 68 1. Bodrum Diikkan 98,00
69 69 1. Bodrum Dikkan 68,00
70 70 1. Bodrum Dikkan 349,00
71 71 1. Bodrum Dikkan 270,00
72 72 1. Bodrum Dukkan 117,00
73 73 1, Bodrum Dukkan 117,00
74 74 1. Bodrum Diikkan 266,00
75 75 1. Bodrum Diukkan 232,00
76 76 1. Bodrum Dikkan 70,00
77 77 1. Bodrum Diukkan 67,00
78 78 1. Bodrum Dikkan 128,00
79 79 1. Bodrum Dikkan 134,00
BO 80 1. Bodrum Dukkan 63,50
81 81 1. Bodrum Dikkan 57,50
82 82 1. Bodrum Dukkan 55,00
83 83 1, Bodrum Dikkan 67,50
84 84 1. Bodrum Dikkan 58,00
85 85 1. Bodrum Duikkan 50,00
86 B6 1. Bodrum Dikkan 60,00
B7 87 1. Bodrum Dukkan 106,50

13
A LV RAPOR NO: 2016/1SGY0/006



105,50

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

88 88 1. Bodrum Diikkan

89 8% 1. Bodrum Dikkan 66,00
S0 90 1. Bodrum Dikkan 77,00
91 91 1. Bodrum B. Madaza 1.790,00
g2 92 1. Bodrum Dikkan 25,00
93 93 1. Bodrum Dikkan 42,00
94 94 1. Bodrum Dikkan 42,00
95 a5 1. Bodrum Diikkan 42,00
96 S6 1. Bodrum Dikkan 42,00
97 97 1. Bodrum Dikkan 42,00
98 98 1. Bodrum Dukkan 79,00
a9 99 1. Bodrum Dikkan 219,00
100 100 1. Bodrum Diikkan 76,00
101 101 1. Bodrum Dikkan 125,00
102 102 1. Bodrum Diukkan 101,00
103 103 1. Bodrum Dukkan 222,00
104 104 1. Bodrum Dukkan 78,00
105 105 1. Bodrum Dulkkan 267,00
106 106 1. Bodrum Dikkan 88,00
107 107 1. Bodrum Dikkan 78,00
108 108 1, Bodrum Dikkan 218,00
109 109 1. Bodrum Dikkan 61,00
110 110 Zemin Diikkan 250,00
111 111 Zemin Dikkan 2,140,00
112 112 Zemin Dukkan 112,00
113 113 Zemin Dikkan 75,00
114 114 Zemin Diikkan 78,00
115 115 Zemin Diikkan 48,00
116 116 Zemin Dikkan 85,50
117 117 Zemin Dlkkan 86,00
118 118 Zemin Dikkan 81,00
119 11¢ Zemin Dikkan 66,00
120 120 Zemin Dukkan 85,00
121 121 Zemin Dikkan 101,00
122 122 Zemin Dukkan 101,00
123 123 Zemin Dikkan 55,00
124 124 Zemin Dikkan 132,00
125 125 Zemin Dukkan 75,00
126 126 Zemin Dikkan 75,00
127 127 Zemin Diikkan 117,00
128 128 Zemin Dikkan 62,00
129 129 Zemin Dukkan 90,00
130 130 Zemin Dikkan 90,00
131 131 Zemin Dikkan 25,00
132 132 Zemin Diikkan 157,00
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BRUT KULLANIM
ALANI (m3?)

133 133 Zemin Diikkan 90,00
134 134 Zemin Dikkan 90,00
135 135 Zemin Dukkan 90,00
136 136 Zemin Dikkan 52,00
137 137 Zemin Dukkan 93,00
138 138 Zemin Dikkan 326,00
139 139 Zemin Dikkan 339,00
140 140 Zemin Dikkan 350,00
141 141 Zemin Dukkan 668,00
142 142 Zemin Dilkkan 60,00
143 143 Zemin Dikkan 76,50
144 144 Zemin Diakkan 44,00
145 145 Zemin Dukkan 44,15
146 146 Zemin Dikkan 44,00
147 147 Zemin Dikkan 44,00
148 148 Zemin Dikkan 80,00
149 149 Zemin Dikkan 6,00
150 150 Zemin Dlkkan 72,00
151 151 Zemin Dikkan 88,00
152 152 Zemin Dikkan 100,00
153 153 Zemin Diikkan 313,00
154 154 Zemin Dukkan 92,00
155 155 Zemin Diikkan 160,00
156 156 Zemin Dukkan 125,00
157 157 Zemin Dikkan 160,00
158 158 Zemin Dikkan 93,00
159 159 Zemin Dikkan 313,00
160 160 Zemin Diikkan 20,00
161 161 Zemin Dulkkan 20,00
162 162 Zemin Dikkan 37,50
163 163 1. Normal Spor Merkezi 297,00
164 164 1. Normal Dikkan 2.866,00
165 165 1. Normal Dikkan 146,00
166 166 1. Normal Dikkan 108,00
167 167 1. Normal Dikkan 133,00
168 168 1. Normal Dikkan 106,00
169 169 1. Normal Dikkan 107,00
170 170 1. Normal Dikkan 58,00
171 171 1. Normal Dukkan 79,00
172 172 1. Normal Dukkan 100,00
173 173 1. Normal Diikkan 165,00
174 174 1. Normal Dikkan 85,00
175 175 1. Normal Dikkan 185,00
176 176 1. Normal Dukkan 548,00
177 177 1. Normal Dikkan 134,00
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SIRA BAG. BOL. KAT ... BRUT KULLANIM
NO NO NO b3t ALANI (m?2)

178 1. Normal Restaurant 578,00
179 179 1. Normal Restaurant 1.227,00
180 180 1. Normal Sinema 238,00
181 181 1. Normal Sinema 110,00
182 182 1. Normal Sinema 110,00
183 183 1. Normal Sinema 238,00
184 184 1, Normal Diikkan 8,00
185 185 1. Normal Dikkan 49,00
186 186 1. Normal Dikkan 49,00
187 187 1. Normal Diukkan 7,00
188 188 2. Normal Spor Merkezi 1.050,00
189 189 2. Normal Sinema 351,00
150 190 2. Normal Sinema 249,00
191 191 2. Normal Sinema 150,00
192 192 2. Naormal Sinema 249,00
193 193 2. Normal Sinema 351,00
194 205 3. Normal Spor Merkezi 972,00
195 206 3. Normal Teras Kafe 380,00

TOPLAM 39.699,45

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BIiLGILERI

Sisli Belediyesi Imar ve Sehircilik MidiriGgu'niin 21,10.2016 tarih ve 2016/-16927-R-
2048239/18404 sayili imar durumu yazisina ve Sisli Belediyesi Imar ve Sehircilik Middrliga'nde
ekspertiz tarihi itibari ile yapilan incelemeye gore; rapor konusu taginmaziann konumlu oldugu
parselin 24.06.2006 tasdik tarihli 1/1000 dlgekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Plani'nda
“Ticaret Alani” igerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldugu tespit edilmistir.

Plan notlarina gdre yapilasma sartlan asagidaki sekildedir:

+ Emsal (E): 2,50

» Hmax: Serbest

» Insaat nizami: Blok nizam

Not: Emsal (E): Yapimn bitin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cat) katlar ve kapali gtkmalar dahil kullamlabilen butin katlarin
1stkhklar giktiktan sonraki alanlari toplarmidir.

4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI

Sisli Belediye Bagkanlidi Imar ve Sehircilik Miidirlidi arsivinde dederleme tarihi itibari ile
dederleme konusu taginmazlarin konumlandigi parsele ait arsiv dosyasi igerisinde yapitan
incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

o Ik olarak; 31.12.1998 tarih ve 3-47 sayil ilk yap) ruhsatr diizenlenmistir,
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31.12.1998 tarih ve 3-47 sayih ruhsatin arkasinda;

20.11.2002 tarih ve 2002/6659-159236 sayili mimari proje,

16.09.2004 tarih ve 2004/5603 saylt tUm katlarda dahili tadilat projesi,

18.09.2008 tarih ve 08/1884-451525 sayil helikopter ilavesi projest,

23.08.2011 tarih ve 2011/8171-1435067 sayih 2, bodrum, 1. bodrum ve zemin kat

tadilat projesine,
gore ruhsatin yenilendidi yazmaktadir.
13.06.2006 tarih ve 06/1614-315022 sayili 220 adet igyeri, sinema, blro, dikkan” igin
dizenlenmis yapi kullanma izin belgesi, 15.12.2006 tarih ve 06/7302-34882 sayih “60
adet konut” igin dizenlenmis yap! kullanma izin belgesi ve 04.12.2007 tarih ve bila sayili
"119 adet konut” igin dizenlenmis yap! kullanma izin belgesi mevcuttur,
57 ve 58 no'lu bagimsiz bdlim numaral tasinmazlarnin {House Cafe) mimari projesi
haricinde insa edilen kisimlari igin; 16.03.2010 tarih ve 3385 sayli yap tatil tutanag,
18.05.2010 tarih ve 289 sayili Encimen Yikim Karari ve 18.05.2010 tarith ve 290 sayih
Encimen Para Cezasi Karari diizenlenmistir.
Daha sonra; 23.08.2011 tarih ve 2011/8171-1435067 sayill 2. bodrum, 1. bodrum ve
zemin kat tadilat projesi” onaylanmis olup, bu proje 31.12.1998 tarih ve 3-47 sayii
ruhsatin arkasina yazilarak ruhsath hale gelmistir.
57 ve 58 no'lu bagimsiz bolim numarall tasinmaziar igin dizenlenmis enciimen
karatarindan sonra sdz konusu gayrimenkullerin; 23,08.2011 tarih ve 2011/8171-
1435067 sayili "2. bodrum, 1. bodrum ve zemin kat tadilat projesi” enaylanmig mimari
projede yasal hale getirildidi, projenin 31.12,1998 tarih ve 3-47 sayih ruhsatin arkasina
not duslierek ruhsath hale getirildigi ve bu durumda encimen kararlanndaki proje
hilafinin ortadan kalktidi anlasiimistir.
Ayrica 23.08,2011 tarih ve 2011/8171-1435067 saylli mimari projedeki badimsiz
bolimlerin kullanimina dzgulenmis tim alanlar tapu kayitlarina islenen; 04.11.2011
tarih ve 18077 yevmiye no'lu Yonetim Plani'nda betirtiimistir.
Yerinde yapilan incelemelerde degerlemeye konu badimsiz bolimlerin; kat, kattaki
konum ve kullamim alani olarak mimari projesine uygun oldudu, ancak i¢ mekan
bolimlendirmelerinin kat irtifakina esas mimari projesinden kismen farkll oldugu
gérilmistir. I¢ mekanlarda yapilan bu imalatlar basit insaat teknikleriyle insa edilmis
olup gerektiginde binanin statigine zarar vermeden sékulebilir veya tekrar eski haline
getirilebilir 6zellige sahiptir. Bu imalatlar sadece tasinmazlan kiralamak amaciyla
yvapiims olup kiralama sonunda ve/veya istenildiji takdirde kolayca eski hallerine
dénistirilebilecek niteliktedir.
Degerleme konusu tasinmazlar ve konumlandiklan yapi igin; 31,12.1998 tarih ve 3-47
saylh ilk yapi ruhsatinin arkasina islenen 23.08.2011 tarih ve 2011/8171-1435067 sayili
tadilat projesinden sonra diizenlenmis herhangi bir yap! tatil tutanagina ve 3194 sayil
imar Kanunu’nun 32. ve 42. maddelerine istinaden alinmis olan bir enciimen kararina
rastlaniimamistir.
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4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Dederlemeye konu tasinmazlarin konumladidi binaya ait; 31.12.1998 tarih ve 3-47 sayil
ilk yap) ruhsatina istinaden diizenlenmis 13.06.2006 tarih ve 06/1614-315022 sayili, 15.12.2006
tarih ve 06/7302-34882 sayili ve 04,12.2007 tarih ve bila sayii yapi kullanma izin belgeleri
mevcuttur, En son onayh 23.08.2011 tarih ve 2011/8171-1435067 sayih tadilat projesi;
31.12.1998 tarih ve 3-47 sayil ilk yapi ruhsatinin arkasina islenerek ruhsatla iligskilendirilmistir.
Yap! kullanma izin belgelerinin arkalarinda; 19.11,2002 tarih ve 6659 sayih mimari proje ile kat
irtifakina esas 16.09.2004 tarih ve 5603 sayill mimari proje bilgileri yazmaktadir. Dederlemede
dikkate alinan; 23.08.2011 tarih ve 2011/8171-1435067 sayilt tadilat projesi 31.12.1998 tarih
ve 3-47 sayih yapi ruhsati ile iligkilendiriimis, 31.12.1998 tarih ve 3-47 saylli yap ruhsat: da
13.06.2006 tarih ve 06/1614-315022 sayii, 15.12.2006 tarih ve 06/7302-34882 sayili ve
04.12,2007 tarih ve bila sayil yap! kullanma izin belgeleri ile iliskilendirilmis olup, séz konusu
yvapinin mevcut hali ile iskanhi oldugu anlasiimistir. Yasal mevzuat geredince; yapr kullanma izin
belgelerinin arkalarnna 23.08.2011 tarih ve 2011/8171-1435067 sayill mimari projenin islenmesi
uygun olacaktir.

Degerlemeye konu gayrimenkullerin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuat hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirim
ortakhd: portfoyiinde “'binalar” bashd: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca

olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZLARIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE IMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yaptlan incelemelerde son 3 yilhk donemde degerlemeye konu gayrimenkullerin milkiyet

durumlarinda herhangi bir degigiklik olmadid tespit edilmistir.
4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillk ddnemde dederlemeye konu gayrimenkullerin
konumlandigi parselin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILiSKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkuller igin daha once hazirlanan bir adet
dederleme raporu mevcut olup, rapora iliskin bilgiler rapor ekinde sunulmustur.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALIZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Dederlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Sisli ilgesi, Esentepe Mahallesi, Blylkdere

Caddesi lUzerinde, 185 kap! numarali yerde konumlu Kanyon AVM blnyesinde bulunan 1 ila 193

ve 205 ila 206 no’lu bagimsiz bolumlerdir.

Dederleme konusu gayrimenkullerin yer aldigi Kanyon AVM’ye ulasim Istanbul'un en énemli
ticaret merkezlerinin, plazalarin, alisveris merkezlerinin ve rezidans projelerinin U(zerinde
bulundudu Biiyikdere Caddesi lizerinden saglanabiimektedir, Kanyon AVM, Blyikdere Caddesi
lizerinde Sariyer - Levent istikametini takip ederek ulasilan Esentepe Mahaliesi’'nde ve istikamet

yoniine gore yolun sad tarafinda konumlanmaktadir.

Bitisiginde Ozdilek Ahsveris Merkezi bulunan Kanyon AVM'nin yakin gevresinde; Wyndham
Grand Otel, Park Dedeman Otel, Apa Giz Plaza, Blyukdere Plaza, Metrocity AVM, Emlak Kredi
Bankast Bloklar, is Kuleleri, Levent Loft Residence, Zincirlikuyu Mezarlidi, cok sayida plaza ve

rezidans binalar bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulasim rahathidi, musteri celbi, kentsel rantin yiiksek oldugu bir bélge
icerisinde yer almasi, gevrenin ylksek ticari potansiyeli ve tamamlanmis altyapisi tasinmazlarin

degerini olumlu yonde etkilemektedir.

Bolge, Sisli Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya sahiptir.

5o
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5.2. BINANIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI Betonarme karkas
INSAAT NizAMI Ayrik (Blok)
YAPININ YASI ~ 10

KAT ADEDI

36 (8 boedrum, zemin, 26 normal ve mekanik kat)

BINANIN TOPLAM INSAAT ALANI

250.428 m=

BAGIMSIZ BOLUMLERIN TOPLAM
KULLANIM ALANI (*)

39.699,45 m?

EKLENTILI BRUT ALAN (**)

40.696,60 m?

ELEKTRIK

Sebeke

JENERATOR Mevcut (6 adet)
PARATONER Mevcut
ISITMA/SOGUTMA SISTEMI Chiller grubu
KLIMA SANTRALLERI Mevcut (35 adet)
ASANSOR / YURUYEN MERDIVEN | Mevcut
SU-KANALIZASYON Sebeke

SICAK SU KAZANI

Mevcut (3 adet)

SU DEPOSU Mevcut (Toplam 1200 ton kapasiteli)
HIDROFOR Mevcut
GUVENLIK Givenlik elemanlari ve glvenlik kameralari (CCTV)

mevcut

YANGIN TESISATI

Sprinkler tesisat), yangin alarmi, duman detektérleri,
yangin dolaplari ve yangin merdiveni

OTOMASYON SISTEMi

Bina otomasyonu BAS sistemi ile saglanmaktadir.

OTOPARK

Kapali otopark alani mevcuttur.

SATIS VE KIRALAMA KABILIYETI

Dederlemeye konu bagimsiz béllmler

satilabilir/kiralanabilir 6zelligine sahiptirter.

{(*)

Degerlemeye konu bagimsiz bélimlerin toplam kullanmim alaniar bilgisi; 23.08.2011 tarih ve

2011/8171-1435067 sayil tadilat projesinden edinilmistir.

(**) Degerlemeye konu
Isletim ve Pazarlama Ltd. Sti.'nin

tablosundan edinilmistir.

tasinmazlarin

eklentili  brit alan bilgileri; Kanyon Ydnetim
tarafimiza vermis oldugu kiralanan madgaza alanlari

20
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Binanin katlara gére bagimsiz bélum dagihmi asagidaki tabloda belirtilmistir.
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U 10 @ J @ B
4, Bodrum 1-7 7 0 0 7
3. Bodrum 8-14 7 0 0 7
2. Bodrum 15-63 49 0 0 49
1. Bodrum 64-109 46 0 0 46
Zemin 110-162 53 0 0 53
1. Normal 163-187 25 0 0 25
2. Normal 188-204 6 10 1 17
3. Normal 205-217 2 10 1 13
4. Normal 218-236 0 18 1 19
5. Normal 237-254 0 17 1 18
6. Normal 255-271 0 16 1 17
7. Normal 272-287 0] 15 1 16
8. Normal 288-301 0 13 1 14
9. Normal 302-314 0 12 1 13
10. Normal 315-327 0 12 1 13
11. Normal 328-339 0 11 1 12
12. Normal 340-349 0 9 1 10
13. Normal 350-360 0 10 1 11
14. Normal 361-367 0 6 1 7
15. Normal 368-376 0 B 1 9
16. Normal 377-381 0 4 1 5
17. Normal 382-386 0 4 1 5
18. Normal 387-391 0 4 1 5
19. Normal 392 0 0 1 1
20. Normal 393 0 0 1 1
21, Normal 394 0 0 1 1
22, Normal 395 0 0 1 1
23. Normal 396 0 0 1 1
24. Normal 397 0 0 1 1
25. Normal 398 0 0 1 1
26, Normal 399 0 0 1 1
TOPLAM 195 179 25 399

Not: Diikkaniarin 1 tanesi siper market, 1 tanesi b. magaza, 3 tanesi spor merkezi, 3 tanesi
restaurant, 9 tanesi sinema ve 1 tanesi de teras kafedir.

Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandidi tesis; alisveris merkezi, konut blogu ve ofis

blogu olmak lizere 3 bélimden olusmaktadir.

Binanin 8. bodrum ila 3. bodrum katlarinda kapal otopark, teknik hacimier ve depolar yer

almaktadir.
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.4. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERI

Bagimsiz béliimler kiracilara ince ingaat igleri natamam (zeminler sap, duvar ve tavanlar
sival) haliyle teslim edilmekte olup her kirac; magazalar igerisinde, tesisin mimarisine uygun
olma ve Kanyon Ydnetim Isletim ve Pazarlama Ltd. Sti. yénetiminin izni dogrultusunda kendi
ticari faaliyetine uygun bigimde dekorasyon ve tadilat yapabilmektedir.

Her tlrld sdkilebilir dekorasyon malzemesi kiraci tarafindan yapiimaktadir,

Degerlemeye konu gayrimenkuller; kiralayan firmanin istedi dogrultusunda bélliinerek veya
birlestirilerek i mekan bdlimlendirmeleri kiraci tarafindan yapilarak kiraya verilebilmektedir,
I¢ mekaniarda yapilan bu imalatlar basit insaat teknikleriyle insa edilmis olup gerektidinde
binanin statigine zarar vermeden sokilebilir veya tekrar eski haline getirilebilir 6zellige
sahiptir. Bu imalatlar sadece tasinmazlan kiralamak amaciyla yapimis olup kiralama sonunda
ve/veya istenildidi takdirde kolayca eski hallerine donustlriilebilecek niteliktedir,

Bagimsiz béliimler halihazirda mimari projelerinin haricinde eklentili brit alanlan ile kiraya
sunulmaktadir. Dederlemeye konu gayrimenkullerin pazarlanan toplam kiralanabilir alan
yaklasik brit 42.062,30 m2dir.

Degerlemeye konu badimsiz boélimlerde konumlu madazalarnn; bagimsiz bdlim, mevcut

kullanim no'lan ve eklentili briit alanlan asadidaki sekildedir.

- U

1
1 Petbox > 1+2 115,00

3
2 Detay Art p) 3+4 20,50
3 Dry Center 5 5 60,00
4 Levent Lostra 6 6 30,00
5 Ozan Tadilat 7 7 28,00
6 Notebook 8 8 149,00
7 Savas Doviz 9 9 20,50
8 Biletix 10 10a 15,00
9 Suvla Retail 10 10b 55,00
10 | Drtilkids 11 11 60,00
11 ETS Tur 12 12 29,50
12 | Casette 13 13 30,00
13 | Parti Paketi 14 14 37,00
14 |Kanyon Eczanesi 15 15b 83,00
15 Over game 16 16 63,00
16 Vodafone 17 17 86,00
17 Macrocenter 18 18a 2.963,00
18 |Miniso 18 18b 298,60
19 | Turkcell 18 18c+18&d 230,00
20 | Souq 18 18e 208,70
21 Bonvagon 18 18f 98,50
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S TRA : BAG. EKLENTILI
MAGAZA ADI BOL. MEVCUT KULLANIM NO BRUT ALAN
NO
NO {(M2)
19
22 Pasabahce Yasam 20 19+1%a+20 413,00
23 Superstep 21 21 120,00
24 Sony 22 22 103,00
25 | Accessorize 23 23 $2,00
4
26 Aldo & Nine West ;5 24+25 151,00
27 | Bodyshop 26 26a 50,00
28 Samsonite ;g 26b+27 145,00
28
29 Sephora 25 28+29 250,50
30
30 Mothercare 31 30431 211,50
31 Imaginarium 32 32 70,00
32 Baby Corner 33 33a 60,00
33 !'Archimed gi 33b+34 59,00
34 | Kipling 34 34a 41,00
35 Karinca 35 35 70,00
36 Swarovski 36 36 65,00
37 Mac 37 37 81,50
38 |Yargicl Access. 38 38 71,00
39 Atasun Optik 39 39 70,00
40 Pablosky 40 40 66,00
41 Bos 41 41 55,50
42 Nanu Bed Time 42 42 58,00
43 B&G Store 43 43 93,00
44 Under Armour 44 443 365,00
45 |Play Zone 44 44b 366,60
46 Penti 44 44c 44,00
47 Vitamin 44 44d 40,50
48 Watsons 44 44e 134,20
49 | Elit Oyuncak 45 45a 192,00
50 | Chakra 45 45b 100,00
51 Tchibo 45 45¢c 100,00
52 | Backbaus :g 46+47 41,50
53 Esspressamente Iy 48 48 22,00
54 Haagen Dazs 49 49 22,00
55 Tazele Yemek ?1) 50+51 45,00
. 52
56 Kitchenette =3 52+53 301,00
. 23
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57 Camper 54 54 82,00
58 Apple Center 22 55+56 216,00
57
59 | The House Cafe 5g 57+58 264,00
59
60 Remzi Kitabevi 60 59+60+61a 375,00
61
61 Starbucks 62 61b+62 185,00
62 |Aydin Saat 63 63a 30,00
63 |ironi 63 63b 19,00
64 Bos 63 63c 24,00
64
65
66
67
65 Harvey Nichols 1?3 64+65+662+a6+71+6120+91+6141ao+111+11 7.877,50
111
112
162
164
66 Mavi Jeans gg 68+69+69a 347,50
67 | Tommy Hilflger 70 70+70a 182,00
68 |Vero Moda 71 71+71a 197,00
72
69 Banana Republic 73 72+472a+73+73a+74b 419,00
74
70 Stefanel 74 74+74a 145,00
71 Asics 75 75a+75b 200,00
72 W Colleciton ;g 76+76a+78a 180,00
, 77
73 Calzedonia 78 77a+78c 56,00
74 Intimissimi 78 77b+78d 82,00
75 La Pelle 79 79 38,00
76 New Balance 79 79b 96,00
77 | Atasay 80 B0a 47,00
80
78 Mackha B1 80b+81+82 134,50
82
. 83
79 Liu Jo 84 83+B84a 81,00
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80 Birkenstock 84 84b 45,00
81 Calvin Klein 2: 85+86 113,00
82 Bilstore 87 87 106,50
83 | Trio Kuafor 88 88 105,50
84 Mandarina Duck 89 89 66,00
85 |Obag 90 90 77,00
86 Mango/MNG 91 91a 600,00
87 Network 91 91b 320,00
92
93
94
95 91C+92+92A+93+93A+94+94A+9
88 | Marks & Spencer 5+95A+96+96A+97+97A+98+98A 1.396,00
96 +99A
97
98
99
. 99
89 Jack Wolfskin 100 99b+100a 90,00
90 |2wins 100 100b+101b 82,00
101
101
91 Jack & Jones 102 101a+102+102a 166,00
103
104
105
92 |GAP 106 103+104+105+106+107+108 927,00
107
108
. ) . 112
93 Marina Rinaldi 113 112b+113 92,00
94 [Vakko 114 114 73,00
95 Elkorek 115 115 50,00
96 |Balmoral 116 116a 54,00
97 |TUMI 116 116b 50,00
98 | St. Dupont Butik 117 117 89,00
99 | Tektas 118 118 67,00
119
120
) . 121
100 | Massimo Dutti 132 119A+ 120+121+132B+ 133+133A 495,00
133
134
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SIRA i EKLENTILI
NO MAGAZA ADI MEVCUT KULLANIM NO BRUT ALAN
(M2)
123
101 |Zara Home 135 122+123+135+135A+136+136A 371,00
136
102 |Maxmara 124 124+125a 112,00
103 |Furla 125 125b 26,00
104 | Paciotti 126 126 50,00
105 |Cole Haan 127 127 73,00
106 |L'occiante 128 128 58,00
107 |Tevfik Aydin Saat 129 129 62,00
108 |Kent Optik ig? 130-131a 79,50
. 131
109 |Sark Saatgilik 132 131b+132a 57,00
137
138
110 |Vakko 139 137a+138+139+140a 993,00
140
111 |Le Pain Quotidien 140 140 b 183,00
112 |Pagabahge Butik 141 141a 167,00
113 |Wagamama 141 141b 383,00
142
143
144
145 |142+142A+143+143A+144+144A+
114 | Carluccio's 146 [145+145A+146+146A+147+147A+ 426,00
147 148+148A+149+150A
148
149
150
115 |Can Cba 150 150b 34,00
116 |Is Bankas! ig? 150c+151 129,00
117 |[Scabal 152 152 84,00
153
154
155
126 153+154+155+156+157+158+159
118 |Intema Yasam 157 41604161 1.044,50
158
159
160
161
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SIRA A BAG. EKLENTILI
NO MAGAZA ADI BOL. MEVCUT KULLANIM NO BRUT ALAN
NO (M2)
119 |MAC 188 163b+188+205 3.315,00
205
120 |Bos 163 163a 187,00
121 |Intersport 164 164b 953,00
122 | Well Done igg 164c+165 252,50
123 |[New Frank's 166 166a 17,60
124 |Burger King 166 166 105,00
125 |Big Chefs 167 167 128,00
126 |Saray 168 168+16%a 131,00
169
127 |Mahal 169 169 b 65,00
170 170+173a+
128 |Nev 173 74 @ 136,00
174
171
129 |Sosa 172 1714172 180,00
173
130 |Gram 174 173b+174b 172,00
175
131 [Num Num 176 175+176a 377,00
132 | Mezzaluna Express 176 176b 132,00
133 |Starbucks Reserve 176 176c¢ 193,00
134 |Sushico 177 177 134,00
135 |[Escale 178 178 580,00
136 |D&R 179 179 1.455,00
180
181
182
183
184
185 180+181+182+183+184+185+186
137 | Cinemaximum i:? +187+189+190+191+192+193 3.315,00
189
190
191
192
193
138 'DOT 206 206A 336,60
139 |SUVLA 206 2068 122,00
140 |Joint Idea 206 206C 182,00
TOPLAM | 42.062,30
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5.5. EN VERIMLI VE EN 1YI KULLANIM ANALiZI

Bir mulkin fiziki olarak mimk(n, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve degerlemesi yapilan mulkl en yiksek dederine ulastiran en olasi kullanimi En Verimli
ve En lyi Kullanimdir. Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim
yluksek verimlilige sahip en iyi kullamm olarak kabul edilemez,

Yukandaki tanimdan hareketle de§erleme konusu tasinmazlarin konumlari, biyuiklikleri,
mimari ozellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumlan dikkate alindiginda en verimli ve en iyi

kullanim seklinin "diikkan veya madaza’ olacadi goriis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. MEVCUT EKONOMIK VERILER VE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIzi
Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatinm Ortakhd Dernedi‘'nin (GYODER) yayinlamis oldugu

“Tarkiye Gayrimenkul Sektorii 2016 2. Ceyrek Raporu ve Yil Dederlendirmesi” raporuna gore;
2008’de tim dunyay) etkileyen ve halibazirda farkh bir evresini yasadigimz olguda belki de en
cok tartisilan unsurlardan biriside “Insaat ile ézelinde gayrimenkul” sektérii olmustur, Konut ve
buna badli finansal tirevlerin yarattigs etkinin tim dinyaya yayilmasi basta finans sektéri olmak
lizere reel sektdri de olumsuz yonde etkilemistir. Kiresel krizde yara alan finans ve ingaat
sektdrleri toparlanma edilimine girmistir.

2014 sonrasi hem gelismis ulkelerde devam eden distk buyime hizi, hem de gelismekte
olan lilkelerde kiiresel talep azhidina badl olarak blylime kayiplan gériilmustir. Ardindan emtia
fiyatlarinda bagta klresel bluyime kaygilar ve arzin korunmasi nedeniyle yasanan gelismeler
sorunlar daha da arormistir. Ancak klresel anlamda yasanan ekonomik ve diger risklere ragmen
2016 yiliikinci geyrek dénem igerisinde agiklanan ilk dénem blylme verileri irdelendiginde insaat
sektorl agisindan olumlu tablonun devam ettigini séylemek mimkindir. Ylzde 4,8'lik gayrisafi
yurtici hasila blylime oranina kiyasla yilzde 6,6k ingsaat sektéri blylme oraninin
gerceklesmesi 2016 yitlinin devami ve gayrimenkul sektériine duyulan giveni artirmgtir,

Gayrimenkul yatinmiarinda getiri maliyet yapilarimin sekillenmesinde kredi riskinden kur
riskine, faiz orani riskinden politik/jeopolitik riske, faaliyet riskinden finansman riskine, yonetim
riskinden satin alma glici riskine kadar pek ¢ok risk unsuru etkili olmaktadir, 2016 yili 2. geyrek
doénem verileri incelendiginde 6zellikle tiiketici given endeksi ve insaat sektéri gliven endeksi
verilerinin olumlu anlamda gegen yiin aynt dénemine kiyasla ayrigmaktadir.

Tim varlik fiyatiarinda oldugu gibi konut fiyatlar Gzerinde ilk etki, arz ve talepteki dedisime
bagll olarak sekillenmektedir. Konut fiyatlarinda talebin dedisimi ve yapisi arzi dogrudan
etkilemekte olup, insaat sektérinde arz dedisimi talebe gbre biraz daha vyavas
gergeklesmektedir, Ancak 2001 yilindan bu yana baktigimizda gerek ig gerekse dis pek ¢ok soku

yasayan konut sektérli aktorieri oldukca elastik bir yapi sergileyerek icinde bulunuian sartlara
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uyum saglamaktadir. Insaat sirketlerinin giderek kurumsallasip, daha etkin bir finansman
yonetimi yapmalar, talep sahiplerinin taleplerinde daha rasyonel davranmalar giderek konut ve
ingaat piyasasinin etkinligini artirmaktadir,

Diger taraftan ilgili dénem igerisinde bireysel ve kurumsal gayrimenkul yatirm kararlarinda
etkin olan kur ve faiz orani cephesindeki gelismelerin de dikkatle izlenmesi gerekmektedir.
Nisan-Haziran déneminde dolar kurunun 2,8954 TL olmasi ve ge¢gmis donemlere kiyasla kurda
yasanan goreli geri cekilme yatinm kararlarina olumlu yansirken, 6zellikle konut Kkredi
maliyetlerinin aylik % 1,15 - % 1,20 bandinda olmasi ve burada beklenilen azalmanin olmamasi
ise yatirim tercihleri agisindan olumsuzluk yaratmistir. Buna ragmen, 2016 yiti 2. ¢ceyrek dénem
itibariyle gelinen noktada bankacilik sektori tarafindan kullandirilan toplam konut kredisi hacmi
gecen vyila gore %10 oraninda artis gdstermistir ve buna karsihk takibe doénisiim oraninin
%0,5'in altinda olusmasi kredi tarafinda saghkl bir biylmeyi isaret etmektedir. Bu noktada
konut kredilerinin bankaciiik kesimi agisindan ¢nem tasimaya devam ettidi de mutlak sekilde
sdylenebilir,

Tirkiye’de konut arz) ile talebi yavas yavas oturmaya baglamistir. Yilhk 1.000.000 adet
civarinda konut el dedistirmekte olup, yilhk 650.000 adet yeni konut ihtiyaci siirmektedir. TUIK
verilerine gore; Ulkemizdeki hane halkl sayisi 19.481.000 civarindadir. Ortalama hane halki
bayuakluga ise 3,8 kisidir. 2006 yihinda konut sahiplidi orani % 60,9 iken 2013 yilinda ise oran
% 61 seviyesinde gergeklesmistir.

2015 yii Adrese Dayall Nifus Kayit Sistemi‘ne (ADNKS) gore Tirkiye nifusu 78.741.053
kisi clmustur, Yilik artis hiz) ise binde 13,4 olarak gergeklesmistir. 15-64 yas grubunda bulunan
(calisma gagindaki) nifusun orani 2015 yilinda, bir 6nceki yitda oldugu gibi % 67,8 (53.359.594
kisi) olarak gergeklesmistir. Cocuk yas grubundaki (0-14) nifusun orani ise %24'e (18.886.220
kigi) gerilerken, 65 ve daba yukarn yastaki nifusun orani da %8,2'yve (6.495.239 kisi)
ylkselmistir. Bu bagdlamda niifus artisindan kaynakh dogal bir konut talebinin oldugu gbézden
kacmamahdir.

Tiurk konut sektdriinde orta ve orta-alt gruba ait konut ihtiyaci oldukga yogun olarak
slirmektedir. Orta-lst ve liiks segmente ise talebin orta-alt segmente gére biraz yavaslamakta
oldudu sdylenebilir. Ancak yatinm amaciyla hareket eden gergek ve tlizel kisilerin (yerli-yabanci)
markali, belli standartlarin ustiindeki Iliks konut talebi de bu segmenti canh tutmaktadir. Ticari
konut pazar ise ekonomideki gelismelerden ve ticari hayattan daha fazla etkilenir bir tutum
sergilemekle birlikte, gerek demografik etkenler gerekse sadlanan beili bir blyime hiz
neticesinde canii kalabilmektedir.

15 Temmuz sirecinin; alinan ve alinacak tedbirler sayesinde Tiirkiye ekonomisine
etkilerinin tahmin edilenden daha sinirh olacagi beklenmektedir. Bu siirecten sonra alinan

ekonomik tedbirler sayesinde; finansal piyasalar makul dalgalanma géstermistir. Orta vadede
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insaat ve konut sektdrinin olumsuz etkilere karsi dayanikhilidinin artmas! amac ile sektore dzel
tegvik programlarinin uygulanmasi hem istihdama hem de tim ekonomiye olumlu etkide
bulunacad disinulmektedir.

Turkiye icin; insaat ve konut sektori lokomotif sektorlerinden biri olmaya devam edecedi
disunuimektedir. Demografik ve ekonomik gelismeler gdz oniine alindifinda ve dinya ile
kiyaslandidinda sektdrin daha cok potansiye! icerdigi gériilmektedir.

REIDIN Tirkiye Gayrimenkul Sektorl Guven Endeksi dederi; 2016 yili 4. ceyrek déneminde
gecen ceyrek doneme gore %27,7 azalisla 87,7 (Kismen K&tiimser) olarak &lgtilmustir.

REIDIN Turkiye Gayrimenkul Sektérl Fiyat Beklenti Endeksi dederi, 2016 yili 4. ¢eyrek
déneminde gegen ¢eyrek doneme gére % 28,2 azalisla 92,8 olarak dlgilmustir.

Buna gore, gayrimenkul fiyatlarinda gegmis lUg¢ ayhk déneme gore, dnumuzdeki G¢ ayhk
donemde fiyat artis beklentisi azalmistir.

REIDIN Turkiye Gayrimenkul Sektdrl Gliven Endeksi 2016 yili 4. geyrek ddéneminde, gegen
ceyrek ddnemine gbre; bankalar ve finansal kurumlar icin % 33,9 azabgla 77,6 (kismen
kotumser), gayrimenkul damismanlari igin % 25,8 azalisla 93,5 (kismen kétimser), gayrimenkul!
dedgerleme uzmanlan igin % 6,9 azalsla 90,3 (kismen kétumser), gayrimenkul gelistiricileri igin

ise; % 29,5 azaligla 90,8 (kismen kotimser) olarak olgiimustir.

6.2. TURKIYE PERAKENDE PAZARI VE ALISVERIS MERKEZLERI

Alisveris Merkezleri ve Yatinmailar Dernedi ile Akademetre Research tarafindan ortaklasa
olusturulan AVM Endeksi'ne gdre; 2016 Eyidl doneminde bir onceki yilin Eyliil ayr ile
karstlastinlldiinda nominal ylzde 7,6'ik bir artisla 199 puana ulasmistir. AVM Endeksi verileri
Uglncu geyrek bazinda da gegtigimiz yihin Uglinci geyredi ile karsilastinldiginda yuzde 1,6 artis
gosterdi. Endeks lglincl ¢eyrekte 191 puana ulagmustir.

En son 04 Kasim 2016 tarihinde glincellenen Turkiye Geneli Ciro Endeksi tablosu asagidaki
gibidir.
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En son 04 Kasim 2016 tarihinde glncellenen Ciro Verimlilik Endeksi tablosu asadidaki
gibidir.

AN VR M L AADCLUvERIMLUE

AVM'lerdeki kiralanabilir alan (m?) basina disen cirolar Eyliil 2016 déneminde Istanbul'da
819 TL, Anadolu’da 720 TL olarak gerceklesmistir. Tlrkiye geneli metre kare verimliligi Eylil
2016'da 760 TL'ye ulagmistir. Ceyrek bazh m? basina dusen cirolarda 3. ¢eyrekte bir énceki ythn
ayn donemi ile kargilastirtidiginda ylzde 4’1k bir dusis yasanmistir. 2016 yih 3. ceyrekte metre
kare verimliligi 729,-TL seklinde gerceklesmistir.

En son 04 Kasim 2016 tarihinde guncellenen Kategoriler Bazinda Ciro Endeksi tablosu

asagtdaki gibidir,

Cm Genel Yiyecek

[ L] WEylzE Wiyl wEyl e

Gectigimiz yihn Eylil ayi ile kargilagtinldiginda 2016 Eylil déneminde kategoriter bazinda
endeks ylzde 8'lik bir artis gostermistir. En yiiksek ciro artisi ise AVM‘lerdeki diger (yap) market,
mobilya, ev tekstili, hediyelik esya, oyuncak, sinema, kisisel bakim ve kozmetik, kuyum, hoby,
petshop, terzi ve ayakkabi tamir servisleri, doviz blirosu, kuru temizleme, eczane gibi magazalar)
alanlar kategorisinde vyizde 23'luk artisla yasanmistir. Gectidimiz yiln Eylil ayr ile
karsitagtinldidinda Eylil 2016'da hipermarket kategorisi ylzde 16, givim kategorisi yuzde 12,
yiyecek kategorisi cirolarl ylzde 2, ayakkabt-ganta kategorisi yuzde 0,5 artis kaydederken

teknoloji kategori cirolan ylzde 21 oraninda dusiis gostermistir.
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En son 04 Kasim 2016 tarihinde guncelienen Ziyaret Sayisi Endeksi tablosu asagidaki
gibidir.
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Eylil 2016 verileri bir énceki donemin ayni ayi ile karsilastinldidinda ziyaret sayisi
endeksinde ylzde 4,7'lik azalma yasanmstir. Ziyaret sayist endeksi lglincl ¢eyrek bazinda da
gectigimiz yihin ayni dénemiyle karsilastinldidinda ylizde 3,8 oraninda disiis gostermistir.

AVM endeksi Eyllil 2016 déneminde bir onceki yilin ayni ayi ile karsidastinldiginda yizde
7,6 oraninda artmistir. 2016 lglincii ¢eyrek verilerine bakildiginda da ciro artisimin ylizde 1,6
olarak gergeklestigi gorilmektedir. Temmuz ve AJustos aylarinda endekste yasanan dustlisten
sonra, Eylul ayi ile birtikte endekste yeniden artisin bagladigini gozlemlenmektedir. Eylul ayindaki
artisin etkisiyle Uclincli ¢ceyrek bazinda da artis yasanmustir. Perakendeci ve alisveris merkezleri
yasanan claylar ve turist sayisindaki dususlerden diger tiim sektorler gibi olumsuz etkilenmistir.

Uluslararasi Alisveris Merkezleri Konseyi tarafindan olusturulan ve Alisveris Merkezleri ve
Perakendeciler Dernegi tarafindan da kabul géren ve uygulanan standartiar ve bu standartlara

uygun ahisveris merkezileri asadidaki tabloda sunulmaktadir.

ALISVERIS MERKEZLERI STANDARTLARI

2ihi St el o KIRALANABILIR
AVM TiPI BUYUKLUGU ALAN (M2)
COK BUYUK 80.000 ve Ustii
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
PERAKENDE PARKI KUGUK 5.000-9.999
OZELLIKLI )
OUTLET 5.000 ve Ustl
TEMALI (EGLENCE ODAKLI) 5.000 ve Usti
MERKEZ (EGLENCE ODAKLI OLMAYAN): 5.000 ve Usti
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Istanbul'da yer alan bazi aligveris merkezlerine ait bilgiler asadidaki tabloda dzetlenmistir,
MAGAZA  ACILIS TOPLAM KiRALANABILIR STANDARTLARINA

ALISVERIS MERKEZI

SAYISI TARIHI ALAN (m?2) 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 genig
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 66.600 Genis
Tepe Nautilus 117 24.09.2002 51.776 Genis
CarrefourSA Igerenkiy 129 01.04.1996 47.250 Genis
Maxi City - Silivrt 36 14.07.1998 45.000 Genis
Aqua Florya 140 04.10.2012 45.000 Genis
Galleria 145 14.07.1988 42.974 Genis
M1 Tepe Kartal 42 06.07.2000 41.000 Genisg
Profilo AVM 207 09.05.1998 40.800 Genig
Kanyon 160 01.05.2006 40.600 Orta
Nisantasi City's 126 18.01.2008 36.800 Orta
Palladium 233 25.09.2008 35.809 Orta
Akmerkez 246 18.12.1993 34.600 Orta
Migros Beylikdlizl 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
Carouse| 117 29.01.1995 24.400 Orta
Beylicium 128 01.06.20006 20.000 Orta
CarrefourSA Haramidere 60 01.10.2001 17.831 Kuaglk
MKM 21 24.09.2005 15.000 Kliglk
Atrium 193 12.08.198% 11.232 Kiguk
Atirus 80 17.12.2005 11.000 Kiguk
Maxi City Istinye 19 11.09.2003 11.000 Klglk
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6.3. BOLGE ANALIZI
6.3.1. SIsLi ILGESI

Istanbul ilinin Avrupa yakasindan yer alan ilgedir. 25 mabhallesi bulunan Sisli; doduda
Besiktas, kuzeyde ve batida Kadithane ve glineyde Beyodlu ilgeleri ile komsudur,

Denize sahili olmayan Sisli ilgesinde gok sayida tarihi eser, is yeri, modern ticaret merkezi,
kiltlr ve sanat merkezi bulunmaktadir. 1954'te ilge olan Sisli ilgesi 1987'de, Kagithane'nin ayri
bir ilce olup aynlmasiyla cografi olarak ikiye bolondl. Kuzeyde yer alan Ayazada, Maslak ve
Huzur mahalleleri 2012 yilinda Sisli'"den ayriiarak Sariyer’e baglanmistir.

Sisli ilgesi hizla degdisim iginde 21. ylzyil Istanbul'unun hatta Turkiye ekonomisinin is ve
finans merkezi olma durumundadir. Sisli Ilgesi'nde yasayanlarin Istanbul'un dedisik kesimlerinde
calistiklan dusiinilse de, Sisli katma deder agisindan Istanbul ili icinde yliksek paya sahiptir.

Ticaret ve hizmet sektdriinde gahsanlar adirlikli bir paya sahiptir.

imalata doniik tesislerin sehir merkezinden uzaklastinimalariyla bu sektérde calisan
isgliciunin pay! giderek dismektedir.

Osmanbey, 1970'lerden beri binlerce irili ufakl firmanin olusturdudu bir tekstil ve hazir
giyim merkezidir. Buyuk bir kismi kendi markasiyla uretim yapan 4 bini askin firmay! barindiran
Osmanbey’den 50'den fazla llkeye de ihracat gerceklestiriimektedir.

Sigli-Mecidiyekody-Esentepe-Levent-Maslak aksinda uzanan Bliylukdere Caddesi lizerinde ve
cevresindeki bdlge Tirk finans sektorinin kalbi durumuna gelmistir.

2015 yili Adrese Dayah Nifus Kayit Sistemi‘ne (ADNKS) gdre nufusu 274,017 kisidir.

6.4. PIYASA BILGILERI
6.4.1. AVM KiRA DEGERLER]
Istanbul’da bulunan bazi aligveris merkezlerinin kira bilgileri asagidaki tabloda
Ozetlenmistir.
YEMEK ALANLARI

MAGAZA KIRA FIYATI

ALISVERIS MERKEZi LOKASYON (USD/M2/AY) (I:jig;\/l:}:;;‘l;})
Kanyon Levent 25 - 145 55-120
Metrocity Levent 25-110 50 - 125
Ozdilek Park Levent 25-70 50 - 140
Profilo Mecidiyekdy 20 - 110 50 - 80
Sapphire Kagithane 25 - 65 50 - 100
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

Not: Yukandakitabloda yer alan magaza kira bedelleri; 100 m? ila 500 m? alanh magazalar, yemek alanlar
kira bedelleri ise 20 m? ila 200 m? alanh magdazalar géz éniinde bulundurularak yazilmustir. Bu kira
bedellerine kira haricine t6denecek circ bedelleri, toplu madaza kiralamalarindaki iskontolar ve
sektérel capa kirac bilgileri dahil dedildir.
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6.4.2. SATILIK DUKKANLAR

Tasinmazlann kenumlandigr bélgede bulunan satilik dikkanlara ait bilgiler asagidaki

gibidir.

6.5.

1) 4. Levent'te Akgam Sokak lzerinde konumlu, 4. Levent garsisi icerisinde bulunan
30 yilhk bir binanin zemin katinda yer alan, reklam kabiliyeti yliksek olan 110 m? olarak
pazarlanmakta olan dikkan 3.100,000,-TL bedelle satiiktir.

(m? birim satis fiyati ~ 28.180,-TL)
Remax Mijde: 0536 956 66 76

2) 1. Levent'te carsisi igerisinde bulunan 25 yilhk bir binamin zemin katinda konumlu,
rekiam kabiliyeti yiksek olan 30 m? olarak pazarlanmakta olan dikkan 950.000,-TL
bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyats ~ 31,670,-TL)

Remax Guide: 0212 283 72 73

3} Kanyon AVM'nin arka tarafinda bulunan 25 yilik bir binanin zemin katinda konumlu,
35 m? olarak pazarianmakta olan dikkan 600.000,-TL bedelle satiliktir.

{m? birim satis fiyati ~ 17.140,-TL)
Turyap Levent Plazalar: 0212 278 76 66

4) Zincirlikuyu bélgesinde bulunan, Esentepe Mahallesinde yer alan, 35 yilhk bir binanin
zemin katinda konumlu, restoran olarak kullamlan 40 m? olarak pazarlanmakta olan
dikkan 725.000,-TL bedelle satihktir. (m? birim satrs fiyati 18.130,-TL)

Dorken Gayrimenkul: 0212 288 08 23

GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:

* Merkezi konumlari,

» Ulasim rahathg,

+ Reklam kabiliyetleri,

s Mdisteri celbi,

« Kentsel rantin yiksek oldugu bir boélge igerisinde yer almalari,

e Cevrenin ylksek ticaret potansiyeli,

o Aligveris merkezi icerisinde konumilanmalar,

« Otoparkinin olmasi,

» Kat milkiyetine gegilmis olmasi,

» Bolgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktor:

« Doviz kurlarindaki asiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genei talebin azalmis

olmast.
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7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkuliin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi, gelir
indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemi kullanilir. Bu yéntemin uygulanabilirligi, tahmin
edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirlijine gore dedismektedir. Pazar dederi tahminleri

igin secilen her tur yaklasim pazar verileriyle desteklenmelidir.

7.1.1. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI YONTEMI

Bu karsilastirmall yaklagim benzer veya ikame milklerin satisim ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve kargilagtirmaya dayal bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi
yapilan bir miilk, acik piyasada gercekiestirilen benzer milklerin satislariyla karsilastiriir, Istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

Bu yontemde kullamlan veri kaynaklan arasinda en sik kullanilan ikisi; yayinlanan
mizayede sonucglan ve benzer mal varhiklarinin ticaretini dazenli olarak gergeklestiren firmalarin
bildirdidi islemlerdir. Emsal kargilastirma yaklagiminda, benzer nitelikteki miulklerle yapilan
kargilastirmalarnn makul bir esasi olmalidir. Bu benzer nitelikteki mal varhklarinin dederleme
konusu miilkler ile ayn: pazarda alim satimi yapimal veya ayni ekonomik dediskenlere bagh

olan bir pazarda olmalidir,

7.1.2. GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMI

Dederlemesi yapilan milkle ilgili gelir ve gider verilerini géz o6nline alan ve degeri bir
indirgeme siireci cergevesinde tahmin eden karsilastirmal bir dederleme ydntemidir. Indirgeme,
gelir tutarini deger tahminine geviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deder tipi
ile iligkilidir. Bu isiem, hasila veya iskonto orani ya da her ikisini de dikkate alir. Genel olarak
ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en ylksek yatirim getirisini saglayan gelir akiginin bizi
en olas! deder rakamina goétlrecedini sdyler. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su

anki dederini gdz dnlinde bulunduran islemleri igerir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI YONTEMI

Bu mukayeseli yaklasim betirli bir milkiin satin alinmasi yerine kiginin ya o mlktn tipatip
aynisini veya ayni yarar saglayacak bagka bir milki insa edebilecedi olasihdini dikkate atir.
Gayrimenkul badglaminda, insanlarin zaman darhd, gesitli olumsuzluklar ve riskler olmadikga,
esdeder arazi ve alternatif bina insa etmek yerine benzer bir milk i¢cin daha fazla 6deme
yapmalan normalde savunulur bir durum degildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak deger
tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi yapilan gayrimenkul igin édenebilecek olas: fiyat! asir

dlglde astigi durumliarda eski ve daha az fonksiyonel miulkler icin amortismani da icerir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI
Tasinmazlarin pazar dederlerinin tespitinde; emsal karsilastirma yaklagimi yéntemi ve
gelir indirgeme yaklasimi yéntemi kullanmlacaktir.
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Ulkemizde bagdimsiz bolime ait arsa pay! hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi sebebiyle
bu tir gayrimenkuilerde (daire, dukkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman gok saglikl
sonuglar vermemektedir. Ayrica bdlgede emsal nitelikte satiik arsa bulunamamasi ve rapora
konu tasinmaziarin ana yap! igerisinde bulunan bagimsiz bélimler oimas) nedeniyle degerlemede
maliyet yaklagimi yontemi kullamlmayacaktir.

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

Bu yontemde, yakin donemde pazara ¢ikarilmis veya satilmis benzer gayrimenkuller

dikkate abnarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler ¢ergevesinde fiyat ayarlamasi
vaplldiktan sonra konu tasinmazlar igin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Tasinmazlarin pazar dederlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalan ile gorisulmis,
bulunan emsaller; konum, mimari ozellik, ingaat kalitesi ve buyuklik gibi kriterler dahilinde
karsilastinlmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALiZi

Tum emsaller ekientili brit alan (kat koridorlan ve ortak alanlar dahil alan) olarak
pazarlanmaktadir. Dederiemede ise badimsiz bélimler brit alanlar (kat koridorlan ve ortak
alanlar harig alan) dikkate alinmistir. Bu durum emsal analizinde “eklentili brit alan farki” olarak
dikkate alinmistir.

Genel olarak tim AVM Kkira fiyatlari; uzun vadeli kiralamalara, birden fazla magaza
kiralayan firmalara, birlestirilerek kullanmlan blylik madazalara, ¢apa kirac (alisveris
merkezlerindeki ana kirac)) firmalara ve sektorel kiralamalara gore bilylik degdisiklik
gbstermektedir. Bu nedenle AVM’ler kendi iglerinde birbirleri ile uyusmayan c¢ok farkh bir
kiralama stratejisi ile kiralanmaktadir,

Mal sahibi firma yetkililerinden edinilen giincel tarihli kira gelir tablolarinda; algveris
merkezi bunyesindeki madazalarin ortalama m? birim kira geliri g6z 6niinde bulunduruldugunda;
dederlemeye konu badimsiz béliumlerden 6 no’lu bagimsiz bélimuan ortalama m? birim kira
gelirine en yakin bagimsiz bélim oldudu anlasilmistir,

Emsaller; degerlemeye konu 6 no'lu bagimsiz bélum igin; konum, mimari ozellik, insaat
kalitesi ve blylkllk gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis m? birim pazar dederi hesaplanmistir.
Bu deder dederlemeye konu tim badimsiz boélimlerin toplam alanimnin ortalama m? birim degeri
olarak baz alinmistir.

PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Eklentili

Emsaller Mz(:.:_‘;at' Konum I::ISi:easti :;;3:'; BriFi: l_Akllam Bilyiikliik Papz:vrlllk

Emsal 1 28.180 10% -15% -10% 20% -10% -10% 23.955

Emsal 2 31.670 0% -15% -10% 20% 0% -10% 26.920

Emsal 3 17.140 40% -10% -10% 20% 0% -10% 22,280

Emsal 4 18.130 35% -5% -10% 20% 0% -10% 23.570
Ortalama | 24.180
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8.1.2. ULASILAN SONUC
Dederleme slireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu

tasinmazlarin konumlan, blyuklGkleri, mimari ozellikleri ve insaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa paylarn dahil ortalama m? birim pazar dederi ile toptam pazar dederi asagidaki

tabloda sunulmustur.

PAZAR DEGERI
TOPLAM BAGIMSIZ ORTALAMA M2  YUVARLATILMIS

TOPLAM ALANI

BOLUM SAYISI (M2) BIRIM PAZAR TOPLAM PAZAR

(1 iLA 193, 205 VE 206) DEGERI (TL) DEGERI (TL)
195 Adet 39.699,45 24.180 959.930.000

8.2. GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC
Gelir indirgeme yaklasimi iki temel yontemi destekler. Bu yéntemler; direkt (dogrudan)

indirgeme yaktasimi yontemi ve getiri {gelir) indirgeme yaklasim yéntemidir.

Direkt indirgeme yaklasimi yéntemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deder géstergesine
donlistirmek icin kullanilan bir yontemdir. Bu donlisim, ya gelir tahminini uygun bir gelir oranina
bdlerek veya bunu uygun bir gelir faktoriyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt indirgeme
yaklasimi yontemi, milklerin dengeli bir bigimde isletildigi ve benzer risk dlizeyleri, gelirieri,
giderleri, fiziksel ve konumsal ézellikleri ve gelecede yonelik beklentileri olan emsal satislanin bol

oldudu zaman yaygin bir bigimde kullanihr,

Getiri indirgeme yaklasimi yontemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak buglnkl deder gostergesine donustirilmesi icin kullanihr. Bu yontem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen milkiyet dénemi igerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akisi analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en énemli
drnegidir. Indirgenmis nakit akisi analizi; bir milkin veya isletmenin gelecekteki gelirteri ve
giderleri ile ilgili kesin varsaytmlara dayal bir finansal modelleme teknigidir. INA analizinin en

yaygin uygulamasi i¢ Verim Orani (IVO) ve Net Bugiink( Deger'dir.

Dederlemede “Net Buglink(i Deger”in tespitine ydnelik bir calisma yapilmistir. Bu
yontemde, gayrimenkuliin dederinin gelecek yillarda tretecedi serbest nakit akimlarinin buglink(
dederlerinin toplamina esit olacadini 6ngorilir, Gelir indirgeme yaklasimi yonteminde degerleme
konusu gayrimenkullerin net buglinkii dederi 10 yilik siireg igerisinde hesaplanmistir.
Projeksiyondan elde edilen nakit akimlari; ekonominin, sektdériin ve gayrimenkuliin tasidid risk
seviyesine uygun bir iskonto oran ile bugiine indirgenmis ve gayrimenkullerin toplam degeri
hesaplanmistir. Bu toplam deger, tasinmazlarin mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak

hesaplanan {olmas) gereken) degerini ifade etmektedir.

pa ~am—
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8.2.1. VARSAYIMLAR VE KABULLER

¢ Dederlemeye konu tasinmazlarn kiralamaya esas eklentili brit alanlan toplami
42.062,30 m¥dir.

¢ Mal sahibi firma yetkililerinden temin edilen tasinmazlarin glincel aylik pazar kira gelirieri
lzerinde yapilan inceleme sonucu dederlemeye konu tasinmazlarn toplam aylk pazar kira
geliri yaklasik 1.459.269,-USD olarak takdir olunmustur.

« Mevcut A.V.M. dahilinde sabit kira gelirlerinin haricinde magazalardan elde edilen ciro gelirleri
analiz edilerek, toplam sabit kira gelirlerinin %10'u oraninda ciro geliri éngdrilmustdr,

e Kira gelirleri haricinde gayrimenkullerden elde edilebiiecek diger gelirlerin toplam kira
gelirlerinin yaklasik %3'0 oraninda olabilecedi 6ngorilmiistir.

s Y&netim giderleri toplam gelirlerin %2'si oraminda, vergi, gayrimenkul sigortas ve yenileme
fonu gibi giderleri kapsayan sabit giderler toplam gelirlerin %2'si eraninda, genel giderler ise
toplam gelirlerin %3'u oraninda varsayilmigtir,

e Aylik kira gelirinin her yil icin % 4 oraninda artacadi ongoriimustir.

s Doluluk orani; 2016 yili ve sonrasi icin % 98 olarak kabul edilmistir.

e Gelir indirgeme yaklasimi yodnteminde degerleme konusu gayrimenkullerin net bugiinkd
dederi 10 yillik siirec icerisinde hesaplanmistir, Risksiz getiri orani, projeksiyon siire bitim yil
esas alinarak belirlenmis olup, 14.04.2026 vadeli USD para cinsinden getiri oran % 5,41'dir.
Pazar riski; kur, ekonomik, politik, jeopolitik, piyasa ve finansal riskler gibi risk bilesenlerinden
olugsmaktadir. Rasyonel bir yatirimcinin risk primi olarak risksiz getiri oranina yakin bir oranda
risk primi alacagl kabui edilmis olup, nominal iskento oranimin % 10,50 olarak alinmasi uygun
géralmustir.

» Tasinmazlarin toplam degeri; nakit akimlarinin tahmin edildigi agik tahmin dénemindeki
{explicit forecast period) deger ve bu kesin tahmin dénemi sonrasindaki deder olmak Gzere
iki kissmdan olusmaktadir. Surekli ve sabit blylime modelinde {Gordon Modeli} tasinmazin
yaratacagi nakit akimiarinin, kesin tahmin doénemi sonrasinda sabit ve surekli artacad
varsayihr. Sirekli ve sabit buylime modelinde devam eden deder; (Kesin tahmin dénemi
sonrasi birinci yila iliskin nakit akimi) / (Agirhkli ortalama yatirm maliyeti oran) - (Kesin
tahmin doénemi sonrasi nakit akimlarinin sabit blylime orani) esitligi ile hesaplanmaktadir.
Projeksiyon doneminin sonrasinda gerceklesecek nakit akimiannin projeksiyon dénemi sonu
itiban ile degerini veren Gordon Blylume Modeli'nde kullanilan reel u¢ buytume orani 0 (sifir)
varsayimigtr.

8.2.2. ULASILAN SONUC

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki Indirgenmis Nakit Akis
tablosunda sunulan analiz sonucunda taginmazlarin toplam hasilatinin buglnki finansal dederi
~ 977.515.000,-TL (278.677.564,-USD) olarak bulunmustur,

Not: 23.12.2016 gunid saat 15:30'da belirlenen gésterge niteli@indeki T.C.M.B. alis kuruna gdére
1,-USD = 3,5077 TL'dir.
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9. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

9.1. NIHAI DEGER TAKDIRI

Tasinmazlarin emsal karsilastirma yaklasimi yontemi ite uiagilan toplam pazar degeri
959.930.000,-TL, gelir indirgeme vyaklasimi ile ulasilan toplam pazar dederi ise
977.515.000,-TL'dir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinimuzdeki dederini
bulma islemidir. Bu yontemde kullamlan gelecede yonelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, bekilenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli istikrarh bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle ydntemle ulasilan sonug, ekonomide gesitli nedenlerle ortaya gikabilecek
olumlu ya da olumsuz faktorlere bagh otarak dediskenlik arz edebilecektir.

Sermaye Piyasast Kurulu'nun yaymlamis oldudu; Seri: VIII, No: 45 sayili “Sermaye
Pivasasinda Uluslararasi Dedgerleme Standartlan Hakkinda Teblig”in Uluslararasi Dederleme
Kilavuz Notu, No.1 Tasinmaz Milk (Gayrimenkul) Dedgeriemesi bdlimiinin 5.11 maddesinde
“Emsal karsilagtirma yaklagimi milk fiyatlanim pazann belirledidini kabul eder. Pazar Dederi de
bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin pazar fiyatlar) Uzerinde bir
calisma gergekiestirilerek hesaplanir. Uygulanan karsilastirmali sliregler, Dedgerleme Sureci'nin
temelini otusturur.”, 5.11.1. maddesinde ise “Veriler mevcut oldujunda emsal karsilastirma
yaklagimi degerin takdirinde kullanilan en dogrudan ve sistematik yaklasimdir.” yazmaktadir.

Bu gorislerden hareketle nihai deger olarak emsal karsitasttrma yaklagimi ydntemi ile
bulunan pazar degerinin kabul edilmesi tarafimizca uygun gérulmiustir.

Buna goére rapor konusu tasinmazlarin toplam pazar degeri igin 959.930.000,-TL
(Dokuzyiizellidokuzmilyondokuzyiizotuzbin Tirk Lirasi), tasinmaziarnn is Gayrimenkul
Yatirim Ortakhigr A.S.'nin 1/2 hissesine diisen toplam pazar dederi igin ise 479.965.000,-TL
(Dortyiizyetmisdokuzmilyondokuzyiizaltmisbegbin Tirk Lirasi) kiymet  takdir
olunmustur.

9.2. BRUT KIRA GETIRI ORANI

Brit kira getiri orani; gayrimenkulden elden edilen yillik brit kira gelirinin gayrimenkuitin
pazar degerine bolinmesiyle tespit edilmektedir. Formul olarak;

Briit Kira Getiri Oram = Yilhk Briit Kira Geliri / Gayrimenkuliin Pazar Degeri

Taginmazlarin toplam aylik pazar kira dederi 5.118.680,-TL (1.459.269,-USD} olarak
hesaplanmis olup, tasinmaziann toplam vyillik pazar kira degeri ise 61.424.160,-TL olarak
bulunmustur. Taginmazlarin toplam pazar degeri ise 959.930.000,-TL olarak hesaplanmistir,

Tam bu tespitlerden hareketle dederlemeye konu gayrimenkullerin briit kira getiri orani
~ % 6,40 (61.424.160,-TL / 959.930.000,-TL) olarak hesaplanmaktadir.

Not: 23.12.2016 ginl saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. alis kuruna gore
1,-USD = 3,5077 TL'dir.

9.3. SIGORTAYA ESAS DEGERI

Tasinmaziarin sigortaya esas dederinin hesaplanmasinda Cevre ve Sehircilik Bakanhg
“Mimarhk ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2016 yili Yap! Yaklasik Birim
Maliyetleri Hakkinda Teblig”in VA yapi sinifi (Alisveris kompleksleri (Icerisinde sinema, tiyatro,
sergi salonu, kafe, restoran, market, vb.) ve bu gruptakilere benzer yapilar) maliyetleri esas
ahnistir. Bagimsiz bolimlerin brut alanlari toplami 39.699,45 m?'dir.

Sigortaya Esas Deder: 39.699,45 m2 x 1.320 TL/m?2 = 52.403.274,-TL

Is G.Y.0. A.S.'nin 1/2 hissesine disen sigortaya esas deder; 26.201.637,-TL
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde o&zellikleri belirtilien gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, bayikliklerine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitelerine ve gevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gore giinimiiz ekonomik kosullar itibariyle takdir olunan toplam pazar dederieri

asagida tablo halinde sunulmustur,

261.469.000

273.173.000

TOPLAM PAZAR DEGERI 959.930.000

IS GYO A.S.'NiIN 1/2 HISSESINE
DUSEN TOPLAM PAZAR DEGERI 479.965.000 | 136.587.000 | 130.734.000

Not: 23.12.2016 gln( saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gore
1,-USD = 3,5140 TL ve 1,-EURO = 3,6713’dur.

Tasinmaziarin KDV dahil toplam pazar dederi 1,132.717.400,-TL ve KDV dahil is GYO
A.S.'nin 1/2 hissesine disen KDV dahil pazar dederi ise 566.358.700,-TL'dir. Taginmazlarin Is

GYO A.S.'nin 1/2 hissesine diigsen sigortaya esas degeri; 26.201.637,-TL'dir.
Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hikiimleri c¢ergevesinde GYO
portfoyiinde “binalar” bashgr altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig

goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, i¢ orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur, 26 Arahk 2016
(Dederleme tarihi; 21 Arahk 2016)

Saygilanmizla,

Alican KOGALI Nurettin KULAK
Sehir Plancts Jeoloji Mihendisi
Sorumlu Degerteme Uzmani Sorumiu Degerleme Uzman

Ekler:
INA Tablosu

Uydu Gorinusleri

Fotograflar

Imar Plani Ornedi )

Yap! Ruhsatiar ve Yapi Kullanma Izin Belgeleri
Sirketimiz Tarafindan Defierleme Konusu Gayrimenkuller i¢cin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirtayanlar Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri

Tapu Suretleri

Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri
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