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GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

: Is Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
: 23 Ekim 2017 tarih ve 005 kayit nolu

: 20 Aralik 2017

: 27 Aralik 2017
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: 2017/1SGYO/005

: Tam miilkiyet

: Pazar dederi tespiti

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kulianim

Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En lyi Kullaninm

: 1/1000 odlgekli

: Levent Mahallesi, Meltem Sokak,

No: 8, Is Kule Carsi Blok, 48 adet bagimsiz béliim,
No: 10, Is Kule 2 Blok, 27 adet bagimsiz bdlim,
No: 14, Is Kule 3 Blok, 27 adet bagimsiz b&lim,
Beslkta§/ISTANBUL

: Istanbul ili, Begiktag ilgesi, Rumelihisari Mahallesi,

81 pafta, 1420 ada, 25.909 m2 yiizélciimlii 1 no’lu
parselde kayith, Carsi Blok bilinyesindeki 48 adet
bagimsiz béliim, Kule-2 Blok biinyesindeki, 27 adet
bagimsiz bsiim ve Kule-3 Blok binyesindeki 27
adet bagimsiz boélim.

: Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
: Biylk bélumi kiracilar tarafindan kullaniimakta

olup, kismen bos durumdadir.

: Taginmazlar lzerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlan Incelemesi)

uygulama imar planinda; Imar
lejandi: “Yénetici Merkez Alani”, Plan notlari: “insaat
nizami: ayrik niza ve Emsal (E): 3”

: Dikkan ve ofis

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

Kullanilan Yontemler
Pazar Yaklasimi

Gelir Yaklasimi

Maliyet Yaklasimi
Nihai Deger Takdiri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri
900.305.000,-TL

903.500.000,-TL
900.305.000,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Alican KOGALI (SPK Lisans Belge No: 401880)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERi

RAPORU TALEP EDEN : Is Gayrimenkul Yatirm Ortaklidi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULLERIN ADRESI : Levent Mahallesi, Meltem Sokak,
No: 8, Is Kule Carsi Blok, 48 adet bagimsiz béliim,
No: 10, is Kule 2 Blok, 27 adet bagimsiz bélim,
No: 14, Is Kule 3 Blok, 27 adet bagimsiz béliim,
Besiktas/ISTANBUL

DAYANAK SOZLESMESI : 23 Ekim 2017 tarih ve 005 kayit no’lu
DEGERLEME TARIHI : 20 Aralik 2017

RAPORUN TARIHi : 27 Aralik 2017

RAPORUN NUMARASI : 2017/ISGY0O/005

RAPORUN KONUSU/AMACI : Bu rapor yukarida adresi belirtilen taginmazlann toplam
pazar degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir.

RAPORUN HAZIRLANMA

STANDARTLARI : 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” hikimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1
saylll "Sermaye Piyasasinda Deferleme Standartlari
Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar
ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR : Alican KOGALI (Sorumlu Dederleme Uzmani)
Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIiRKET VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER
2.1, SIRKETI TANITICI BiLGILER

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

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

TELEFON NO : +90 (212) 216 18 88

FAKS NO : +90 (212) 216 19 99

KURULUS TARIHI : 13 Agustos 2014

ODENMIS SERMAYESI : 350.000,-TL

TICARET SiciL NO : 934372

SPK LISANS TARIHI : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi”’ne ahnmustir.

BDDK LISANS TARIHi : Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

FAALIYET KONUSU ! Yurdrlikteki mevzuat cercevesinde her tiirli resmi ve
ozel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik
tim raporlan diizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini
sunmak ve problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

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

TELEFON NO : +90 (850) 724 23 50

FAKS NO : +90 (212) 325 23 80

TESCIL TARIHi : 06 Ajustos 1999

ODENMIS SERMAYESI : 913.750.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 2.000.000.000,-TL

TICARET SiciL NO : 402908

FAALIYET KONUSU : Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi

araglar, gayrimenkul projeleri ve sermaye piyasasi
araglanna yatinm yapmak gibi Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde yazih ama¢ ve konularinda istigal
etmektir.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GEGERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi (zerine; degerlemeye konu tasinmazlarin toplam pazar
degerinin tespitine yénelik hazirlanmistir. Tarafimiza mugteri tarafindan getirilen herhangi bir
sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yukimliligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmas: gerekli gérilen tahmini tutardir.

Bu degerleme caligmasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkulin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen
kabul edilmistir.

Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirier.

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

Gayrimenkuliin satigi icin makul bir stire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

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

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.
Takdir edilen deder; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine
6zgidiir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda agagidaki hususlan teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege déniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kars: herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldifimiz iicret, misterinin amaci lehine
sonuclanacak bir yéne veya o6nceden saptanmis sonuclarin gelistiriimesi ve
bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.
Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiiri konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamuistir.

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukamlalaga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI RESMi

KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER
4.1. MULKIYET DURUMU

VE

SAHIBI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
iLi : Istanbul

iLCESI : Besiktas
MAHALLESI : Rumeli Hisari
PAFTA NO 1 81

ADA NO : 1420

PARSEL NO |

ANA GAYRIMENKULUN .

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

TAPU TARIHi : 24.02.2005

(*) Kat mulkiyetine gegilmigtir.

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LiSTESi

SIRA BLOK BAG. BOL. = e CiLT
NO ADI NO KAT NO NITELIGI ARSA PAYI "\ ' SAYFA NO

1 | Carsi 1 2. Bodrum Magaza Acenta Bir 2602 / 320000| 110 10881
2 | Carsi 2 2. Bodrum Madaza Acenta Iki 2602 / 320000( 111 10882
3 | Carsi 3 2. Bodrum Magaza Acenta Ug 2601 / 320000( 111 10883
4 | Carsi 4 2. Bodrum Magaza Acenta Dért 2601 / 320000( 111 10884
5 | Carsi 5 2. Bodrum Magaza Acenta Beg 2601 / 320000| 111 10885
6 | Carsi 6 2. Bodrum Magaza Acenta Alti 2601 / 320000| 111 10886
7 | Garsi 7 2. Bodrum Magaza Acenta Yedi 2601 / 320000( 111 10887
8 | Carsi 8 2. Bodrum Magaza Acenta Sekiz (2601 / 320000| 111 10888
9 | Carsi 9 2. Bodrum| Madaza Acenta Dokuz (2601 / 320000| 111 10889
10 | Carsi 10 2. Bodrum Magaza Acenta On 2601 / 320000( 111 10890
11 | CGarsi 11 2. Bodrum| Madaza Acenta Onbir |2601 / 320000| 111 10891
12 | Carsl 12 2. Bodrum Magaza Acenta Oniki 2601 / 320000| 111 10892
13 | Carsl 13 2. Bodrum Magaza Acenta Oniig 2601 / 320000| 111 10893
14 | Carsi 14 2. Bodrum| Magaza Acenta Ondért |2776 / 320000| 111 10894
15 | Carsi 15 2. Bodrum| Magaza Acenta Onbes |2776 / 320000| 111 10895
16 | Carsi 16 2. Bodrum| Madaza Acenta Onalti  |2776 / 320000| 111 10896
17 | Carsl 17 2. Bodrum| Magaza Acenta Onyedi [2776 / 320000| 111 10897
18 | Carsi 18 2. Bodrum| Magaza Acenta Onsekiz [2776 / 320000| 111 10898
19 | Carsi 19 2. Bodrum| Madaza Acenta Ondokuz |2669 / 320000| 111 10899
20 | Carsi 20 2. Bodrum Madaza Acenta Yirmi 2468 / 320000| 111 10900
21 | Carsi 21 1. Bodrum| Madaza Acenta Yirmibir |2309 / 320000 111 10901
22 | Garsl 22 1. Bodrum| Madaza Acenta Yirmiiki 2309 / 320000| 111 10902
23 | Carsi 23 1. Bodrum| Magaza Acenta Yirmili¢ |2309 / 320000| 111 10903
24 | Cars! 24 1. Bodrum| Magaza Acenta Yirmidért (2705 / 320000| 111 10904
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25 1. Bodrum| Magaza Acenta Yirmibes [2601 / 320000 10905
26 | Cargl 26 1. Bodrum| Magaza Acenta Yirmialti (2601 / 320000| 111 10906
27 | Garsl 27 1. Bodrum| Magaza Acenta Yirmiyedi |2601 / 320000| 111 10907
28 | Carsl 28 1. Bodrum| Magaza Acenta Yirmisekiz 2601 / 320000| 111 10908
29 | Garsl 29 1. Bodrum|Magaza Acenta Yirmidokuz|2601 / 320000| 111 10909
30 | Garsl 30 1. Bodrum Magaza Acenta Otuz 2601 / 320000| 111 10910
31 | Garsi 31 1. Bodrum Magaza Acenta Bir 2601 / 320000 111 10911
32 | Carsl 32 1. Bodrum| Magdaza Acenta Otuziki (2601 / 320000| 111 10912
33 | Garst 33 1. Bodrum| Magaza Acenta Otuziic (2601 / 320000| 111 10913
34 | Garsl 34 1. Bodrum| Madaza Acenta Otuzdért |2601 / 320000| 111 10914
35 | Carsi 35 1. Bodrum| Magaza Acenta Otuzbes |2601 / 320000| 111 10915
36 | Carsl 36 1. Bodrum| Magdaza Acenta Otuzalti |2601 / 320000| 111 10916
37 | Garsl 37 1. Bodrum| Madgaza Acenta Otuzyedi [2601 / 320000 111 10917
38 | Carsl 38 1. Bodrum| Magaza Acenta Otuzsekiz |2601 / 320000| 111 10918
39 | Carsl 39 1. Bodrum|Magaza Acenta Otuzdokuz |2776 / 320000| 111 10919
40 | Carsl 40 1. Bodrum Magaza Acenta Kirk 2776 / 320000| 111 10920
41 | Garsi 41 1. Bodrum| Magaza Acenta Kirkbir |2776 / 320000| 111 10921
42 | Carsl 42 1. Bodrum| Magaza Acenta Kirkiki |2776 / 320000| 111 10922
43 | Carsi 43 1. Bodrum| Madgaza Acenta Kirkiic (2776 / 320000| 111 10923
44 | Carsl 44 1. Bodrum| Magaza Acenta Kirkdért [2669 / 320000 111 10924
45 | Garsi 45 1. Bodrum Blro 2468 / 320000 111 10925
46 | Carsl 46 1. Bodrum| Madaza Acenta Kirkbes |2309 / 320000| 111 10926
47 | Garsl 47 1. Bodrum| Magaza Acenta Kirkalti |2309 / 320000| 111 10927
48 | Carsl 48 1. Bodrum Biro 2309 / 320000 111 10928
49 | Kule2 55 Zemin Biiro 325 /320000 | 111 10935
50 |Kule2 60 1 Biiro 439 / 320000 | 111 10940
51 |Kule2 165 2 Biiro 351/ 320000 | 112 11045
52 | Kule2 166 3 Biiro 136 / 320000 | 112 11046
53 |Kule2 167 4 Biro 97 / 320000 | 112 11047
54 |Kule2 168 5 Biro 266 / 320000 | 112 11048
55 | Kule2 169 6 Biro 247 / 320000 | 112 11049
56 |Kule2 170 7 Biiro 331/ 320000 | 112 11050
57 |Kule2 171 8 Buro 448 / 320000 | 112 11051
58 |Kule2 172 9 Biro 221 /320000 | 112 11052
59 |Kule2 173 10 Biiro 117 / 320000 | 112 11053
60 |Kule2 174 11 Biro 295 / 320000 | 112 11054
61 |Kule2 175 12 Biro 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 Biro 243 / 320000 | 112 11058
65 | Kule2 179 16 Biiro 240/ 320000 | 112 11059
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66 |Kule2 180 17 Biiro 123 / 320000 | 112 11060
67 |Kule2 181 18 Biro 136 / 320000 | 112 11061
68 |Kule2 182 19 Biiro 136 / 320000 | 112 11062
69 |Kule2 183 20 Blro 234 / 320000 | 112 11063
70 | Kule2 184 21 Biro 101 / 320000 | 112 11064
71 | Kule2 185 22 Blro 195 / 320000 | 112 11065
72 | Kule2 186 23 Biiro 88 / 320000 | 112 11066
73 |Kule2 187 24 Biro 195 / 320000 | 112 11067
74 | Kule2 188 25 Blro 94 / 320000 | 112 11068
75 |Kule2 189 26 Biiro 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 / 320000 | 112 11070
79 | Kule3 191 3 Biiro 299 / 320000 | 112 11071
80 |[Kule3 192 4 Biro 299 / 320000 | 112 11072
81 |Kule3 193 5 Biiro 159 / 320000 | 112 11073
82 |Kule3 194 6 Biro 188 / 320000 | 112 11074
83 |Kule3 195 7 Biiro 292 / 320000 | 112 11075
84 | Kule3 196 8 Biro 289 / 320000 | 112 11076
85 |Kule3 197 9 Biiro 269 / 320000 | 112 11077
86 |Kule3 198 10 Bilro 136 / 320000 | 112 11078
87 |Kule3 199 11 Bilro 133 /320000 | 112 11079
88 |Kule3 200 12 Biro 269 / 320000 | 113 11080
89 |Kule3 201 13 Biro 286 / 320000 | 113 11081
90 |Kule3 202 14 Blro 357 / 320000 | 113 11082
91 |[Kule3 203 15 Biro 484 / 320000 | 113 11083
92 | Kule3 204 16 Biiro 438 / 320000 | 113 11084
93 | Kule3 205 17 Biiro 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 Biiro 3271 / 320000| 113 11089
98 | Kule3 210 22 Biiro 4025 / 320000 113 11090
99 |Kule3 211 23 Biro 5120/ 320000| 113 11091
100 | Kule3 212 24 Biro 2410 / 320000| 113 11092
101 |Kule3 213 25 Blro 2706 / 320000 113 11093
102 | Kule3 214 26 Biiro 2602 / 320000| 113 11094
Not-1: Dederlemeye konu taginmazlardan Carsi Blok, 31 no'lu bagimsiz bélimin nitelidinin yanhslikla

Not-2:

Not-3:

Not-4:

“Magaza acenta bir” olarak yazildigi dtistintlmektedir.

Degerlemeye konu tasinmazlardan Kule3 Blok, 201 no’lu bagimsiz bélimiin kati ekte sunulan
tapu suretinde ve kat irtifakina esas mimari proje iizerinde bulunan badimsiz bélim listesinde
“13” yazmaktadir. Ancak rapor ekinde sunulan TAKBiS belgesinde yanhghkla 12 yazdidi
gordlmuastdr.

Degerlemeye konu taginmazlardan Kule3 Blok, 214 no‘lu bagimsiz bolimiin kati ekte sunulan
tapu suretinde ve kat irtifakina esas mimari proje lzerinde bulunan badimsiz béliim listesinde
“26" yazmaktadir. Ancak rapor ekinde sunulan TAKBIS belgesinde yanlighkla 16 yazdig
gordlmustir.

Degerlemeye konu tasinmazlardan Carsi Blok, 1 no'lu ba§imsiz bslimin cilt ve yevmiye
numaralart tapu suretinde vyerleri degistirilerek yaziimistir. Rapor ekinde sunulan TAKBIS
belgesinde cilt ve yevmiye numaralari dogru yazilmistir.
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4.2. TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

Begiktas ilgesi Tapu Midirligi'nden temin edilen 27.10.2017 tarih ve 62201747/20589
sayil “Tapu Kayd!” yazisina gére, tasinmazlar iizerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

Tiim Badimsiz Béliimler Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Bolimii:
o Yonetim plani: 04.08.2004 tarihli.

Rehinler Boliimii:

e Turkiye Is Bankasi A.S. lehine 136.000.000 USD bedelli, 1. dereceden, 20.07.2012
tarih ve 7596 yevmiye no’lu ipotek serhi.

o Tiirkiye Is Bankas! A.S. lehine 185.000.000 TL bedelli, 2. dereceden, 01.07.2015 tarih
ve 7218 yevmiye no’lu ipotek serhi.

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

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikimler cergevesinde tapu kayitlarinda yer alan
yonetim plani gerhlerinin kisitlayici 6zellikleri olmayip, tasinmazlarin devrine ve dederine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Rehinler bélimiinde bulunan ipoteklerin, GYO portféyiinde yer alan projeler ile gelistiriimesi
planlanan gayrimenkul projelerinin ingaatinin finansmani icin alinmis olan kredilerin teminati olarak
konulmustur. (Bkz. Ekler / ipotede Iliskin Miisteri Agiklama Yazisi)

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Tapu
kayitiar incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri gcercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg: portféyiinde “binalar” bashg
altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadi§i goriis ve kanaatindeyiz.

4.2.3. MIMARI PROJE INCELEMESi

Begiktas Tapu Mudirliglu arsivinde bulunan kat irtifakina esas 31.10.2000 tarih ve
2000/3309 numarali mimari proje lizerinde yapilan incelemelerde degerlemeye konu badimsiz
bélimlerin alanlari asagidaki tabloda belirtiimistir.

RA 5L 5 A =10 g 4
U AD o 0 AL A

1 Carsi 1 2. Bodrum Madaza Acenta Bir 100
2 Carsl 2 2. Bodrum Magaza Acenta Iki 135
3 Carsi 3 2. Bodrum Magaza Acenta Ug 108
4 Garsi 4 2. Bodrum Magaza Acenta Dort 42
5 Garsi 5 2. Bodrum Magaza Acenta Bes 30
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6 Carsi 2. Bodrum Madaza Acenta Alti 82
7 Carsi 7 2. Bodrum Magaza Acenta Yedi 76
8 Carsl 8 2. Bodrum Madaza Acenta Sekiz 102
9 Carsi 9 2, Bodrum Magaza Acenta Dokuz 138
10 | Carsi 10 2. Bodrum Magaza Acenta On 68
11 Carsi 11 2. Bodrum Magaza Acenta Onbir 36
12 Carsl 12 2. Bodrum Magdaza Acenta Oniki 91
13 Carsi 13 2. Bodrum Magaza Acenta Oniig 46
14 | Carsi 14 2. Bodrum | Magaza Acenta Ondért 87
15 Carsl 15 2. Bodrum Magaza Acenta Onbes 75
16 | Carsl 16 2. Bodrum Magaza Acenta Onalti 75
17 | Carsi 17 2. Bodrum | Magaza Acenta Onyedi 74
18 Carsl 18 2. Bodrum | Magdaza Acenta Onsekiz 38
19 | Carsi 19 2. Bodrum | Magaza Acenta Ondokuz 42
20 | Carsi 20 2. Bodrum Madaza Acenta Yirmi 42
21 Carsi 21 1. Bodrum | Magaza Acenta Yirmibir 72
22 | Carsi 22 1. Bodrum | Magaza Acenta Yirmiiki 31
23 | Carsl 23 1. Bodrum | Madaza Acenta Yirmiiig 60
24 | Carsi 24 1. Bodrum | Magaza Acenta Yirmidért 27
25 | Carsl 25 1. Bodrum | Magaza Acenta Yirmibes 60
26 | Carsl 26 1. Bodrum | Madaza Acenta Yirmialti 29
27 | Carsl 27 1. Bodrum | Magdaza Acenta Yirmiyedi 64
28 Carsi 28 1. Bodrum | Magaza Acenta Yirmisekiz 87
29 Carsl 29 1. Bodrum | Magaza Acenta Yirmidokuz 51
30 | Carsi 30 1. Bodrum Magaza Acenta Otuz 50
31 | Carsi 31 1. Bodrum Magaza Acenta Bir 92
32 | Carsi 32 1. Bodrum | Madaza Acenta Otuziki 92
33 | Carst 33 1. Bodrum | Magaza Acenta Otuziic 49
34 | Carsi 34 1. Bodrum | Madgaza Acenta Otuzdért 58
35 | Carsi 35 1. Bodrum | Magaza Acenta Otuzbes 90
36 | Carsi 36 1. Bodrum | Magaza Acenta Otuzalti 89
37 | Carsl 37 1. Bodrum | Magaza Acenta Otuzyedi 52
38 Carsl 38 1. Bodrum | Madaza Acenta Otuzsekiz 42
39 Carsi 39 1. Bodrum | Magaza Acenta Otuzdokuz 41
40 Carsi 40 1. Bodrum Magaza Acenta Kirk 83
41 | Carsi 41 1. Bodrum | Madaza Acenta Kirkbir 88
42 | Carsi 42 1. Bodrum Magaza Acenta Kirkiki 110
43 | Carsi 43 1. Bodrum Madaza Acenta Kirkiic 149
44 | Carsl 44 1. Bodrum | Madaza Acenta Kirkdért 135
45 Carsi 45 1. Bodrum Biiro 110
46 Carsi 46 1. Bodrum | Magaza Acenta Kirkbes 110
47 Carsi 47 1. Bodrum Madaza Acenta Kirkalti 130
48 Carsi 48 1. Bodrum Biro 80
49 | Kule2 55 Zemin Biro 1.008
50 | Kule2 60 1 Biro 1.578
51 | Kule2 165 2 Biiro 834
52 | Kule2 166 3 Biiro 802
53 | Kule2 167 4 Biiro 802
54 [ Kule2 168 5 Biiro 802
55 | Kule2 169 6 Biiro 802
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BLOK BAG. BOL. KAT e KULLANIM
NO ADI NO ) pITELIE ALANI (m?)
56 170 7 Biiro 802
57 | Kule2 171 8 Biiro 802
58 | Kule2 172 9 Biiro 802
59 | Kule2 173 10 Biro 802
60 | Kule2 174 11 Blro 802
61 | Kule2 175 12 Biro 802
62 | Kule2 176 13 Biiro 802
63 | Kule2 177 14 Bliro 802
64 | Kule2 178 15 Blro 802
65 | Kule2 179 16 Biiro 802
66 | Kule2 180 17 Bliro 856
67 Kule2 181 18 Blro 856
68 | Kule2 182 19 Biiro 856
69 | Kule2 183 20 Bliro 856
70 | Kule2 184 21 Blro 856
71 | Kule2 185 22 Bliro 823
72 | Kule2 186 23 Biiro 761
73 | Kule2 187 24 Biiro 712
74 Kule2 188 25 Biiro 712
75 Kule2 189 26 Bliro 712
76 | Kule3 56 Zemin Biiro 1.245
77 | Kule3 61 1 Biro 743
78 | Kule3 190 2 Bliro 834
79 | Kule3 191 3 Biro 802
80 | Kule3 192 4 Biiro 802
81 | Kule3 193 5 Biro 802
82 | Kule3 194 6 Biiro 802
83 | Kule3 195 7 Biiro 802
84 | Kule3 196 8 Bliro 802
85 | Kule3 197 9 Buro 802
86 | Kule3 198 10 Bliro 802
87 | Kule3 199 11 Blro 802
88 | Kule3 200 12 Biiro 802
89 | Kule3 201 13 Biiro 802
90 | Kule3 202 14 Biiro 802
91 | Kule3 203 15 Biro 802
92 | Kule3 204 16 Blro 802
83 | Kule3 205 17 Biro 856
94 | Kule3 206 18 Biiro 856
95 | Kule3 207 19 Biiro 856
96 | Kule3 208 20 Biiro 856
97 | Kule3 209 21 Biiro 856
98 | Kule3 210 22 Biro 823
99 | Kule3 211 23 Bliro 761
100 | Kule3 212 24 Biro 712
101 | Kule3 213 25 Bliro 712
102 | Kule3 214 26 Biiro 712
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4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGiLERi

Begiktag Belediye Bagkanhigi Imar ve Sehircilik MUdirligi‘'nin 03.11.2017 tarih ve
24864664-622.03-[1420/1]-8761-1145536-6506 sayili imar durumu yazisina ve Begiktas
Belediyesi imar ve Sehircilik Mudurligl'nde ekspertiz tarihi itibari ile yapilan incelemeye gére;
rapor konusu taginmazlarin konumlu oldugu parselin 18.06.1993 tasdik tarihli 1/5000 olgekli
Besiktas Geri Goriiniim ve Etkilenme Bélgesi Revizyon Nazim Imar Plani ve 10.12.1993 tasdik
tarihli 1/1000 élgekli Geri Goriiniim ve Etkilenme Bdlgesi Uygulama imar Plani'nda “Yonetici
Merkez Alany” |ger|smde kaldigi ve yerinin dogru oldugu tesplt edllmlstlr

o Insaat nizam: Ayrik nizam
e Emsal (E): 3
Not: Emsal (E): Yapinin bitin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen

sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cati katlar ve kapal ¢ikmalar dahil kullanilabilen
bitln katlarin lslkllklar glktlktan sonraki alanlari toplamidir.

4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI

Besiktas Belediye Bagkanhgi imar ve Sehircilik Mudurlugli arsivinde degerleme tarihi
itibari ile dederleme konusu tasinmazlarin konumlandigi parsele ait arsiv dosyasi igerisinde
yapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

e Tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait 23.06.1995 tarih ve B.01.36 saylll Yeni Yapi

Ruhsati ile 29.11.2000 tarih ve 3309 B01/38 sayih Tadilat Yapi Ruhsati bulunmaktadir.

e Tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait 22.12.2000 tarih ve 3309 saylll Yapt

Kullanma Izin Belgesi gériilmustur.

* 21.10.2014 tarih ve 33/0050 sayili Yapi Tatil Tutanag gériilmistir. Yap: Tatil Tutanagt

igerisinde;

- Kule-3 Blok’un arka tarafinda zemin seviyesinde bulunan otoparka giris rampasinin
Ustiinde demontable malzemeden 8,30 x 14,50 = 120,35 m2 kafe olarak kullanilan
bir ilave yapilmistir.

- Kule cargi kisminda zemin katta koridorlarda stand seklinde 5 adet diikkan
yapilmigtir. Bunlar Loccitane kullandi§i alan yaklasik 1,3 x 4,5 = 5,85 m2, So Chic
kullandigi alan yaklasik 1,3 x 4,5 = 5,85 m2, Gézlik Evi kullandigi alan yaklagik 1,3
x 4,5 = 5,85 m2, Fora Zeytincilik kullandigi alan yaklagik 1,3 x 6 = 7,8 mz2, John's
Coffee kullandigi alan yaklasik 17 m2,

- Kule Gargl kisminda zemin katta 21, 22, 23, 24, 25, 26 ve 27 Bagimsiz Béliim
Numaral magaza acenta béliimleri koridoru da igine alacak sekilde koridor &niine
kepenk koyulmak sureti ile kapatilarak Carrefoursa tarafindan isletilen bir diikkan
haline getirilmistir. Koridorda kapatilan alan yaklasik 119 mz,

- Gargi kisminda bodrum katta ylrllyen merdivenlerin altindaki ortak alan kismi
kapatilarak dilikkan olarak isletilmektedir. (Koridorda kapatilan alan yaklagik 30
m2),

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

ibareleri yer almaktadir.

e S6z konusu Yapi Tatil Tutanagi'na istinaden, 13.11.2014 tarih ve K/253-353-851165-
380 sayil kagak kisimlarin yikilmasina hiikmeden Enciimen Karar ile ayni tarih ve
K/252-352-851159-379 sayili “3194 sayili imar Kanunu‘nun 42. maddesi uyarinca mal
sahibine toplam 80.901,84-TL para cezasl verilmesine” hikmeden Enciimen Karari
bulunmaktadir.
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» Besiktas Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudarlugi‘nee, Besiktas Belediyesi Zabita
Mudiritgi’'ne hitaben yazmis oldugu 10.03.2015 tarih ve 880219-933 sayili yazida,
13.11.2014 tarih ve K/253-353-851165-380 sayihi Enciimen Karar geregince
yikilmasina hikmedilen ilgilileri tarafindan sé6z konusu kisimlarin yikimlarinin yapildig
belirtilmektedir.

e Yerinde yapilan incelemelerde dederlemeye konu badimsiz bélimlerin; kat, kattaki
konum ve kullanim alani olarak mimari projesine uygun oldugu, ancak ic mekan
bélimlendirmelerinin kat irtifakina esas mimari projesinden kismen farkl oldugu
gorulmustir. ig mekanlarda yapilan bu imalatlar basit ingaat teknikleriyle insa edilmis
olup gerektiginde binanin statigine zarar vermeden sékiilebilir veya tekrar eski haline
getirilebilir 6zellie sahiptir. Bu imalatlar sadece tasinmazlan kiralamak amaciyla
yapllmis olup kiralama sonunda ve/veya istenildigi takdirde kolayca eski hallerine
déndsturilebilecek niteliktedir.

* Arsiv dosyas! igerisinde; dederleme konusu tasinmazlar ve konumlandiklar yapi igin;
10.03.2015 tarih ve 880219-933 sayili yazida belirtilen; 13.11.2014 tarih ve K/253-
353-851165-380 sayill Enciimen Karari geredince yikilmasina hiikmedilen alanlann
yikimindan sonra diizenlenmis herhangi bir yapi tatil tutanagina ve 3194 sayill Imar
Kanunu'nun 32. ve 42. maddelerine istinaden alinmis olan bir enciimen kararina
rastlanilmamistir.

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

Degerlemeye konu taginmazlarin konumladi§i binaya ait; 23.06.1995 tarih ve B.01.36
sayili Yeni Yapi Ruhsati ile 29.11.2000 tarih ve 3309 B01/38 sayili Tadilat Yapi Ruhsatl ve
22.12.2000 tarih ve 3309 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi mevcuttur. 21.10.2014 tarih ve
33/0050 sayil Yapi Tatil Tutanadi’'na istinaden diizenlenen; 13.11.2014 tarih ve K/253-353-
851165-380 sayili kagak kisimlarin yikiimasina hilkmeden Enciimen Karar ile ayni tarih ve
K/252-352-851159-379 sayili *3194 sayili imar Kanunu’nun 42. Maddesi uyarinca mal sahibine
toplam 80.901,84-TL para cezasi verilmesine” hilkmeden Enciimen Karar bulunmaktadir.
Ancak; enciimen kararlarinda para cezasina ve yikima konu alanlarin tamaminin yikildigi;
Besiktas Belediyesi imar ve Sehircilik Madirligi'nin, Besiktag Belediyesi Zabita Midirliigii'ne
hitaben yazmig oldugu 10.03.2015 tarih ve 880219-933 sayili yazisinda anlasiimaktadir.

Degerlemeye konu gayrimenkullerin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
taginmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul
yatinm ortakhign portfoyiinde “binalar” bashgi altinda bulunmalarinda herhangi bir
sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin miilkiyet
durumlarinda herhangi bir degisiklik olmadig§i tespit edilmistir.

4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGiISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin
konumlandigr parselin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadig tespit edilmistir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICIiN SIRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE iLISKIN BiLGILER
Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkul icin daha énce hazirlanan iki adet
dederleme raporu mevcut olup, rapora iligkin bilgiler rapor ekinde sunulmustur.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERE iLISKiN ANALiZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLiKLERI

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Begiktas ilgesi, Levent Mahallesi, Meltem
Sokak Uzerinde, 8 kapi numaral yerde konumlu Is Kule Garsi Blok biinyesinde bulunan 1 ila 48

no'lu bagimsiz béliimler, 10 kapi numarali yerde konumlu is Kule-2 Blok biinyesinde bulunan

55, 60, 165 ila 189 no’lu bagimsiz béliimler, 14 kapi numarali yerde konumlu Is Kule-3 Blok
binyesinde bulunan 56, 61, 190 ila 214 no’lu badimsiz bdliimlerdir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin yer aldigi I3 Kule Kompleksi'ne ulagim istanbul'un en
onemli ticaret merkezlerinin, plazalarin, alisveris merkezlerinin ve rezidans projelerinin
Uzerinde bulundudu Biiyiikdere Caddesi Uzerinden saglanabilmektedir. is Kule Kompleksi;
BlylUkdere Caddesi lzerinde Besiktas - Sariyer istikametini takip ederek ulasilan Levent
Mahallesi’'nde ve istikamet yénline gére yolun sa§ tarafinda konumlanmaktadir.

Is Kule Kompleksi'nin yakin gevresinde; Yap! Kredi Plaza, Canakkale Seramik Plaza,
Sabanci Center, Kanyon AVM, Wyndham Grand Otel, Park Dedeman Otel, Apa Giz Plaza,
Biiylkdere Plaza, Metrocity AVM, Emlak Kredi Bankasi Bloklari, Levent Loft Residence, cok
sayida plaza ve rezidans binalari bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulagim rahath§, misteri celbi, kentsel rantin yiiksek oldugu bir bdlge
igerisinde yer almasi, gevrenin yiiksek ticari potansiyeli ve tamamlanmis altyapisi tasinmazlarin
degderini olumlu yénde etkilemektedir.

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

[
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5.2. BINANIN TEKNiK VE YAPISAL OZELLIKLERI
YAPI TARZI Betonarme karkas
INSAAT NizaMI Ayrik (Blok)
YAPININ YASI ~ 18

Carsi Blogu: 6 (6 bodrum kat)

KAT ADEDI Kule-2 ve Kule-3: 35 (6 bodrum, zemin, 26 normal
ve 2 adet tesisat kati)

BINANIN TOPLAM INSAAT ALANI [P¥YRLyAE

BAGIMSIZ BOLUMLERIN ToPLAM EERIIR G (Magaza alanlarinin toplami: 3.618 m? ve
KULLANIM ALANI (*) biro alanlarinin toplami: 44.698 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 santriifiij, 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

KLIMA SANTRALLERI Mevcut 39 adet (Robatherm marka)

ASANSOR / YURUYEN MERDIVEN TR Buga Otis Asansér / 6 Yiirliyen Merdiven
SU-KANALIZASYON Sebeke

SICAK SU KAZANI 6 adet Viessman marka

SU DEPOSU Mevcut (Toplam 1.200 ton kapasiteli)

HIDROFOR Grundfos marka 35 adet hidrafor

Kapalt 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
cihazi ve 26 adet manyetik kapi

JENERATOR

GUVENLIK

) Binanin tamaminda sulu séndiirme sprinkler sistemi
YANGIN TESISATI ve hidrant mevcut. Elektrik odalarinda FM 200 gazl
séndiirme mevcut.

YANGIN SiSTEMi Yangin panelleri, dq_m_an ve isi detektorleri, yangin
telefonlari ve anons (niteleri

) . Honeywell Otomasyon Sistemi (12 adet C-BUS
OTOMASYON SISTEMI haberlegsme hattina bagh 221 adet otomasyon panosu
ve bunlara bagh 261 tane kontrolér)

OTOPARK Kapali otopark alani mevcuttur.

(*) Degerlemeye konu bagimsiz béliimlerin toplam kullanim alanlar bilgisi; kat irtifakina esas
31.10.2000 tarih ve 2000/3309 numarall mimari projesinden edinilmistir.

(**) Degerlemeye konu tasinmazlarin ekientili brit alan bilgileri; Is GYO A.S.'nin tarafimiza
vermig oldugu kiralanan magdaza ve ofis alaniar tablosundan edinilmigtir.
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5.3. BINANIN GENEL OZELLIKLER]

 Garsi blogunun katlara gére bagimsiz bélim dagdihimi asagidaki tabloda belirtilmistir,

KAT NO

BAG. BOL.

NO

MAGAZA

BURO TOPLAM BAG.

BOL.

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

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

e Kule-1 blogunun katlara gore bagimsiz bélim dagihimi asagidaki tabloda belirtilmistir.

a U

1. Bodrum ve Zemin 49 1 0 1
2. ve 1. Bodrum, Zemin,
1. Normal 20 1 0 1
Zemin 51-54 0 4 4
1. Normal 57-59 0 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
i8. Normal 106-108 0 3 3
19, Normal 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 2 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
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
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’lu bagimsiz bolim; oditoryum, 50 no’lu bagimsiz bélim: banka subesi, 163 no'lu
bagimsiz bélim; 6zel yemek salonu, 164 no’lu badimsiz bdlim ise; resepsiyon

salonudur.
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e Kule-2 blog idaki tabloda belirtilmistir.

TOPLAM BAG. BOL.

KAT NO BAG. BOL. NO BURO

Zemin 55 1 i
1. Normal 60 1 1
2. Normal 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
e Kule-3 blogunun katlara gére bagimsiz bélim dagilimi asagidaki tabioda belirtilmistir.
s (J B A B0 ¢ H 40 DP ) 3 A =16

Zemin 56 1 1
1. Normal 61 1 1
2. Normal 190 1 1
3. Normal 191 1 1
4. Normal 192 1 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. Normal 198 i 1
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 1
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 1 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 tasinmazlarin konumlandigi tesis; 1 adet carsi, 3 adet kule blogu (Kule-
1, Kule-2 ve Kule-3) ve otopark blogu olmak iizere 5 béliimden olusmaktadir. Otopark blogu
ortak kullanim alani olup, bagimsiz bdlim bulunmamaktadir.

e Otopark blodu hari¢c ana yapi; 6. bodrum kattan 2. normal kata kadar bir bitiin halinde
olup, kule bloklar 2. normal kattan itibaren ana yapidan ayriimaktadir.

e Tesisin bodrum katlarinda asagidaki 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 odalar, elektrik trafo odasl, jeneratér odasi ve
telefon santral,

- 3. bodrum katinda; otopark alanlar, Kule 2 ve Kule 3 'e ait yiikleme alanlan, ¢6p odas,
personel yemekhanesi, mutfak, bulasikhane ve WC'ler,

- 2. bodrum katinda; carsi blogu biinyesindeki 20 adet magaza, Kule-1 Blok blinyesindeki
banka subesine ait alanlar, otopark, havalandirma (initeleri, binaya ait kafeterya ve
yemek servis alani,

- 1. bodrum katinda; carsi blogu biinyesindeki 26 adet madgaza ve 2 adet biiro, Kule-1
Blok blinyesindeki banka subesine ve oditoryuma ait alanlar, binaya ait otopark alani ve
arsivler,

bulunmaktadir.

e Carsi Blok; 6 bodrum kattan olugsmaktadir. Bagimsiz béliimler; 2. bodrum ve 1. bodrum
katta yer almaktadir.

s Kule-1 Blok; 6 bodrum, zemin, 41 normal ve 2 adet tesisat katindan olusmaktadir. Bagimsiz
bélimler; 2. bodrum kat ile 4. normal kat hari¢ tiim normal katlarda yer almaktadir.

e Kule-2 ve Kule-3 bloklar; 6 bodrum, zemin, 27 normal ve 2 adet tesisat katindan
olusmaktadir. Bloklarin her birinin zemin ila normal katlarinin her birinde birer adet bagimsiz
bdlim yer almaktadir.

5.4. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLiKLER]

* Cargl Blok'ta yer alan bagimsiz bélimler; kiracilara ince insaat isleri natamam (zeminler
sap, duvar ve tavanlar sivali) haliyle teslim edilmekte olup her kiraci; magazalar igerisinde,
tesisin mimarisine uygun olma ve Is Merkezleri Yénetim ve Isletme A.S. ydnetiminin izni
dogrultusunda kendi ticari faaliyetine uygun bigimde dekorasyon ve tadilat yapabilmektedir.
Her turld sokilebilir dekorasyon malzemesi kiraci tarafindan yapilmaktadir.

 Burolarda bulunan kiraci firmalar; kendi kullamm ihtiyaglarina gore sékiilebilir béime duvar
elemanlarn ile farkh hacimler (ydnetici odasl, toplanti salonu, servis odasi, acik diizen ofis
vb.) olusturmuslardir. Bu hacimlerin olugmasi sirasinda bagimsiz bélimler arasinda yer alan
ortak kullanim alanlarin bir kisminin taginmaziara dahil edildigi belirlenmistir. Bu
degisiklikler (bagimsiz bélimlerin kendi aralarinda birlegtirilmis olmasi, ortak kullanim
alanlarin kullanim alanlarina dahil edilmis olmasi vb.) basit ingaat teknikleriyle insa edilmis
olup gerektiginde binanin statigine zarar vermeden sékiilebilir veya tekrar eski haline
getirilebilir 6zellige sahiptirler.
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o I¢ mekanlarda yapilan bu imalatlar basit ingaat teknikleriyle insa edilmis olup gerektiginde
binanin statigine zarar vermeden sokiilebilir veya tekrar eski haline getirilebilir 6zellige
sahiptir. Bu imalatlar sadece tasinmazlan kiralamak amaciyla yvapiimis olup kiralama
sonunda ve/veya istenildigi takdirde kolayca eski hallerine déntistirilebilecek niteliktedir.

« Is Kuleler; A sinifi ofis binasi standartlarinda bir ingaat, techizat ve tesisata sahiptir.

 Birolarda, i¢ mekanlar benzer ic mekan insaat 6zelliklerine sahiptir. Zeminler ylkseltilmis
dégseme Uzeri hali kaph, duvarlar saten boyali, tavanlar tas yiini asma tavanlhdir.
Tavanlarda havalandirma, spot ve fliioresan tipi aydinlatma, ses yayin sistemi, duman
detektorleri ve sprinkler sistemi bulunmaktadir.

5.5. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALizZi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve
finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir
varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar
katihmaisinin varlik igin teklif edecedi fiyatr hesaplarken varlik icin planiadigi kullanima gére
belirlenir.

Yukaridaki tammdan hareketle degerleme konusu tasinmazlarin konumlari, baytklikleri,
mimari Ozellikieri, ingaat kalitesi ve mevcut durumlar dikkate alindiginda en verimli ve en iyi
kuilanim geklinin "diikkan ve ofis” olacadi gériis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BiLGILERINE ILISKIN ANALiZLER

6.1. EKONOMiIK GORUNUM
Tlrkiye Ekonomisi, 2017 yilinin birinci ceyrek déneminde beklentilerin {izerine gikarak %5

oraninda bilyime gostermistir. S6z konusu biyime 2017 yilinin timi igin iyimser biiylime
beklentisini destelemistir. 2010 - 2016 dénemindeki birinci ¢eyreklerle karsilastinidiginda 2017
birinci geyrek blyilimesi beklentilerin {izerinde olsa da, bu dénemki ortalamalarin altinda
gerceklesmistir.

Gayrisafi Yurtigi Hasilla’nin (GSYH) 2017 birinci geyre§inde gegen senenin ayni dénemine
gore ABD Dolar bazinda %8.8 oraninda distiigii hesaplanmistir. Bu gelisme Tirk Lirasinin
Amerikan Dolan karsisinda %25 deder kaybetmesi belirleyici oldu. Sonug olarak GSYH, 840
milyar Amerikan Dolan diizeyinde geriledi. Kisi basina diisen milli gelirse yaklasik 10.600
Amerikan Dolari ile 2010 yiindaki diizeyinde gerceklesti.

2017 birinci geyrek doénemindeki beklentilerinin Uizerinde olan bliyimede, yatirm
harcamalarindaki toparlanma rol oynadi. Yatinm harcamalarinin alt kollari incelendidinde,
zincirlenmis hacim indeksine gére yilin birinci geyredinde insaat yatirimlarinin yilhk bazda %10
arttigi tespit edildi.

Mayis 2017'de gerceklesen Fransa'daki Cumhurbagkaniigi secimini Macron’un kazanmasi
sonucunun ardindan Avrupa Birligi'nin gelecegine iliskin endiselerin azalmasiyla birlikte Euro
Alan'nda ekonomik blylimeye iliskin olumlu beklentiler gliglenmistir. Sz konusu olumiu
kiiresel iyilesmeye karsilik Trump sonrasi ABD’de artan siyasi tansiyon ve FED’in faiz
artinmlanna iligkin beklentilerin piyasalarda belirsizlik yaratti§i goriild.
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6.1.1. GSYH BUYUME ORANI

2016 icin GSYH bilyime orani; 2009'dan bu yana en disiik seviye olan %2.9 olarak
aciklanmigtir. Ancak IMF'nin Ekim 2017'de yayimladi§i Dinya Ekonomik Goériiniim Raporu,
Turkiye’nin 2017'de 6nemli bir biiylime orani (%5.1) yakalayacagini dngérmektedir.

GSYH Blylime Oranlan

TD

Kaynak: IMF, TUIK, TCMB, Ekonomi Bakanhg
6.1.2. ENFLASYON

Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) tarafindan hazirlanan Enflasyon Raporu
2017- IIT'e gére, TL'nin dbviz sepetine kars yaklasik %25 deder kaybetmesi, arz kosullarinin
yol agtigi gida fiyatian artislan, artan petrol fiyatlan ve daha &nceki vergi dizenlemeleri
nedeniyle tiiketici enflasyonu Aralik ayindan itibaren yiikselis egilimi gostermistir.

fe——— “i

Kaynak: IMF, TUIK, TCMB, Ekonomi Bakanhg
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6.1.3. POLITIKA FAizi

Para Politikasi Kurulu, Haziran 2017 toplantisinda faizini %8 oraninda sabit tuttugunu
aciklamigtir. Politika faizi, Kasim 2016 yilinda yapilan toplantida %7,5'ten %8'e ylkseltildi.
Kurul, Haziran toplantisinda %9.25 olan faiz koridorunun {ist bandi ve %7.25 olan alt bandinda
degisiklik yapmadi. Geg likitide penceresi faiz oraninda %12.25 olarak acildi. Kurul tarafindan
yapilan agiklamada, son aylarda yasanan maliyet yéniii gelismeler ve gida fiyatlarinda
beklenen kismi dlzeltmenin sinirlayicl etkisi oldugu belirtiimistir. Bu etkiye ragmen
enflasyonun bulundugu yiiksek seviyeler fiyatlama davranislarina dair risk olusturdugu, bunun

tzerine Kurul’un siki para politikasi koruma karar verdigini beyan etmistir.

Politika Faizi (Haftalik Repo)

Kaynak: TCMB
6.1.4. DOViIzZ KURLARI

Turk Lirasi 2016 yilimin ilk yarnisinda daha istikrarl bir gérinim sergilemigtir; fakat
Temmuz ayindaki darbe girigimi yilin ikinci yarisinda Tiirk Lirasinin dederini olumsuz ybnde
etkileyen ilk faktér olmustur. 23 Eylil'de agiklanan Moody’s’in Turkiye'nin kredi notunun
digtrme kararinin ardindan ise Tirk Lirasinda keskin disis egiliminin basladigi gériilmektedir.
Donald Trump'in segim zaferi, FED'in Aralik ayinda gerceklestirdigi faiz artinmi, TCMB'nin
bagimsizhginin sorgulanmasi, enerji fiyatlarinin yiikselmesi ve anayasa degisikligine iligkin
miizakere slreci ile Turkiye igin bir i¢ giivenlik meselesi haline gelen bélgesel krizler, 2016
yithnin dérdiincti geyredinde Tirk Lirasi lzerindeki asadi yonlii baskinin baslica nedenleri
arasinda yer almaktadir.

Aylik ortalama ddviz kuru bazinda Tiirk Lirasi, Aralik 2015 ile Aralik 2016 déneminde Euro
(EUR) karsisinda %16, Amerikan Dolar (USD) karsisinda ise %20 oraninda deger kaybetmistir.
2017 yilinda Turk Lirasinin yéniini belirleyecek unsurlar; anayasa referandumunu, erken secim
olasihdini, bdigesel ve yerel giivenlik konularina iliskin endiseleri kapsayan siyasi glindem
maddeleri ile FED'in yil boyunca alacag: faiz kararlari, TCMB'nin piyasaya muidahaleleri, zayif
ekonomik veriler gibi kiiresel ve yerel ekonomik giindem maddeleri olarak stralanabilir.
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Doviz Kurlar (Aylik Ortalama)

=== Do¢viz Kuru (TL/USD) === Doviz Kuru (TL/EURO)

Kaynak: TCMB

6.1.5. TUKETici GUVENI

Tiketici Gliven Endeksi, tliketicilerin gelecek 12 aylk siirecte genel ekonomik gorinim,
hane halki finansal durumu ve issizlik oranlarina iliskin beklentilerini Olgmektedir. 2016 yilinin
Aralik ayinda endeks, dérdiincii geyrekte artan ekonomik ve siyasi belirsizliklerin etkisiyle,
Ekim 2015'ten bu yana en distik seviye olan 63,4 olarak dlgiilmiistiir.

6.1.6. KONUT PivAsAsI

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatinm Ortakliyi Dernegi'nin (GYODER) yayinlamis oldugu
“Turkiye Gayrimenkul Sektéri 2017 3. Ceyrek Raporu”na gére; 2017 yili ilk geyredinde nihai
tiketiciye saglanan tegviklerle birlikte konut satislarinda bir hareketlilik gbzlenmigtir. 2017 yili
Mart ayi ortasinda binde 20’den binde 15’e diisiiriilen tapu harci uygulamasinin Eyldl ayi sonu
itibariyla son bulmasi ve sirenin uzatiimamasi tapu tescillerinde énemli bir hareketlilige sebep
olmustur. Bu hareketlilik ile birlikte 2017 yili 3. geyregi bir 6nceki ceyrege gbre %14,5, bir
énceki yilin ayni dénemine gére yaklasik %10 oraninda bir biiylime yakalamistir.

ilk kez satilan konutlarda, 3. ceyrek itibariyla 2. geyrede gére %20’lik bir artis, ikinci el
satiglarda ise %1,4 seviyesinde daralma séz konusu oldu. ipotekli satislardaki azalma trendi ile
birlikte degerlendirdigimizde 3. geyrekte konut piyasasinin ipotekli olmayan ilk el satiglara
yonelmis oldugu sbylenebilir. 2017 ilk yarnyilinda gériilen yeni konut satiglarindaki
yavasglamanin 3. geyrek ile birlikte tekrar pozitif bir seyir izledigi séylenebilir. Ancak bu seyirde
adirlikll olarak tapu harg indiriminden yararlanmak (zere yapilan satiglarin etkili oldugu
disiniimektedir.

TCMB verilerine gére; 2017 yih 2. ceyre§i ile birlikte konut fiyat endeks artisinin
yavaglama trendine gegtidi ve 3. geyrekte de bu durumun artarak devam ettigi goéralmustir.
Nisan ayinda %13,13 olan konut fiyat endeksi yillik artigi A§ustos ayinda %11,31'e kadar
gerilemistir. Bagka bir deyisle, konut fiyatlarindaki artis yavaslamistir. Konut fiyatlarindaki
artigin yavaslama trendinde olmasinin yatinm amagl yapilan konut satislarinda motivasyonu
kaybettirici etki yaptigt séylenebilir.
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Yabanciya konut satiglar ise 2. geyrege gore yaklagik %6, 2016 yilinin ayni dénemine
gore yaklastk %47 artis ile 5.646 adet seviyesinde gerceklesmistir. 3. ceyrekte, Suudi
Arabistan ve Irak vatandaglarina yapilan konut satiglarinin yabanciya konut satislarindaki payi
yaklagik %31 olarak gergeklesmistir. Yabaciya konut satislarinda uygulanan vergi muafiyeti ve
vatandaglik izni gibi tesviklerin etkisi oldugu disinilmektedir.

2017 3. geyrek konut satis istatistiklerine bakildiinda verilerin oldukca olumlu geldigi
goériinmektedir. Ipotekli satislarda 6nemli bir ivme kaybi bu geyrekte gozlenirken, toplam satis
rakamiannmin bu denli yiksek gergeklesmesinde en &nemli nedeninin tapu harglarindaki
indirimden yararlanma motivasyonu oldugu diisiiniilmektedir.

6.2. TURKIYE PERAKENDE PAZARI VE ALISVERIS MERKEZLERI

Algverig Merkezleri ve Yatinmcilari Dernegi ile Akademetre Research Company tarafindan
ortaklasa olugturulan AVM Endeksi‘nin Ekim ayi sonuglarina gére; ciro endeksi, 2017 Ekim
déneminde bir dnceki yilin ayni ayi ile kargilagtiridiginda yiizde 16,2 oraninda artis kaydederek
237 puana ulasmigtir.

En son 06 Aralik 2017 tarihinde glincellenen Tiirkiye Geneli Ciro Endeksi tablosu
asadidaki gibidir.

]

o ¢

S
AVM'lerde kiralanabilir alan (m?) bagina diise cirolar Ekim 2017'de istanbul‘da 1.055,-TL,
Anadolu’da 803,-TL olarak gergeklesirken, Tiirkiye geneli metre kare verimliligi ise 904,-TL'ye
yukselmistir.
En son 06 Aralik 2017 tarihinde glincellenen Ciro Verimlilik Endeksi tablosu asadidaki
gibidir.

1200

oS TANBUL VEMALIE K whd= AMAD0LL VERALILIK
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Kategoriler bazinda en yliksek ciro artisi Ekim ayinda diger alanlar (yap! market, mobilya,
ev tekstili, hediyelik esya, oyuncak, sinema, kigisel bakim ve kozmetik, kuyum, hoby, petshop,
terzi ve ayakkab: tamir servisleri, déviz biirosu, kuru temizleme, eczane vb.) kategorisinde
yasanmis ve gegtigimiz yilin ayni dénemine gére yilizde 18,3'liik artis kaydetmistir. Gegtigimiz
ythin Ekim ayi ile kargilagtinldijinda AVM'lerdeki teknoloji kategori cirolari ybzde 17,1, giyim
kategori cirolar ylzde 17, yiyecek igecek kategori cirolan ylzde 13,1, ayakkabi kategori
cirolan ylizde 11,1 ve hipermarket kategori cirolan yiizde 9,3 artis gdstermistir.

En son 06 Aralik 2017 tarihinde giincellenen Kategoriler Bazinda Ciro Endeksi tablosu
asadidaki gibidir.

EXEEXER X

130

3% 241

00 ¢+
155

ol

Gengt Ciger Teknolodi Giyim Yigecekigacek Ayakkabe Hipermarket

Wi id Wk X% HEL I6 WEMLIY

En son 06 Aralik 2017 tarihinde gilncellenen Ziyaret Sayisi Endeksi tablosu asagidaki
gibidir.

Toelk ToBN sNEN AL BR MAER FRVE T ARBE TN BRA RO~ Te G W@G T
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SEAY gafSd 404 SO0 D8N OG0 SHON MoSS ONDe SO L QA Ho5
ZEEE £888 SS58g Zx3s SP45 $3¥¢ SEER ssxs Eg5gg S8dsg S5 AaAN
CRWoOe SOoCP LOOS oCoOo B680 4 G&8dvo Dooo o888 ~=a-4 SOo25 SRS

Ekim 2017 verileri bir 6nceki dénemin ayni ay ile karsilastinldiginda ise ziyaret sayisi

endeksinde ylizde 1'lik bir azalis oldugu ortaya ¢ikmistir.
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Uluslararasi Aligveris Merkezleri Konseyi tarafindan olusturulan ve Aligveris Merkezleri ve
Perakendeciler Dernegi tarafindan da kabul géren ve uygulanan standartlar ve bu standartlara
uygun aligveris merkezleri asagidaki tabloda sunulmaktadir.

ALISVERIS MERKEZLERI STANDARTLARI

S T e KIRALANABILIR

AVM TipPi BUYUKLGGD ALAN (M2)
COK BUYUK 80,000 ve Ustii
BOYUK 40.000-79.999
GELENEKSEL ORTA 20.000-39.999
KOGUK 5.000-19.999
PERAKENDE PARKI BUYUK 20.000 ve Ustd
PERAKENDE PARKI ORTA 10.000-19.999

o PERAKENDE PARKI KUCUK 5.000-9.999
OZELLIKLE OUTLET 5.000 ve Ustd
TEMALL (EGLENCE ODAKLI) 5.000 ve Usti

MERKEZ (EGLENCE ODAKLI OLMAYAN) | 5.000 ve Ust

Istanbul’da yer alan bazi aligveris merkezlerine ait bilgiler asadidaki tabloda
dzetlenmistir.

AusveRis merwezt  MAAZA ACILS  TOPLAMKIRALANABILIR STANDARTLARINA
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 66.600 Genis
Tepe Nautilus 117 24.09.2002 51.776 Genis
CarrefourSA Icerenkoy 129 01.04.1996 47.250 Genis
Maxi City - Silivri 36 14.07.1998 45.000 Genis
Aqua 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 Genig
Profilo AVM 207 09.05.1998 40,800 Genis
Kanyon 160 01.05.2006 40.600 Orta
Nisantas: 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 Beylikdlziu 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 Kiglk
MKM 21 24.09.2005 15.000 Kigik
Atrium 193 12.08.1989 11.232 Kigik
Atirus 80 17.12.2005 11.000 Kigiik
Maxi City Istinye 19 11.09.2003 11.000 Kugiik
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6.3. BOLGE ANALIzi
6.3.1. BESIKTAS iLCESi

Begiktag ilgesi; Istanbul ilinin Avrupa Yakasinda konumianmaktadir. Higenin kuzeyinde
Saryer, batisinda Sigli ve Kagithane, giiney batisinda Beyo§lu ilgeleri ve dogusunda ise istanbul
BoJazi vardir. Cevrenin blyik yiikseltileri yoktur. Fakat, sahil kordonunda kurulan mahallelere
nispetle Levent, Etiler, Yildiz gibi mahalleler denizden bir hayli yiiksektir. Yiizolgtimii 11 km? olup,
sahil uzuniugu 8.375 metredir.

Begiktas, Bizans doneminde Bodazici kiyilarindaki en belli bagl yerlesim merkezidir. Begiktas
bir yerlesim yeri kimligini Osmanli déneminde kazanmistir. Besiktas'n Osmanli déneminde bir
yerlesim yeri kimli§i kazanmasi Karadeniz'in genis 6lciide Osmanli Devleti'nin denetimi altina
girmesi sayesinde olmugtur. Besiktas ilgesi imparatorlugun yikiimasina kadar Osmanli tahtina ev
sahipligi yapmigtir. Onceleri Beyoglu'na badli bir bélge olan Begiktag 1930 yilinda ilge yapilmistir.
Besiktas 1930'da ilce oldugunda 14 mahalleden olugmaktadir. Son 50 yilda olusan vyeni
yerlesmelerle mahalle sayisi 23'e ulagmigtir. Begiktag Ilgesimin cekirdegini olusturan Besiktas,
Ortakdy, Kurugesme, Arnavutkdy ve Bebek gibi tarihsel semtler digindaki yerlesim yerleri son elli yil
icinde ortaya cikmiglardir. 1950'de tarihi Levent Giftligi arazisi {izerinde bahgeli evler diizeninde
baglatilan toplu konut uygulamasiyla Levent mahallesi'nin temelleri atiimis, son 40 yilda Etiler,
Konaklar, Akatlar, Nisbetiye, Levazim ve Kiiltiir mahalleleri oiusmustur.

Begiktas merkez iige oldugundan ulagimi rahatlikla yapiimaktadir. ilce merkezine ulagim
karayolu ve deniz yolu ile saglanmaktadir. Sishane — Haciosman Metrosu'nun Begiktas ilcesi
icerisinde Levent ve 4. Levent olmak {izere iki adet istasyonu bulunmaktadir.

Sinirlan iginde Bogazigi, Yildiz Teknik ve Galatasaray Universiteleri'nin merkez kampiisleri ile
Bahgegehir, Beykent, Istanbul Teknik ve Mimar Sinan Universiteleri'nin baz ana birimlerini
bulundurmaktadir. 1994'te Necati Akpinar ve Yilmaz Erdogan tarafindan kurulan Begiktas Kiiltlr
Merkezi tiyatro, televizyon, sinema ve organizasyon alanlarinda zamanla adindan séz ettirmistir.
Bunun disinda Ortakdy, Mustafa Kemal, Levent ve Akatlar Kiiltiir Merkezleri dnemli sov ve gosteri
mekanlan arasindadir.

fige konut yapimi bakimindan Istanbul’'un ézenilen bir bdlgesi niteligine sahiptir. Ozellikle
Levent, Etiler ve Bebek mahalleleri modern kentlesmeye érnek teskil etmektedir. Mevecut binalar
genellikle betonarme ve yigma yapi cinsinde olup, pek az da eskiden kalma ahsap kargir binalar
vardir. Ayrica, gbkdelen tiirli is merkezleri bulunmaktadir. Bu isyerleri Etiler ve Levent bélgesinde
yer almaktadir.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2016 yili Adrese Dayall Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gére niifusu 189.356 Kisidir.
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6.4. PIYASA BILGILERI
6.4.1. AVM KiRA DEGERLERI

Istanbul'da bulunan baz alisveris merkezlerinin kira bilgileri asadidaki tabloda
6zetlenmisgtir.

YEMEK ALANLARI

MAGAZA KIRA FIYATI KIRA FIYATI

ALISVERIS MERKEZI = LOKASYON

(USD/M*/AY) (USD/M2/AY)

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: Yukandaki tabloda yer alan magaza kira bedelleri; 100 m2 ila 500 m2 alanli madazalar, yemek
alanlari kira bedelleri ise 20 m? ila 200 m2 alanli magazalar g6z 6niinde bulundurularak yazilmigtir.
Bu kira bedellerine kira haricine 6denecek ciro bedelleri, toplu magdaza kiralamalarindaki iskontolar
ve sektdrel capa kiraci bilgileri dahil dedildir.

6.4.2. ISTANBUL OFis PiYASASI
Propin Property Investment Consultancy Istanbul Ofis Pazari 2017 3. Geyrek Raporu’na
gore; 2016 yih 4. geyrek ila 2017 yil 3. ceyrek ddénemlerine ait istanbul'da yer alan A sinifi

ofislerin bogluk oranlar asagidaki tabloda belirtiimistir.
MIA Disi Avrupa  MiA Disi Asya

Donemler

(%) (%)

2016 4. Ceyrek 25,7 24,2 19,7
2017 1. Ceyrek 27,7 22,1 20,6
2017 2. Ceyrek 28,6 24,7 20,4
2017 3. Ceyrek 31,0 21,8 20,6

MIA (Merkezi is Alani) igerisinde bulunan Levent bélgesindeki A sinifi ofislerin 2017 3.
geyrek bogluk orani % 25,6 mertebesindedir.

Propin Property Investment Consultancy Istanbul Ofis Pazan 2017 3. Ceyrek Raporu’‘na
gore; 2016 yili 4. geyrek ila 2017 yili 3. ¢eyrek dénemlerine ait istanbul’da yer alan A sinifi
ofislerin kira ortalamalari agsagidaki tabloda belirtilmistir.

Dénemler MiA MIA Disi Avrupa  MIA Disi Asya
(USD/M?/Ay) (USD/M2/Ay) (USD/M?/Ay)
2015 4. Ceyrek 27,6 17,1 18,5
2016 1. Ceyrek 26,9 16,6 18,4
2016 2. Ceyrek 25,9 15,9 18,7
2016 3. Ceyrek 25 15,5 18,3

MIA (Merkezi Is Alami) igerisinde bulunan Levent bélgesindeki A sinifi ofislerin 2017 3.
geyrek kira ortalamasi 30,70 USD/m?/Ay mertebesindedir.

.
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6.4.3. SATILIK DUKKANLAR
Taginmazlarin konumlandigi bdlgede bulunan satilik diikkanlara ait bilgiler asagidaki
gibidir.
1) 1. Levent'te garsisi igerisinde bulunan 30 yillik bir binanin zemin katinda konumlu,
reklam kabiliyeti yiiksek olan 86 m? olarak pazarlanmakta olan diikkan 535.000,-USD
(~ 2.035.000,-TL) bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyat| 6.220,-USD / ~ 23.660,-TL)
Ilgili Tel: 0 (212) 324 93 24
2) 1. Levent'te carsis! igerisinde bulunan 30 yillik bir binanin zemin katinda konumlu,
reklam kabiliyeti yiiksek olan 104 m? olarak pazarlanmakta olan diikkan 2.325.000,-TL
bedelle satiliktir. (m? birim satig fiyati ~ 22.360,-TL)
Iigili Tel: 0 (212) 264 38 94
3) Gultepe mevkiinde, cadde lizerinde yer alan binanin zemin (170 m2) ve asma (60 m?)
katlarinda yer alan, reklam kabiliyeti yiiksek olan, toplam 230 m? olarak
pazarlanmakta olan diikkan 4.250.000,-TL bedelle satiliktir. (Asma katin 1/2’si dikkate
alinmig olup, taginmazin zemin kata indirgenmis kullanim alani 200 m? olarak
belirlenmigtir.) (m? birim satis fiyati ~ 21.250,-TL)
Ilgili Tel: 0 (212) 352 87 87
4) 1. Levent'te gargisi icerisinde bulunan 30 yillik bir binanin zemin (130 m?) ve bodrum
(120 m?) katlarinda yer alan, reklam kabiliyeti yliksek olan, toplam 220 m? olarak
pazarlanmakta olan diikkan 1.000.000,-USD (~ 3.803.000,-TL) bedelle satihiktir.
(bodrum katin 1/3'l dikkate alinmis olup, tasinmazin zemin kata indirgenmis kullanim
alani 170 m? olarak belirlenmistir.) (m? birim satis fiyat1 5.880,-USD / ~ 22.370,-TL)
Ilgili Tel: 0 (212) 358 19 39
Not: 26.12.2017 guni saat 15:30'da belirlenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. alis kuruna gore
1,-USD = 3,8029 TL'dir.
6.4.4. SATILIK OFiSLER
Tasinmazlarin konumlandigi bélgede bulunan satilik ofislere ait bilgiler asagidaki gibidir.
1) Levent bélgesinde bulunan Loft Plaza’nin 7. normal katindaki, 106 m? olarak
pazarlanmakta olan ofis 590.000,-USD (~ 2.244.000,-TL) bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyatl ~ 5.565,-USD / ~ 21.170,-TL)
Iigili Tel: 0212 284 17 04
2) Levent bélgesinde bulunan Loft Plaza’nin 4. normal katindaki, 172 m? olarak
pazarlanmakta olan ofis 1.000.000,-USD (~ 3.803.000,-TL) bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 5.815,-USD / ~ 22.110,-TL)
Tigili Tel: 0212 284 17 04
3) Levent bdlgesinde bulunan Loft Plaza’min 3. normal katindaki, 227 m? olarak
pazarlanmakta olan ofis 1.250.000,-USD (~ 4.754.000,-TL) bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 5.505,-USD / ~ 20.940,-TL)
Ilgili Tel: 0212 284 17 04
4) Levent bélgesinde bulunan Harmanci Giz Plaza’mn 19. normal katindaki, deniz
manzarall, 286 m? olarak pazarlanmakta olan ofis 2.250.000,-USD (~ 8.557.000,-TL)
bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyat1 7.865,-USD / ~ 29.920,-TL)
Tigili Tel: 0 (212) 444 20 71
5) Esentepe bdlgesinde bulunan Astoria Kempinski Plaza'min 8. normal katindaki, 300 m?2
olarak pazarlanmakta olan ofis 6.700.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satig fiyati ~ 22.330,-TL)
Tigili Tel: 0 (216) 334 96 41
Not: 26.12.2017 guni( saat 15:30'da belirlenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. ahg kuruna gore
1,-USD = 3,8029 TL'dir.

28
7& VA RAPOR NO: 2017/1SGY0/005



TERRA

GAYRIMENFUL DEGERLEME

6.5. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN 6ZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:
e Merkezi konumlari,
¢ Ulasim rahathd,
¢ Reklam kabiliyetleri,
e Miisteri celbi,
¢ Kentsel rantin yliksek oldugu bir bolge igerisinde yer almalari,
e Cevrenin ylksek ticaret potansiyeli,
e Otoparkinin olmasi,
o Kat miilkiyetine gegilmis olmasi,
e Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktér:
» Doviz kurlarindaki agir dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmig
olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECH

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimiarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan g yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin timdi, fiyat dengesi, fayda bekientisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlarina asadidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

s Gelir Yaklasimi

o Maliyet Yaklasimi

7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aymi veya karsilastiriiabilir
(benzer) varliklarla kargilagtinimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasim ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

¢ Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis

olmasi,

e Degerleme konusu varliin veya buna énemli dlglide benzerlik tasiyan varlikiarin aktif

olarak islem gérmesi,

o Onemli dlciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagsiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadi§i asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agiriiklandirihp
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:
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s Degerleme konusu varlia veya buna énemli dlclide benzer varliklara iliskin iglemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

e Degerleme konusu varligin veya buna énemli dlciide benzerlik tagiyan varhklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

» Pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varhklarin
degerleme konusu varlikla &nemli ve/veya anlamh farkllikiarinin, dolayisiyla da
subjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Glncel islemlere yénelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnegdin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaal, zorunlu satig iceren islemler vb.),

e Varhdin degerini etkileyen énemli unsurun varli§in yeniden uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere ddnistiirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarrufiarinin buglinki degerine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri etkileyen cok dnemli bir

unsur olmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadiyi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin dider yaklasimlarin uygulanmip uygulanamayacagdini ve
gelir yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhiklandirilip
agirhiklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

e Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gbzlyle dederi

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

» Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizlikierin bulunmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol glci
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitgelere ulagsamaz),

» Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baglamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gorilmesi teskil
eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir ahcinin, gereksiz kiilfet dojuran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler séz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varli§i elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin digiilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
6nemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Katiimailarin degerleme konusu varlikla 6nemli élgiide ayni faydaya sahip bir varhg
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin
degerleme konusu varli§i bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 6demeye
razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturulabilmesi,

e Varligin dodrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,

* Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sbz konusu kriterlerin
karsilanamadi§i asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagsima
onemli ve/veya anlamh agirik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, degerlemeyi gerceklestirenin  diger yaklagimlarin  uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirliklandirilip  agirliklandinlamayacagini  dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

e Katiimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi distindiikleri, ancak
varhgin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isietmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullanilmasi),

e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlar son derece gluvenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen
streye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadidini) ve
katihmcilarin, varhdin, tamamlandijindaki degerinden varli§i tamamlamak icin gereken
maliyetler ile kér ve riske gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine
iliskin bekientilerini yansitacaktir.
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi1

Taginmazlann pazar dederlerinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi ve gefir
yaklasimi yontemi kullanilacaktir,

Ulkemizde bagimsiz bélime ait arsa payt hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi
sebebiyle bu tilir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman gok
saglikh sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve
rapora konu taginmazlarin ana yapi igerisinde bulunan badimsiz bélim olmasi nedeniyle
dederlemede maliyet yaklagimi yéntemi kullaniimayacaktir.

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPiTi
8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMi VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara gikanimis veya satiimis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmazlar igin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Tasinmazlarin pazar dederlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalan ile gorisilmis,
bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve blyiiklik gibi kriterler dahilinde
karsilagtinimig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Tum emsalier eklentili brit alan (kat koridorlart ve ortak alanlar dahil alan) olarak
pazarlanmaktadir. Dederlemede ise bagimsiz bélimler briit alanlan (kat koridorlar ve ortak
alanlar harig alan) dikkate alinmigtir. Bu durum emsal analizinde “eklentili briit alan fark:”
olarak dikkate alinmigtir.

Cargl Blok’unda yer alan degerlemeye konu badimsiz bélimler; kiictik capta bir aligveris
merkezi olusturmustur. Genel olarak tim AVM kira fiyatiari; uzun vadeli kiralamalara, birden
fazla madaza kiralayan firmalara, birlestirilerek kullanilan blylk magazalara, capa kiraci
(alisveris merkezierindeki ana kiraci) firmalara ve sektérel kiralamalara gére biiyiik degisiklik
gostermektedir. Bu nedenle AVM’ler kendi iglerinde birbirleri ile uyusmayan cok farkh bir
kiralama stratejisi ile kiralanmaktadir.

Carsi Blok’un biinyesinde bulunan bagimsiz bélimler igin “6.4.3. Satilik Diikkanlar” basghgi
altindaki emsaller; dederlemeye konu 1 no’lu bagimsiz bélim igin; konum, mimari 6zellik,
ingaat kalitesi ve bliyliklik gibi kriterler dahilinde karsilastilmis m?2 birim pazar degeri
hesaplanmigtir. Diger ba§imsiz bolimler ise Carsi Blok igerisinde bulunduklari konum
bakimindan 1 no’lu bagimsiz b6lim esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir.
Serefiyelendirme galismasinin detay sirket arsivimizdeki ¢alisma notlarinda mevcuttur.

MAGAZA PAZAR DEGERI SEREFiYE KRITERLERI (%)

: - : . Eklentili
Emsaller M2($L‘Sat' Konum é:ﬁ::sﬂ g;‘:ﬁ&' Br:'.:i; r1;\(|Ian Biiyiikliik Pa::;l"k
Emsal 1 | 23.660 | -10% | -10% | -10% | 30% 0% -10% | 21.290
Emsal 2 | 22.360 | -5% | -10% | -10% | 30% 0% 10% | 21.240
Emsal 3 | 21.250 | 10% | -10% | -10% | 30% 10% | -10% | 21.250
Emsal4 | 22.370 | 5% | -10% | -10% | 30% “10% | -10% | 21.250
Ortalama | 21.250

32

7& V. / RAPOR NO: 2017/1SGYO/005



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Kule-2 ve Kule-3 bloklar biinyesinde bulunan badimsiz bélimier icin “6.4.4. Satilik
Ofisler” baghdi altindaki emsaller; degerlemeye konu Kule-2 Blok, 55 no’lu bagimsiz bélum
igin; konum, mimari §zellik, ingaat kalitesi ve biyiikliik gibi kriterler dahilinde kargilastiniimig
m? birim pazar degeri hesaplanmistir. Diger ofisler ise bina icerisinde bulunduklari konum
bakimindan Kule-2 Blok, 55 no’lu badimsiz béliim esas alinarak kendi aralarinda tekrar
serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme calismasinin detayr sirket arsivimizdeki calisma
notlarinda mevcuttur.

OFIS PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)
Eklentili

Pazarhik
Payi

M2 Fiyati
(TL)

Insaat Mimari

Konum L. hitesi ©zellik

Emsaller Briit Alan Biiyiikliik

Farki

Emsal 1 21.170 -5% 0% 5% 30% -30% -20% 16.940
Emsal 2 22.110 | -15% 0% 5% 30% -25% -20% 16.580
Emsal 3 20.940 | -10% 0% 5% 30% -25% -20% 16.750
Emsal 4 29.920 | -25% -5% -5% 30% -20% -20% 16.460
Emsal 5 22.330 | -10% -5% -5% 30% -20% -10% 17.860

Ortalama | 16.920

8.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarnin konumlari, biyiklikleri, mimari &zellikleri ve insaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa paylari dahil ortalama m?2 birim pazar degeri ile toplam pazar dederi
asagidaki tabloda sunulmustur.

PAZAR DEGERLERI
BAG. M2 BIRIM YUVARLATILMIS

SIRA BLOK
NO ADI

KAT

A BLANL ) CSh Az AR PAZAR DEGERI

NITELi& (M2) PAZ!
DEGERT (TL) (TL)

BOL.
NO

1 | Carsl 1 2. Bodrum Magaza Acenta Bir 100 21.250 2.125.000
2 | Carsi 2 |2. Bodrum Magaza Acenta iki 135 21.250 2.870.000
3 | Carsi 3 |2. Bodrum Magaza Acenta Ug 108 21.250 2.295.000
4 | Carsl 4 |2. Bodrum Madaza Acenta Dért 42 23.700 995.000
5 | Carsi 5 |2. Bodrum Magaza Acenta Bes 30 31.060 930.000
6 | Carsi 6 |2. Bodrum Magaza Acenta Alti 82 26.155 2.145.000
7 | Carsi 7 |2. Bodrum Madaza Acenta Yedi 76 21.250 1.615.000
8 | Carsi 8 |2.Bodrum| Magaza Acenta Sekiz 102 20.435 2.085.000
9 | Garst 9 |2. Bodrum| Magaza Acenta Dokuz 138 17.165 2.370.000
10 | Carsl 10 |2. Bodrum Magaza Acenta On 68 14.710 1.000.000
11 | Carsl 11 |2. Bodrum Magaza Acenta Onbir 36 15.530 560.000
12 | Carsi 12 |2. Bodrum Magaza Acenta Oniki 91 8.175 745.000
13 | Cars! 13 |2. Bodrum Magaza Acenta Oniig 46 10.625 490.000
14 | Carsi 14 |2, Bodrum| Magaza Acenta Ondért 87 8.175 710.000
15 | Carsi 15 |2. Bodrum| Magaza Acenta Onbes 75 13.895 1.040.000
16 | Carsi 16 |2. Bodrum| Magaza Acenta Onalti 75 15.530 1.165.000
17 | Carsl 17 |2. Bodrum| Magaza Acenta Onyedi 74 15.530 1.150.000
18 | Carsi 18 |2. Bodrum| Madaza Acenta Onsekiz 38 27.790 1.055.000
19 | Carsi 19 |2. Bodrum| Magaza Acenta Ondokuz 42 19.615 825.000

3
A Y4 RAPOR NO: 2017/iSGY0/005



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

BAG. N i aLany M2 BIRIM  YUVARLATILMIS
BOL. NiTELIGH PAZAR PAZAR DEGERI

NO (M*)  pEGERI (TL) (TL)

SIRA BLOK

NO ADI

Carsi| 20 |(2.Bodrum Magaza Acenta Yirmi 42 18.800 790.000
21 |Carsi| 21 |1.Bodrum| Madaza Acenta Yirmibir 72 10.625 765.000
22 |Garsi| 22 |1.Bodrum| Madaza Acenta Yirmiiki 31 17.165 530.000
23 |Cargi| 23 |1.Bodrum| Magaza Acenta Yirmilic 60 13.075 785.000
24 | Carsi | 24 |1.Bodrum| Magaza Acenta Yirmidort 27 19.615 530.000
25 |Cargi| 25 |1.Bodrum| Magaza Acenta Yirmibes 60 16.345 980.000
26 | Carsi 26 |1. Bodrum| Madaza Acenta Yirmialti 29 22.065 640.000
27 |CGarsi| 27 |1.Bodrum| Magaza Acenta Yirmiyedi 64 18.800 1.205.000
28 | Carsi| 28 |1.Bodrum| Magaza Acenta Yirmisekiz 87 18.800 1.635.000
29 |Carsi| 29 |1.Bodrum|Magaza Acenta Yirmidokuz 51 19.615 1.000.000
30 |Carsi| 30 |1. Bodrum Magdaza Acenta Otuz 50 18.800 940.000
31 |[Carsi| 31 |[1.Bodrum Madaza Acenta Bir 92 17.165 1.580.000
32 |Carsi| 32 |1.Bodrum| Madaza Acenta Otuziki 92 18.800 1.730.000
33 |Carst| 33 |1.Bodrum| Magaza Acenta Otuzig 49 24.520 1.200.000
34 |Carsi| 34 |1.Bodrum| Magaza Acenta Otuzdért 58 24,520 1.420.000
35 |Carsi| 35 |1.Bodrum| Magaza Acenta Otuzbes 90 18.800 1.690.000
36 |Carsi| 36 |1.Bodrum| Madaza Acenta Otuzalti 89 17.165 1.530.000
37 |Garsi| 37 |[1.Bodrum| Magaza Acenta Otuzyedi 52 18.800 980.000
38 [Carsi| 38 |[1.Bodrum| Magaza Acenta Otuzsekiz 42 19.615 825.000
39 |Carsi| 39 |1.Bodrum|Magaza Acenta Otuzdokuz 41 19.615 805.000
40 |Carst| 40 |1.Bodrum Magaza Acenta Kirk 83 21.250 1.765.000
41 | Carsi| 41 |[1.Bodrum| Magaza Acenta Kirkbir 88 22.065 1.940.000
42 | Carsi| 42 |1.Bodrum| Magaza Acenta Kirkiki 110 17.165 1.890.000
43 |Cargt| 43 |1.Bodrum| Magaza Acenta Kirkic 149 22.065 3.290.000
44 | Carst| 44 |[1.Bodrum| Magaza Acenta Kirkdért 135 13.895 1.875.000
45 [(Carsi| 45 |1.Bodrum Biro 110 22.065 2.425.000
46 | Carsl 46 |1.Bodrum| Madaza Acenta Kirkbes 110 17.980 1.980.000
47 |Carsi| 47 |1.Bodrum| Magaza Acenta Kirkaiti 130 16.345 2.125.000
48 |Carsi| 48 |1. Bodrum Blro 80 17.165 1.375.000
49 |Kule2| 55 Zemin Biro 1.008 16.920 17.055.000
50 (Kule2| 60 1 Biiro 1.578 17.595 27.765.000
51 |Kule2| 165 2 Biro 834 17.935 14.960.000
52 |Kule2| 166 3 Biiro 802 18.610 14.925.000
53 |Kule2| 167 4 Biro 802 18.610 14.925.000
54 |Kule2| 168 5 Blro 802 18.610 14.925.000
55 |Kule2| 169 6 Blro 802 18.610 14.925.000
56 |Kule2| 170 7 Bliro 802 18.610 14.925.000
57 |Kule2| 171 8 Biro 802 18.610 14.925.000
58 |Kule2| 172 9 Biiro 802 18.610 14.925.000
59 |[Kule2| 173 10 Biiro 802 18.950 15.200.000
60 [Kule2| 174 11 Blro 802 18.950 15.200.000
61 |Kule2| 175 12 Blro 802 18.950 15.200.000
62 |Kule2| 176 13 Blro 802 18.950 15.200.000
63 |Kule2| 177 14 Buro 802 18.950 15.200.000
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BAG. M2 BIRIM  YUVARLATILMIS
BoL.  KAT NITELi&] ALANI  “'paZAR PAZAR DEGERIT

NO (M2)  pE&ERi (TL) (TL)

SIRA BLOK

NO ADI

64 |Kule2| 178 15 Biro 802 19.290 15.470.000
65 |Kule2| 179 16 Biro 802 19.290 15.470.000
66 |Kule2| 180 17 Biro 856 18.610 15.930.000
67 |Kule2| 181 18 Biro 856 18.610 15.930.000
68 |Kule2| 182 19 Biiro 856 18.610 15.930.000
69 |Kule2| 183 20 Biiro 856 18.610 15.930.000
70 [Kule2| 184 21 Biiro 856 18.610 15.930.000
71 |Kule2| 185 22 Biiro 823 18.780 15.455.000
72 |Kule2| 186 23 Biiro 761 18.950 14.420.000
73 |Kule2| 187 24 Biiro 712 18.950 13.490.000
74 |Kule2| 188 25 Biro 712 19.460 13.855.000
75 |Kule2| 189 26 Biiro 712 19.460 13.855.000
76 |Kule3| 56 Zemin Biiro 1.245 16.920 21.065.000
77 |Kule3| 61 1 Biro 743 18.610 13.825.000
78 |Kule3| 190 2 Biro 834 17.935 14.960.000
79 [Kule3| 191 3 Biro 802 18.610 14.925.000
80 |Kule3| 192 4 Biro 802 18.610 14.925.000
81 [Kule3| 193 5 Buro 802 18.610 14.925.000
82 |Kule3| 194 6 Blro 802 18.610 14.925.000
83 |Kule3| 195 7 Biro 802 18.610 14.925.000
84 |Kule3| 196 8 Biro 802 18.610 14.925.000
85 |Kule3| 197 9 Biiro 802 18.610 14.925.000
86 |Kule3| 198 10 Biro 802 18.950 15.200.000
87 |Kule3| 199 11 Biro 802 18.950 15.200.000
88 |[Kule3| 200 12 Biiro 802 18.950 15.200.000
8% [Kule3| 201 12 Biiroe 802 18.950 15.200.000
90 |Kule3| 202 14 Biiro 802 18.950 15.200.000
91 |Kule3| 203 15 Biro 802 19.290 15.470.000
92 |Kuie3| 204 16 Buro 802 19.290 15.470.000
93 |Kule3| 205 17 Biiro 856 18.610 15.930.000
94 |Kule3| 206 18 Bilro 856 18.610 15.930.000
95 |[Kule3| 207 19 Blro 856 18.610 15.930.000
96 |[Kule3| 208 20 Biiro 856 18.610 15.930.000
97 |Kule3| 209 21 Biiro 856 18.610 15.930.000
98 |Kule3| 210 22 Biro 823 18.780 15.455.000
99 |Kule3| 211 23 Bldro 761 18.950 14.420.000
100 [Kule3| 212 24 Biro 712 18.950 13.490.000
101 |Kule3| 213 25 Bdro 712 19.460 13.855.000
102 |Kule3| 214 26 Biiro 712 19.460 13.855.000

TOPLAM | 900.305.000

Sonug olarak, carsi, kule-2 ve kule-3'in blok bazinda degerleri asadidaki tabloda
6zetlenmigtir.

Blok Adi Toplam Pazar Degeri

(TL)
Carsi Blok 66.395.000
Kule-2 Blok 421.920.000
Kule-3 Blok 411.990.000
TOPLAM|  900.305.000
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8.2. GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir yaklagimi yontemi iki temel yéntemi destekler. Bu yontemler; direkt (dogrudan)
indirgeme yaklagimi yontemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklasimi yéntemidir.

Direkt indirgeme yaklagimi yéntemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deger gostergesine
donistiirmek igin kullanilan bir yéntemdir. Bu déniisiim, ya gelir tahminini uygun bir gelir
oranina bolerek veya bunu uygun bir gelir faktériyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt
indirgeme yaklagimi yéntemi, miilklerin dengeli bir bicimde isletildigi ve benzer risk diizeyleri,
gelirleri, giderleri, fiziksel ve konumsal 6zeilikleri ve gelecede yo6nelik beklentileri olan emsal
satiglarin bol oldugu zaman yaygin bir bicimde kullanihir.

Getiri indirgeme yaklasimi y6ntemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak bugiinkii deder gostergesine dénistiiriiimesi igin kullanilir. Bu yéntem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen milkiyet dénemi igerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akigl analizi (INA) ydntemi, gelir indirgemenin en énemili
ornegidir. Indirgenmis nakit akisi analizi; bir milkiin veya igletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayal bir finansal modelleme teknigidir. iNA analizinin en
yaygin uygulamasi I¢ Verim Orani (IVO) ve Net Bugiinkii Deger'dir.

Dederlemede “Net Bugiinkii Deder”in tespitine yénelik bir galisma vyapilmistir. Bu
yontemde, gayrimenkulin degerinin gelecek vyillarda Uretecedi serbest nakit akimlarinin
bugiinkii degerlerinin toplamina esit olacadint 6ngériliir. Gelir indirgeme yaklasimi yénteminde
degerleme konusu gayrimenkullerin net bugiinkii dederi 10 yilik siireg icerisinde
hesaplanmistir.  Projeksiyondan elde edilen nakit akimlar; ekonominin, sektériin ve
gayrimenkuliin tasididi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenmis ve
gayrimenkullerin toplam degderi hesaplanmistir. Bu toplam deder, tasinmazlarin mevcut piyasa
kosullarindan bagimsiz olarak hesaplanan (olmasi gereken) dederini ifade etmektedir.

8.2.1. VARSAYIMLAR VE KABULLER

e Toplam brit alan; Carsi Blok'ta; 3.618 m2, Kule-2 ve Kule-3 bloklarda; 44.698 m?'dir.

¢ Mal sahibi firma yetkililerinden temin edilen taginmazlarin giincel aylik pazar kira gelirleri
lzerinde yapilan inceleme sonucu dederlemeye konu taginmazlarin ortalama m?2 birim kira
degerleri hesaplanmistir. Ayrica dederlemeye konu Kule-2 ve Kule-3 blnyesinde bulunan
bagimsiz bdlimlerin ortalama aylk pazar kira degerlerinin tespitinde “6.4.2. Istanbu! Ofis
Piyasasi” baghgi altinda yer alan piyasa bilgilerinden faydalaniimistir,

« Degerlemeye konu Carsi Blok'ta yer alan gayrimenkullerin aylik ortalama m? birim kira
gelirinin 26,-USD, Kule-2 ve Kule-3 bloklarda yer alan gayrimenkullerin ayhk ortalama m?
birim kira gelirinin ise; 31,50 USD olarak alinmasi uygun gorilmistir. Ofisler piyasada
eklentili briit alanlan ile pazarlanmaktadir. Ofislerin ortalama m?2 birim kira gelirinin
belirlenmesinde bu durum g6z éniinde bulundurulmustur.

* Yonetim giderleri toplam gelirlerin %2’si oraninda, vergi, gayrimenkul sigortast ve yenileme
fonu gibi giderleri kapsayan sabit giderler toplam gelirlerin %2’si oraninda, genel giderler ise
toplam gelirlerin %3’l oraninda varsayilmistir.

* Aylik kira gelirinin her yil igin % 3 oraninda artacagi ongoérilmustdr,

e Gargl doluluk orani; 2018 yil ve sonrasi icin mevcut kiralanan alanlar ve son yillardaki
plazanin doluluk orani g6z 6niinde bulunduruldugunda; % 95 olarak kabul edilmigtir.

« Ofislerin doluluk orani; mevcut kiralanan alanlar ve son yillardaki plazanin doluluk orani géz
onlinde bulunduruldugunda 2018 yili igin; % 75, 2019 yili icin % 85, 2020 ve sonrasi icin;
% 95 olarak kabul edilmigtir.
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e Gelir indirgeme yaklasimi yénteminde dederleme konusu gayrimenkullerin net buglinkii
dederi 10 yilhk stlreg igerisinde hesaplanmistir. Risksiz getiri orani, projeksiyon siire bitim
yili esas alinarak belirlenmis olup, 25.03.2027 vadeli USD para cinsinden getiri orani
% 5,07°dir. Pazar riski; kur, ekonomik, politik, jeopolitik, piyasa ve finansal riskler gibi risk
bilesenlerinden olugmaktadir. Rasyonel bir yatirimcinin risk primi olarak risksiz getiri oranina
yakin bir oranda risk primi alacag: kabul edilmis olup, nominal iskonto oraninin yaklasik
% 10,50 olarak alinmasi uygun goériilmuistiir.

e Tasinmazlarin toplam dederi; nakit akimlarinin tahmin edildigi aglk tahmin dénemindeki
(explicit forecast period) deder ve bu kesin tahmin ddnemi sonrasindaki deger olmak lizere
iki kisimdan olugmaktadir. Srekli ve sabit biylime modelinde (Gordon Modeli) tasinmazin
yaratacagi nakit akimlarinin, kesin tahmin dénemi sonrasinda sabit ve stirekli artacadi
varsayihr. Surekli ve sabit biyiime modelinde devam eden deger; (Kesin tahmin dénemi
sonrasl birinci yila iligkin nakit akimi) / (Adirhkh ortalama yatirim maliyeti orani) - (Kesin
tahmin dénemi sonrasi nakit akimlarinin sabit biiylime orani) esitligi ile hesaplanmaktadir.
Projeksiyon déneminin sonrasinda gergeklesecek nakit akimlarinin projeksiyon dénemi sonu
itibari ile degerini veren Gordon Biiylime Modeli'nde kullanilan reel ug blylime orani 0 (sifir)
varsayilmistir.

8.2.2. ULASILAN SONUC

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclan ekteki Indirgenmis Nakit Akis
tablosunda sunulan analiz sonucunda taginmazlarin toplam hasilatinin bugiinkii finansal degeri
~ 903.500.000,-TL (237.582.100,-USD) olarak bulunmustur.

Not: 26.12.2017 gini saat 15:30'da belirlenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. alis kuruna gére
1,-USD = 3,8029 TL'dir.

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

9.1. NIHAI DEGER TAKDIRI

Tasinmazlarin emsal kargilagtirma yaklasimi yéntemi ile ulasilan toplam pazar degeri
900.305.000,-TL, gelir indirgeme yaklasimi ile ulasilan toplam pazar dederi ise
903.500.000,-TL'dir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazangiarinin gunimizdeki dederini
bulma iglemidir. Bu ydntemde kullanilan gelecege yénelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve stirekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle yéntemle ulasilan sonug, ekonomide cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek
olumlu ya da olumsuz faktériere bagh olarak degiskenlik arz edebilecektir.

Bu gorigten hareketle nihai deder olarak pazar yaklasimi yéntemi ile bulunan pazar
degerinin kabul edilmesi tarafimizca uygun gériimustar.

Buna gére rapor konusu taginmazlarin toplam pazar degeri igin 900.305.000,-TL
(Dokuzyiizmilyoniicyiizbesbin Tirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.

9.2. SIGORTAYA ESAS DEGERI

Taginmazlarin sigortaya esas dederinin hesaplanmasinda Cevre ve Sehircilik Bakanlig
“Mimarhk ve Muhendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2017 yill Yapir Yaklagik
Birim Maliyetleri Hakkinda Tebli§”in VA yapi sinifi (Yapi yiiksekligi 51,50 metreyi asan yapilar)
maliyetleri esas alinistir. Bagimsiz bélimlerin briit alanlari toplami 48.316 m2'dir.

Sigortaya Esas Deger: 48.316 m2 x 1.425 TL/m?2 = 68.850.300,-TLdir.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

10. BOLUM SONUC

Rapor igeriinde ozellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, biytikliiklerine, mimari ézelliklerine, insaat kalitelerine ve gevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gére giiniimiiz ekonomik kogullari itibariyle takdir olunan toplam pazar
degerleri asadida tablo halinde sunulmustur.

TOPLAM PAZAR DEGERI 900.305.000 236.319.000 199.191.000

Not: 26.12.2017 giini saat 15:30'da belirlenen gdsterge nitelijindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 3,8097 TL ve 1,-EURO = 4,5198 TL'dir.

Taginmazlann KDV dahil toplam pazar de§eri 1.062.359.900,-TL'dir. Tasinmazlarin
sigortaya esas degeri; 68.850.300,-TL'dir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde GYO
portfdyiinde “binalar” baghgi altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi

goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, g orijinal olarak dizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 27 Aralik 2017
(Degerleme tarihi: 20 Arahk 2017)

Saygilarimizla,

Alican KOCALI Nurettin KULAK

Sehir Plancisi Jeoloji Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

INA Tablosu

Uydu Gorindsleri

Fotograflar

Imar Durumu Yazisi .
Yapi Ruhsatlar ve Yapi Kullanma Izin Belgeleri
Belediyede Incelenen Diger Evraklar
Ipotege Iligkin Misteri Agiklama Yazisi
Raporu Hazirlayanlan Tanitici Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri

Tapu Suretleri

Tapu Kaydi Yazisi
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