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RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Tiirii

GAYRIMENKULLERE AIT BiLGILER

: Is Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
: 23 Ekim 2017 tarih ve 006 kayit no‘lu

1 20 Arahik 2017

1 27 Aralik 2017

: Sig glni

: 2017/ISGYO/006

: Hisseli mulkiyet

: Pazar degeri tespiti

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

Imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Istanbul ili, Sisli ilgesi,

: 1/1000 OGlgekli

: Esentepe Mahallesi, Biyiikdere Caddesi, No: 185,

Kanyon AVM, 195 adet bagimsiz béliim,
SI§I|/ISTANBUL

Mecidiyekéy Mahallesi,
Mecidiyekdy Mevkii, 303 pafta, 1946 ada,
29.427,34 m2 yizolgimli 136 no'lu parselde kay|tI|
195 adet bagimsiz béliim.

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

EIS Eczacibagi Ilag Sanayi ve Ticaret A. S. (1/2)

: Bog olan dikkaniar haricinde kalan gayrimenkuller

kiracilari tarafindan igyeri olarak kullaniimaktadir.

: Taginmazlar Gzerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlari Incelemesi)

uygulama imar planinda Imar
lejandi: “Ticaret Alani”, Plan notlarn: “Emsal (E):
2,50 - Hmax: Serbest”

: Dikkan veya madaza

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

Kullanilan Yontemler

Pazar Yaklasimi
Gelir Yaklagimi

Maliyet Yaklagsimi
Nihai Deger Takdiri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

510.090.000,-TL

510.090.000,-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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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

1. BOLUM RAPOR BILGILERi

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN ]
GAYRIMENKULLERIN ADRES]

DAYANAK SOZLESMESi
DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARiHiI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Is Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi A.S.

: Esentepe Mahallesi, Blyilkdere Caddesi,

No: 185, Kanyon AVM,
195 adet bagdimsiz bélim,
Sisli/ISTANBUL

: 23 Ekim 2017 tarih ve 006 kayit no‘lu

: 20 Aralik 2017

27 Aralik 2017

: 2017/1SGYO/006

: Bu rapor yukarnda adresi belirtilen taginmazlarin is GYo

A.S.’nin hissesine dlisen toplam pazar degerinin tespitine
yonelik hazirfanmigtir.

: Bu rapor, Sermaye Piyasas| Kurulu’nun Seri VIII, No: 35

saylll “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina Iligkin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikiimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 saylli
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
saylh "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararas) Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

: Alican KOCALI (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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CAYRIMENKUL DEGERLEME

2. BOLUM SiRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BIiLGILER
SIRKETIN UNVANI : Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI

Gazi Umur Pasa Sokak, _Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,
Balmumcu - Begiktas / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 216 18 88

FAKS NO ! +90 (212) 216 19 99

KURULUS TARIHi : 13 A§ustos 2014

ODENMiS SERMAYESI : 350.000,-TL

TICARET siciL NO 1 934372

SPK LISANS TARiIHi : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye

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

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

FAALIYET KONUSU : Yararlikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi ve 6zel,
gergek ve tizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yénelik tim raporlan
dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERiYi TANITICI BIiLGILER

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 Adustos 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

araglari, gayrimenkul projeleri ve sermaye piyasas
araglarina yatnm yapmak gibi Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
dizenlemelerinde yazih ama¢ ve konularinda istigal
etmektir.

4
N WA RAPOR NO: 2017/iSGYO/006



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi {izerine; dederlemeye konu tasinmazlarin Is GYO A.S.'nin
hissesine dilisen toplam pazar dederinin tespitine y&nelik hazirlanmigtir. Tarafimiza miisteri
tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yiikimliiligin, uygun pazarfama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alic arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayillmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkulin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi pesinen kabul
edilmistir.

Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkulln satigi igin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkullin alim-satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlarn
Uzerinden gerceklestirilmektedir.

Gayrimenkuliin makul sartiarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine
6zglddr.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur,
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kigisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Degerleme konusunu olugturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecedge déniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kigisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu goérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz {icret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yone veya 6nceden saptanmig sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh dedgildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda goérev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabuli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukimililaga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarnnca bu ilke
ve kurallann denetimi yapilmaktadir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHiBI : Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligl A.S.......eevceeeeeenesseeeeeeeecesssees, 1/2
EIS Eczacibagi Ilag Sanayi ve Ticaret A.S......o.ocoeveeeeevveeeeveseerseeeenann. 1/2

iLi : Istanbul

iLCESi : Sisli

MAHALLESI : Mecidiyekdy

MEVKii : Mecidiyekoy

PAFTA NO : 303

ADA NO : 1946

PARSEL NO 1136

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI : Kargir Apartman (*)

ARSA ALANI :29.427,34 m2

YEVMIYE NO 113524

TAPU TARIHI : 16.09.2009

(*) Kat miilkiyetine gegilmistir.

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LiSTESi

SIRA BAG. BOL.

NO NO KAT NO NiTELIGI ARSA PAYI CILT NO SAYFA NO
1 1 4. Bodrum Diikkan 218 / 240000 113 11125
2 2 4. Bodrum Diikkan 104 / 240000 113 11126
3 3 4. Bodrum Diikkan 104 / 240000 113 11127
4 4 4. Bodrum Dilkkan 208 / 240000 113 11128
5 5 4. Bodrum Diikkan 204 / 240000 113 11129
6 6 4, Bodrum Dilkkan 136 / 240000 113 11130
7 7 4. Bodrum Diikkan 130 / 240000 113 11131
8 8 3. Bodrum Diikkan 568 / 240000 113 11132
9 9 3. Bodrum Dilkkan 156 / 240000 113 11133
10 10 3. Bodrum Dilkkan 312/ 240000 113 11134
11 11 3. Bodrum Diikkan 306 / 240000 113 11135
12 12 3. Bodrum Dilkkan 206 / 240000 113 11136
13 13 3. Bodrum Diikkan 206 / 240000 113 11137
14 14 3. Bodrum Diikkan 260 / 240000 113 11138
15 15 2. Bodrum Dikkan 720 / 240000 113 11139
16 16 2. Bodrum Diikkan 524 / 240000 113 11140
17 17 2. Bodrum Diikkan 664 / 240000 113 11141
i8 18 2. Bodrum Stiper Market | 5795 / 240000 113 11142
19 19 2. Bodrum Diikkan 1062 / 240000 113 11143
20 20 2. Bodrum Dilkkan 596 / 240000 113 11144
21 21 2. Bodrum Diikkan 808 / 240000 113 11145
22 22 2. Bodrum Diikkan 734 / 240000 113 11146
23 23 2. Bodrum Diikkan 682 / 240000 113 11147
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SIRA

NO

BAG. BOL.
NO

KAT NO

NITELIGI

ARSA PAYI

CiLT NO

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

SAYFA NO

24 24 2. Bodrum Dukkan 570 / 240000 113 11148
25 25 2. Bodrum Diikkan 674 / 240000 113 11149
26 26 2. Bodrum Diikkan 690 / 240000 113 11150
27 27 2. Bodrum Diikkan 736 / 240000 113 11151
28 28 2. Bodrum Diikkan 804 / 240000 113 11152
29 29 2. Bodrum Dikkan 1014 / 240000 113 11153
30 30 2. Bodrum Dukkan 602 / 240000 113 11154
31 31 2. Bodrum Diikkan 480 / 240000 113 11155
32 32 2. Bodrum Diikkan 392 / 240000 113 11156
33 33 2. Bodrum Diikkan 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 Diikkan 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 Diikkan 498 / 240000 113 11163
40 40 2. Bodrum Dikkan 380 / 240000 113 11164
41 41 2. Bodrum Diikkan 376/ 240000 113 11165
42 42 2. Bodrum Dukkan 394 / 240000 113 11166
43 43 2. Bodrum Diikkan 542 / 240000 113 11167
44 44 2. Bodrum Duikkan 3112 / 240000 113 11168
45 45 2. Bodrum Dukkan 1346 / 240000 113 11169
46 46 2. Bodrum Diikkan 198 / 240000 113 11170
47 47 2. Bodrum Diikkan 206 / 240000 113 11171
48 48 2. Bodrum Dukkan 206 / 240000 113 11172
49 49 2. Bodrum Diikkan 206 / 240000 113 11173
50 50 2. Bodrum Diikkan 206 / 240000 113 11174
51 51 2. Bodrum Diikkan 206 / 240000 114 11175
52 52 2. Bodrum Dikkan 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 Dukkan 590 / 240000 114 11179
56 56 2. Bodrum Diikkan 794 / 240000 114 11180
57 57 2. Bodrum Diikkan 162 / 240000 114 11181
58 58 2. Bodrum Diikkan 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 Diikkan 916 / 240000 114 11185
62 62 2. Bodrum Diikkan 1036 / 240000 114 11186
63 63 2. Bodrum Diikkan 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. Bodrum Diikkan 2828 / 240000 114 11190
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

SIRA BAG. BOL.

NO KAT NO NITELiGi ARSA PAYI CILT NO SAYFA NO
67 67 1. Bodrum Diikkan 698 / 240000 114 11191
68 68 1. Bodrum Diikkan 674 / 240000 114 11192
69 69 1. Bodrum Diikkan 452 / 240000 114 11193
70 70 1. Bodrum Dilkkan 1626 / 240000 114 11194
71 71 1. Bodrum Diikkan 1230 / 240000 114 11195
72 72 1. Bodrum Diikkan 456 / 240000 114 11196
73 73 1. Bodrum Diikkan 456 / 240000 114 11197
74 74 1. Bodrum Diikkan 1136 / 240000 114 11198
75 75 1. Bodrum Diikkan 1454 / 240000 114 11199
76 76 1. Bodrum Diikkan 462 / 240000 114 11200
77 77 1. Bodrum Diikkan 556 / 240000 114 11201
78 78 1. Bodrum Diikkan 650 / 240000 114 11202
79 79 1. Bodrum Diikkan 528 / 240000 114 11203
80 80 1. Bodrum Diikkan 490 / 240000 114 11204
81 81 1. Bodrum Diikkan 506 / 240000 114 11205
82 82 1. Bodrum Diikkan 372/ 240000 114 11206
83 83 1. Bodrum Diikkan 520 / 240000 114 11207
84 84 1. Bodrum Diikkan 394 / 240000 114 11208
85 85 1. Bodrum Dilkkan 468 / 240000 114 11209
86 86 1. Bodrum Diikkan 406 / 240000 114 11210
87 87 1. Bodrum Diikkan 812 / 240000 114 11211
88 88 1. Bodrum Diikkan 536 / 240000 114 11212
89 89 1. Bodrum Dikkan 392 / 240000 114 11213
90 90 1. Bodrum Diikkan 440 / 240000 114 11214
91 91 1. Bodrum B. Magaza | 4550 / 240000 114 11215
92 92 1. Bodrum Diikkan 132 / 240000 114 11216
93 93 1. Bodrum Diikkan 172 / 240000 114 11217
94 94 1. Bodrum Diikkan 172 / 240000 114 11218
95 95 1. Bodrum Diikkan 172 / 240000 114 11219
96 96 1. Bodrum Diikkan 172 / 240000 114 11220
97 97 1. Bodrum Diikkan 172 / 240000 114 11221
98 98 1. Bodrum Diikkan 280 / 240000 114 11222
99 99 1. Bodrum Diikkan 1020 / 240000 114 11223
100 100 1. Bodrum Diikkan 472 / 240000 114 11224
101 101 1. Bodrum Diikkan 504 / 240000 114 11225
102 102 1. Bodrum Diikkan 196 / 240000 114 11226
103 103 1. Bodrum Dilkkan 960 / 240000 114 11227
104 104 1. Bodrum Diikkan 398 / 240000 114 11228
105 105 1. Bodrum Diikkan 428 / 240000 114 11229
106 106 1. Bodrum Diikkan 428 / 240000 114 11230
107 107 1. Bodrum Diikkan 398 / 240000 114 11231
108 108 1. Bodrum Diikkan 960 / 240000 114 11232
109 109 1. Bodrum Diikkan 298 / 240000 114 11233
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

SIRA BAG. BOL.

NO NO KAT NO NITELIGI ARSA PAYI CILT NO SAYFA NO
110 110 Zemin Diikkan 1166 / 240000 114 11234
111 111 Zemin Diikkan 6128 / 240000 114 11235
112 112 Zemin Diikkan 570 / 240000 114 11236
113 113 Zemin Diikkan 428 / 240000 114 11237
114 114 Zemin Diikkan 446 / 240000 114 11238
115 115 Zemin Diikkan 346 / 240000 114 11239
116 116 Zemin Diikkan 470 / 240000 114 11240
117 117 Zemin Diikkan 474 / 240000 114 11241
118 118 Zemin Dilkkan 536 / 240000 114 11242
119 119 Zemin Diikkan 470 / 240000 114 11243
120 120 Zemin Diikkan 514 / 240000 114 11244
121 121 Zemin Diikkan 514 / 240000 114 11245
122 122 Zemin Dikkan 514 / 240000 114 11246
123 123 Zemin Diikkan 372/ 240000 114 11247
124 124 Zemin Diikkan 682 / 240000 114 11248
125 125 Zemin Diikkan 432 / 240000 114 11249
126 126 Zemin Ditkkan 432 / 240000 114 11250
127 127 Zemin Diikkan 536 / 240000 114 11251
128 128 Zemin Diikkan 472 / 240000 114 11252
129 129 Zemin Diikkan 488 / 240000 114 11253
130 130 Zemin Diikkan 488 / 240000 114 11254
131 131 Zemin Diikkan 350 / 240000 114 11255
132 132 Zemin Diikkan 350 / 240000 114 11256
133 133 Zemin Diikkan 488 / 240000 114 11257
134 134 Zemin Diikkan 488 / 240000 114 11258
135 135 Zemin Diikkan 488 / 240000 114 11259
136 136 Zemin Dikkan 488 / 240000 114 11260
137 137 Zemin Diikkan 512 / 240000 114 11261
138 138 Zemin Diikkan 1382 / 240000 114 11262
139 139 Zemin Diikkan 1348 / 240000 114 11263
140 140 Zemin Diikkan 2074 / 240000 114 11264
141 141 Zemin Diikkan 2428 / 240000 114 11265
142 142 Zemin Diikkan 196 / 240000 114 11266
143 143 Zemin Diikkan 260 / 240000 114 11267
144 144 Zemin Diikkan 190 / 240000 114 11268
145 145 Zemin Diikkan 172 / 240000 114 11269
146 146 Zemin Diikkan 172/ 240000 114 11270
147 147 Zemin Diikkan 172 / 240000 114 11271
148 148 Zemin Diikkan 280 / 240000 114 11272
149 149 Zemin Diikkan 62 / 240000 114 11273
150 150 Zemin Diikkan 452 / 240000 115 11274 |
151 151 Zemin Diikkan 534 / 240000 115 11275
152 152 Zemin Diikkan 524 / 240000 115 11276
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SIRA BAG. BOL.

NO KAT NO NITELiGi ARSA PAYI CILTNO  SAYFA NO
153 153 Zemin Dukkan 1366 / 240000 115 11277
154 154 Zemin Diikkan 412 / 240000 115 11278
155 155 Zemin Dikkan 556 / 240000 115 11279
156 156 Zemin Dukkan 546 / 240000 115 11280
157 157 Zemin Dikkan 556 / 240000 115 11281
158 158 Zemin Dukkan 412 / 240000 115 11282
159 159 Zemin Diikkan 1366 / 240000 115 11283
160 160 Zemin Dlikkan 204 / 240000 115 11284
161 161 Zemin Diikkan 204 / 240000 115 11285
162 162 Zemin Dikkan 285 / 240000 115 11286
163 163 1. Normal Spor Merkezi | 252 / 240000 115 11287
164 164 1. Normal Duikkan 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 Diikkan 560 / 240000 115 11292
169 169 1. Normal Dikkan 598 / 240000 115 11293
170 170 1. Normal Dlikkan 472 / 240000 115 11294
171 171 1. Normal Dikkan 678 / 240000 115 11295
172 172 1. Normal Diikkan 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 Dukkan 902 / 240000 115 11299
176 176 1. Normal Dikkan 1858 / 240000 115 11300
177 177 1. Normal Diikkan 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 Diikkan 82 / 240000 115 11308
185 185 1. Normal Diikkan 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 i15 11329
195 206 3. Normal Teras Kafe 1754 / 240000 115 11330

10
A 7& RAPOR NO: 2017/iSGY0/006



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

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

25.10.2017 tarihi itibari ile Sisli Ilgesi Tapu Miidiriiigi’nden temin edilen “Tasinmaza Ait
Tapu Kayd” belgelerine gére, tasinmazlar (izerinde asadidaki notlar bulunmaktadir.

Tiim Badimsiz Béliimler Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Boliimii:

e Yonetim plani: 27.02.2006 tarihli.

e 93 parsel aleyhine 136 parsel lehine gecit hakki. (18.01.2006 tarih ve 442 yevmiye no

ile)

» YoOnetim plam degisikligi: 06.09.2011 tarihli. (04.11.2011 tarih ve 18077 yevmiye no

ite)

Serhler Boliimii:

o Turkiye Elektrik Dagiim 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 Ortakhklanna Iliskin Esaslar Tebligi‘nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde tapu kayitlannda yer alan
yonetim plani, gegit hakki ve kira serhlerinin kisitlayici ézellikleri olmayip, tagsinmazlarin devrine
ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Tapu kayitlar
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakligi portféyiinde “binalar” bashg altinda
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.2.3. MIMARI PROJE INCELEMES]

Sisli Tapu MidUrligi arsivinde kat irtifakina esas 16.09.2004 tarih ve 2004/5603 numarali
mimari proje bulunmaktadir. Daha sonra Sisli Belediye Bagkanhgi imar ve Sehircilik Madarlaga
argivinde tasinmazlarin konumlandi§i parsele ait arsiv dosyasi icerisinde yapilan incelemelerde
en son onayli 23.08.2011 tarih ve 2011/8171-1435067 sayil tadilat projesi oldugu goriimiistiir,
Bu proje Sigli Tapu Midirligi’nde bulunamamistir. Kat irtifakina esas 16.09.2004 tarih ve
2004/5603 numarali projedeki, bagimsiz béliim sayilari, arsa paylar ve binanin toplam insaat
alani; 23.08.2011 tarih ve 2011/8171-1435067 sayili tadilat projesi ile aynidir. Bu nedenle
degerleme; en son tarihli giincel proje olan 23.08.2011 tarih ve 2011/8171-1435067 sayili
tadilat projesi dikkate alinmstir.
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23.08.2011 tarih ve 2011/8171-1435067 sayil tadilat projesine goére degerlemeye konu
badimsiz bélimlerin alanlan asagidaki tabloda belirtilmistir.

1 1 4. Bodrum Dikkan 76,00
2 2 4. Bodrum Diikkan 20,50
3 3 4. Bodrum Dikkan 20,50
4 4 4. Bodrum Dikkan 70,00
5 5 4. Bodrum Dikkan 60,00
6 6 4. Bodrum Dikkan 29,30
7 7 4. Bodrum Diikkan 28,00
8 8 3. Bodrum Dikkan 149,00
9 9 3. Bodrum Dikkan 20,50
10 10 3. Bodrum Diikkan 70,00
11 11 3. Bodrum Dikkan 60,00
12 12 3. Bodrum Diikkan 29,50
13 13 3. Bodrum Diikkan 29,50
14 14 3. Bodrum Diikkan 32,00
15 15 2. Bodrum Diikkan 164,00
16 16 2. Bodrum Diikkan 63,00
17 17 2. Bodrum Diikkan 86,00
18 18 2. Bodrum Dikkan 3.770,00
19 19 2. Bodrum Dikkan 181,50
20 20 2. Bodrum Dikkan 283,00
21 21 2. Bodrum Dikkan 113,50
22 22 2. Bodrum Dikkan 103,00
23 23 2. Bodrum Diikkan 92,00
24 24 2. Bodrum Diikkan 60,00
25 25 2. Bodrum Dikkan 87,50
26 26 2. Bodrum Dikkan 93,00
27 27 2. Bodrum Diikkan 103,50
28 28 2. Bodrum Diikkan 113,00
29 29 2. Bodrum Diikkan 133,00
30 30 2. Bodrum Diikkan 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 Diikkan 70,00
35 35 2. Bodrum Dikkan 70,00
36 36 2. Bodrum Dikkan 65,00
37 37 2. Bodrum Diikkan 81,50
38 38 2. Bodrum Dikkan 71,00
39 39 2. Bodrum Diikkan 70,00
40 40 2. Bodrum Dikkan 64,00
41 41 2. Bodrum Dikkan 55,50
42 42 2. Bodrum Diikkan 58,00
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NITELIGI

BRUT KULLANIM

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

) [e] NO NO ALANI (m?2)
43 43 2. Bodrum Dikkan 93,00
44 44 2. Bodrum Diikkan 1.224,00
45 45 2. Bodrum Diikkan 289,00
46 46 2. Bodrum Dikkan 19,50
47 47 2. Bodrum Dikkan 22,00
48 48 2. Bodrum Diikkan 22,00
49 49 2. Bodrum Dikkan 22,00
50 50 2. Bodrum Dikkan 22,00
51 51 2. Bodrum Dikkan 22,00
52 52 2. Bodrum Dikkan 38,00
53 53 2. Bodrum Dikkan 263,00
54 54 2. Bodrum Dikkan 82,00
55 55 2. Bodrum Diikkan 93,00
56 56 2. Bodrum Diikkan 120,00
57 57 2. Bodrum Diikkan 114,00
58 58 2. Bodrum Diikkan 15,00
59 59 2. Bodrum Dikkan 239,00
60 60 2. Bodrum Diikkan 120,00
61 61 2. Bodrum Dikkan 120,00
62 62 2. Bodrum Dikkan 239,00
63 63 2. Bodrum Dikkan 74,50
64 64 1. Bodrum Diikkan 286,00
65 65 1. Bodrum Dikkan 2.438,00
66 66 1. Bodrum Diikkan 445,00
67 67 1. Bodrum Dikkan 105,50
68 68 1. Bodrum Dukkan 98,00
69 69 1. Bodrum Diikkan 68,00
70 70 1. Bodrum Dikkan 349,00
71 71 1. Bodrum Diikkan 270,00
72 72 1. Bodrum Diikkan 117,00
73 73 1. Bodrum Dikkan 117,00
74 74 1. Bodrum Diikkan 266,00
75 75 1. Bodrum Dikkan 232,00
76 76 1. Bodrum Dikkan 70,00
77 77 1. Bodrum Dikkan 67,00
78 78 1. Bodrum Dukkan 128,00
79 79 1. Bodrum Diikkan 134,00
80 80 1. Bodrum Dikkan 63,50
81 81 1. Bodrum Dikkan 57,50
82 82 1. Bodrum Diikkan 55,00
83 83 1. Bodrum Diikkan 67,50
84 84 1. Bodrum Diikkan 58,00
85 85 1. Bodrum Dikkan 50,00
86 86 1. Bodrum Diikkan 60,00
87 87 1. Bodrum Diikkan 106,50

13
A 7& RAPOR NO: 2017/1$GY0/006



SIRA
NO

BAG. BOL.

NO

KAT
NO

NITELIGI

BRUT KULLANIM
ALANI (m?3)

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

88 88 1. Bodrum Dikkan 105,50
89 89 1. Bodrum Dikkan 66,00
a0 90 1. Bodrum Dikkan 77,00
91 91 1. Bodrum B. Magaza 1.790,00
92 92 1. Bodrum Diikkan 25,00
93 93 1. Bodrum Dikkan 42,00
94 94 1. Bodrum Dikkan 42,00
95 S5 1. Bodrum Diikkan 42,00
96 96 1. Bodrum Diikkan 42,00
97 97 1. Bodrum Dikkan 42,00
98 98 1. Bodrum Dikkan 79,00
99 99 1. Bodrum Diikkan 219,00
100 100 1. Bodrum Diikkan 76,00
101 101 1. Bodrum Diikkan 125,00
102 102 1. Bodrum Diikkan 101,00
103 103 1. Bodrum Diikkan 222,00
104 104 1. Bodrum Dikkan 78,00
105 105 1. Bodrum Dikkan 267,00
106 106 1. Bodrum Diikkan 88,00
107 107 1. Bodrum Dikkan 78,00
108 108 1. Bodrum Diikkan 218,00
109 109 1. Bodrum Diikkan 61,00
110 110 Zemin Diikkan 250,00
111 111 Zemin Dikkan 2.140,00
112 112 Zemin Dikkan 112,00
113 113 Zemin Dikkan 75,00
114 114 Zemin Diikkan 78,00
115 115 Zemin Dikkan 48,00
116 116 Zemin Dukkan 85,50
117 117 Zemin Dikkan 86,00
118 118 Zemin Dilikkan 81,00
119 119 Zemin Dikkan 66,00
120 120 Zemin Dikkan 85,00
121 121 Zemin Dikkan 101,00
122 122 Zemin Dikkan 101,00
123 123 Zemin Dikkan 55,00
124 124 Zemin Dikkan 132,00
125 125 Zemin Diikkan 75,00
126 126 Zemin Diikkan 75,00
127 127 Zemin Dikkan 117,00
128 128 Zemin Diikkan 62,00
129 129 Zemin Dikkan 90,00
130 130 Zemin Dikkan 90,00
131 131 Zemin Dikkan 25,00
132 132 Zemin Dukkan 157,00
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SIRA BAG. BOL. KAT BRUT KULLANIM

NO NO NO NeLIct ALANI (m?)
133 133 Zemin Diikkan 90,00
134 134 Zemin Diikkan 90,00
135 135 Zemin Diikkan 90,00
136 136 Zemin Diikkan 52,00
137 137 Zemin Dikkan 93,00
138 138 Zemin Diikkan 326,00
139 139 Zemin Diikkan 339,00
140 140 Zemin Diikkan 350,00
141 141 Zemin Dikkan 663,00
142 142 Zemin Dikkan 60,00
143 143 Zemin Diikkan 76,50
144 144 Zemin Diikkan 44,00
145 145 Zemin Dikkan 44,15
146 146 Zemin Dikkan 44,00
147 147 Zemin Diikkan 44,00
148 148 Zemin Dikkan 80,00
149 149 Zemin Diikkan 6,00
150 150 Zemin Dikkan 72,00
151 151 Zemin Diikkan 88,00
152 152 Zemin Dikkan 100,00
153 153 Zemin Dikkan 313,00
154 154 Zemin Diikkan 92,00
155 155 Zemin Diikkan 160,00
156 156 Zemin Dikkan 125,00
157 157 Zemin Dikkan 160,00
158 158 Zemin Dikkan 93,00
159 159 Zemin Diikkan 313,00
160 160 Zemin Dikkan 20,00
161 161 Zemin Diikkan 20,00
162 162 Zemin Diikkan 37,50
163 163 1. Normal Spor Merkezi 297,00
164 164 1. Normal Diikkan 2.866,00
165 165 1. Normal Diikkan 146,00
166 166 1. Normal Diikkan 108,00
167 167 1. Normal Diikkan 133,00
168 168 1. Normal Diikkan 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 Diikkan 100,00
173 173 1. Normal Dukkan 165,00
174 174 1. Normal Diikkan 85,00
175 175 1. Normal Diikkan 185,00
176 176 1. Normal Diikkan 548,00
177 177 1. Normal Dikkan 134,00
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BRUT KULLANIM
ALANI (m?2)

SIRA BAG. BOL. KAT
NO NO NO

NITELIGI

178 178 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 Dikkan 8,00
185 185 1. Normal Dikkan 49,00
186 186 1. Normal Dikkan 49,00
187 187 1. Normal Dikkan 7,00
188 188 2. Normal Spor Merkezi 1.050,00
189 189 2. Normal Sinema 351,00
190 190 2. Normal Sinema 249,00
191 191 2. Normal Sinema 150,00
192 192 2. Normal 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 BiLGiLERI

Sisli Belediyesi Imar ve Sehircilik Mlduarlugi’'nin 30.10.2017 tarih ve 2017-25599-
R.2235639 sayili imar durumu yazisina ve Sigli Belediyesi imar ve Sehircilik Midirlagi’nde
ekspertiz tarihi itibari ile yapilan incelemeye gére; rapor konusu tasinmazlarin konumiu oldugu
parselin 24.06.2006 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Sigli Merkez ve Cevresi Uygulama imar Plani'nda
“Ticaret Alan1” igerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldugu tespit edilmistir.

o Maks. TAKS: 0,35

e Maks. TAKS: 0,25

e Zemin Katlar Icin Maks. TAKS: 0,50
o Zemin Katlar Igin Maks. TAKS: 0,35
o Emsal (E): 2,50

o Hmax: Serbest

o Insaat nizam: Ayrik nizam

Not: Taban Alani Katsayisi (TAKS): Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Taban alani, yapinin parsel iginde plan ve yénetmelik hikiimlerine gére dizenlenmis zeminde
kaplayacagi alandir. Isiklikiar, eklentiler (mistemilat) bu alana katiimaz.

Emsal (E): Yapinin bitin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alami; bodrum, asma, gekme ve gati katlar ve kapal gikmalar dahil kullanilabilen biitiin katlarin
isikhklar giktiktan sonraki alanlar toplamidir.
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4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI
Sisli Belediye Bagkanhg: imar ve Sehircilik Mudurlugi arsivinde degerleme tarihi itibari ile

degerleme konusu tasinmazlarin konumlandigi parsele ait arsiv dosyasi icerisinde yapilan

incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Ik olarak; 31.12.1998 tarih ve 3-47 sayil ilk yap! ruhsati diizenlenmistir.

31.12.1998 tarih ve 3-47 sayil ruhsatin arkasinda;

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

- 16.09.2004 tarih ve 2004/5603 sayili tim katlarda dahili tadilat projesi,

- 18.09.2008 tarih ve 08/1884-451525 sayili helikopter ilavesi projesi,

- 23.08.2011 tarih ve 2011/8171-1435067 sayili 2. bodrum, 1. bodrum ve zemin kat
tadilat projesine,

gdre ruhsatin yenilendigi yazmaktadir.

13.06.2006 tarih ve 06/1614-315022 sayil “220 adet isyeri, sinema, biiro, diikkan” igin

diizenlenmig yapi kullanma izin belgesi, 15.12.2006 tarih ve 06/7302-34882 sayili “60

adet konut” igin diizenlenmis yapi kullanma izin belgesi ve 04.12.2007 tarih ve bila sayili

“119 adet konut” icin dlizenlenmis yapi kullanma izin belgesi mevcuttur.

57 ve 58 no’lu bagimsiz bélim numarah tasinmazlarin (House Cafe) mimari projesi

haricinde inga edilen kisimlan igin; 16.03.2010 tarih ve 3385 sayili yapi tatil tutanags,

18.05.2010 tarih ve 289 sayili Enclimen Yikim Karari ve 18.05.2010 tarih ve 290 sayili

Enciimen Para Cezas| Karari diizenlenmistir.

Daha sonra; 23.08.2011 tarih ve 2011/8171-1435067 sayili “2. bodrum, 1. bodrum ve

zemin kat tadilat projesi” onaylanmis olup, bu proje 31.12.1998 tarih ve 3-47 sayili

ruhsatin arkasina yazilarak ruhsath hale gelmistir.

57 ve 58 no’lu badimsiz bdllim numarall taginmaziar igin diizenlenmis enclimen

karalarindan sonra sdz konusu gayrimenkullerin; 23.08.2011 tarih ve 2011/8171-

1435067 sayili "2. bodrum, 1. bodrum ve zemin kat tadilat projesi” onaylanmis mimari

projede yasal hale getirildigi, projenin 31.12.1998 tarih ve 3-47 sayili ruhsatin arkasina

not disulerek ruhsath hale getirildigi ve bu durumda enciimen kararlarindaki proje

hilafinin ortadan kalktigi anlasiimistir.

Ayrica 23.08.2011 tarih ve 2011/8171-1435067 sayil mimari projedeki bagimsiz

bolimlerin kullanimina 6zgiilenmis tim alanlar tapu kayitlarina islenen; 04.11.2011

tarih ve 18077 yevmiye no’lu Yénetim Plani’nda belirtilmistir.

Yerinde yapilan incelemelerde dederlemeye konu badimsiz béliimlerin; kat, kattaki

konum ve kullanim alani olarak mimari projesine uygun oldugu, ancak i¢ mekan

bolimlendirmelerinin kat irtifakina esas mimari projesinden kismen farkli oldugu

gérilmiistir. ic mekanlarda yapilan bu imalatlar basit ingaat teknikieriyle inga edilmis

olup gerektiginde binanin statigine zarar vermeden sékiilebilir veya tekrar eski haline

getirilebilir 6zellige sahiptir. Bu imalatlar sadece tasinmazlar kiralamak amacryla

yapilmis olup kiralama sonunda ve/veya istenildigi takdirde kolayca eski hallerine

dénlsgtirilebilecek niteliktedir.
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» Degerleme konusu tasinmazlar ve konumlandiklar yapi igin; 31.12.1998 tarih ve 3-47
sayil ilk yapi ruhsatinin arkasina islenen 23.08.2011 tarih ve 2011/8171-1435067 savil
tadilat projesinden sonra diizenlenmis herhangi bir yapi tatil tutanagina ve 3194 sayih
Imar Kanunu’nun 32. ve 42. maddelerine istinaden alinmis olan bir enclimen kararina
rastlaniimamistir.

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

Dederlemeye konu tasinmazlarin konumladigi binaya ait; 31.12.1998 tarih ve 3-47 sayih
ilk yapi 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 sayili yapi kullanma izin belgeleri
mevcuttur. En son onayh 23.08.2011 tarih ve 2011/8171-1435067 sayil tadilat projesi;
31.12.1998 tarih ve 3-47 sayil ilk yapi ruhsatinin arkasina islenerek ruhsatla iliskilendirilmistir.
Yapi kullanma izin belgelerinin arkalarinda; 19.11.2002 tarih ve 6659 sayili mimari proje ile kat
irtifakina esas 16.09.2004 tarih ve 5603 sayili mimari proje bilgileri yazmaktadir. Dederlemede
dikkate alinan; 23.08.2011 tarih ve 2011/8171-1435067 sayil tadilat projesi 31.12.1998 tarih
ve 3-47 sayili yapi ruhsati ile iliskilendirilmis, 31.12.1998 tarih ve 3-47 sayili yapi ruhsati da
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 sayili yapi kullanma izin belgeleri ile iligkilendirilmis olup, s6z konusu
yapinin mevcut hali ile iskanh oldugu anlagilmistir. Yasal mevzuat geregdince; yapi kullanma izin
belgelerinin arkalarina 23.08.2011 tarih ve 2011/8171-1435067 sayili 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 mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirm
ortakligi portféyiinde “binalar” bashg: 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
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dsnemde degerlemeye konu gayrimenkullerin miilkiyet
durumlarinda herhangi bir degisiklik olmadid tespit edilmistir.

4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillk donemde dederlemeye konu gayrimenkullerin
konumlandigi parselin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadig tespit edilmistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICIN SIRKETiMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE iLISKIN BiLGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkuller icin daha 6nce hazirlanan iki adet
degerleme 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, Sisli ilgesi, Esentepe Mahallesi, Blylikdere

Caddesi uzerinde, 185 kapi numarali yerde konumlu Kanyon AVM biinyesinde bulunan 1 ila 193
ve 205 ila 206 no’lu bagimsiz bélimlerdir.

Degderleme konusu gayrimenkullerin yer aldi§i Kanyon AVM‘ye ulasim Istanbul’un en énemli
ticaret merkezlerinin, plazalann, aligveris merkezlerinin ve rezidans projelerinin izerinde
bulundugu Biiyiikdere Caddesi lizerinden saglanabilmektedir. Kanyon AVM, Blylkdere Caddesi
uzerinde Sariyer - Levent istikametini takip ederek ulagilan Esentepe Mahallesi’nde ve istikamet

ydniine gdre yolun sag tarafinda konumlanmaktadir.

Bitisiginde Ozdilek Alisveris Merkezi bulunan Kanyon AVM'nin yakin gevresinde; Wyndham
Grand Otel, Park Dedeman Otel, Apa Giz Plaza, Biilyiikdere Plaza, Metrocity AVM, Emlak Kredi
Bankasi Bloklari, Is Kuleleri, Levent Loft Residence, Zincirlikuyu Mezarlhgi, gok sayida plaza ve

rezidans binalar bulunmaktadir.

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

degerini olumlu ydnde etkilemektedir.

Bolge, Sisli Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya sahiptir.
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5.2. BINANIN TEKNIiK VE YAPISAL OZELLIiKLERI

YAPI TARZI Betonarme karkas

INSAAT NizAMI Ayrik (Blok)

YAPININ YASI ~ 10

KAT ADEDI1 36 (8 bodrum, zemin, 26 normal ve mekanik kati)

BINANIN TOPLAM INSAAT ALANI LOEVERIE

BAGIMSIZ BOLUMLERIN TOPLAM

2
KULLANIM ALANI (*) 39.699,45 m

EKLENTILI BRUT ALAN (*%*) 42.062,30 m?

ELEKTRIK Sebeke

JENERATOR Mevcut (6 adet)

PARATONER Mevcut

ISITMA/SOGUTMA SISTEMI Chiller grubu

KLIMA SANTRALLERI Mevcut (35 adet)

ASANSOR / YURUYEN MERDIVEN QBT

SU-KANALIZASYON Sebeke

SICAK SU KAZANI Mevcut (3 adet)

SU DEPOSU Mevcut (Toplam 1200 ton kapasiteli)

HIDROFOR Mevcut

Guvenlik elemanlari ve giivenlik kameralar (CCTV)

GUVENLIK mevcut

Sprinkler tesisati, yangin alarmi, duman detektérleri,
yangin dolaplarn ve yangin merdiveni

YANGIN TESISATI

OTOMASYON SISTEMI Bina otomasyonu BAS sistemi ile saglanmaktadir.

OTOPARK Kapali otopark alani mevcuttur.

(*) Degerlemeye konu bagimsiz béliimlerin toplam kullanim alanlan bilgisi; 23.08.2011 tarih ve
2011/8171-1435067 sayih tadilat projesinden edinilmistir.

(**) Degerlemeye konu tasinmazlarin eklentili brit alan bilgileri; Kanyon Yo®netim

Isletim ve Pazarlama Ltd. Sti.'nin tarafimiza vermis oldugu kiralanan madaza alanlan
tablosundan edinilmistir.
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5.3. BINANIN GENEL OZELLIKLERI

» Binanin katlara gére bagimsiz bélim dagihmi asagidaki tabloda belirtilmistir.

KAT NO

TERRA

GAYRIMENK UL DEGERLEME

BAG. BOL. NO DUKKAN KONUT OFiS TOPLAM BAG&. BOL.

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 i2 1 i3
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 8 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: Dikkanlarin 1 tanesi siiper market, 1 tanesi b. madaza, 3 tanesi spor merkezi, 3 tanesi
restaurant, 9 tanesi sinema ve 1 tanesi de teras kafedir.

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

blogu olmak (izere 3 bélimden olusmaktadir.

e Binanin 8. bodrum ila 3. bodrum katlarinda kapali otopark, teknik hacimler ve depolar yer

almaktadir.
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5.4. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLiKLERi

e Bagimsiz bolimler kiracilara ince insaat isleri natamam (zeminler sap, duvar ve tavanlar
sivall) haliyle teslim edilmekte olup her kiraci; madazalar icerisinde, tesisin mimarisine uygun
olma ve Kanyon Yénetim Isletim ve Pazarlama Ltd. Sti. yénetiminin izni dogrultusunda kendi
ticari faaliyetine uygun bigimde dekorasyon ve tadilat yapabilmektedir.

e Her turll sdkulebilir dekorasyon malzemesi kiraci tarafindan yapiimaktadir.

» Degerlemeye konu gayrimenkuller; kiralayan firmanin istedi dogrultusunda bélinerek veya
birlestirilerek ic mekan bélimlendirmeleri kiraci tarafindan yapilarak kiraya verilebilmektedir.
I¢ mekanlarda yapilan bu imalatlar basit ingaat teknikleriyle insa edilmis olup gerektiginde
binanin statijine zarar vermeden sékiilebilir veya tekrar eski haline getirilebilir 6zellije
sahiptir. Bu imalatlar sadece taginmazlar kiralamak amaciyla yapimis olup kiralama sonunda
ve/veya istenildigi takdirde kolayca eski hallerine déniistiiriilebilecek niteliktedir.

» Bagimsiz bélumler halihazirda mimari projelerinin haricinde eklentili brit alanlan ile kiraya
sunulmaktadir. Degerlemeye konu gayrimenkullerin pazarlanan toplam kiralanabilir alani
yaklagik briit 42.062,30 m2‘dir.

+ Degerlemeye konu taginmazlarin doluluk orani yaklasik % 98 seviyesindedir.

5.5. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

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
kullamiminin devami ya da alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik
igin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladig: kullanima gére belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazlarin konumlan, bulyuklikleri,
mimari &zellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumlan dikkate alindifinda en verimli ve en iyi
kullanim seklinin "diikkan veya magaza” olacagi gériis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BiLGILERINE iLISKiN ANALiZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

Tarkiye Ekonomisi, 2017 yilinin birinci ceyrek déneminde beklentilerin tizerine ¢ikarak %5
oraninda blylime gdéstermistir. S6z konusu biiyiime 2017 yilinin tiimu igin iyimser bliylime
beklentisini destelemistir. 2010 - 2016 dénemindeki birinci ceyreklerle karsilastinldiginda 2017
birinci geyrek blyilimesi beklentilerin (izerinde olsa da, bu dénemki ortalamalarin altinda
gergeklesmistir,

Gayrisafi Yurtigi Hasila’nin (GSYH) 2017 birinci geyredinde gegen senenin ayni dénemine
gére ABD Dolar bazinda %8.8 oraninda distiigii hesaplanmistir. Bu gelisme Tirk Lirasinin
Amerikan Dolari kargisinda %25 deder kaybetmesi belirleyici oldu. Sonug olarak GSYH, 840
milyar Amerikan Dolan diizeyinde geriledi. Kisi bagina diisen milli gelirse yaklasik 10.600
Amerikan Dolari ile 2010 yilindaki diizeyinde gergeklesti.

2017 birinci geyrek dénemindeki beklentilerinin iizerinde olan biiyiimede, yatirim
harcamalarindaki toparlanma rol oynadi. Yatinm harcamalarinin alt kollan incelendiginde,
zincirlenmig hacim indeksine gére yilin birinci geyredinde insaat yatirimlarinin yilhik bazda %10
arttig tespit edildi.

Mayis 2017°de gergeklesen Fransa'daki Cumhurbagkanligi segimini Macron’un kazanmasi
sonucunun ardindan Avrupa Birligi'nin gelecegine iligkin endiselerin azalmasiyla birlikte Euro
Alani'nda ekonomik biyilimeye iligkin olumlu beklentiler giiglenmistir. S6z konusu olumlu kiresel
iyilesmeye karsilik Trump sonrasi ABD'de artan siyasi tansiyon ve FED'in faiz artinmlarina iliskin
beklentilerin piyasalarda belirsizlik yarattigi gorildi.
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6.1.1. GSYH BUYUME ORANI
2016 igin GSYH biylime orani; 2009'dan bu yana en disiik seviye olan %2.9 olarak
agiklanmigtir. Ancak IMF'nin Ekim 2017'de yayimladigi Diinya Ekonomik Gériiniim Raporu,
Turkiye'nin 2017’de 6nemli bir biiylime orami (%5.1) yakalayacagini 5ngérmektedir.
GSYH Blyiime Oranlar

09

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

Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) tarafindan hazirlanan Enflasyon Raporu
2017- I1T'e gbre, TL'nin déviz sepetine karsi yaklasik %25 deger kaybetmesi, arz kosullarinin yol
actigt gida fiyatlan artiglari, artan petrol fiyatlari ve daha énceki vergi dlizenlemeleri nedeniyle
tiketici enflasyonu Aralik ayindan itibaren ylikselis egilimi géstermistir.

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

Para Politikasi Kurulu, Haziran 2017 toplantisinda faizini %8 oraninda sabit tuttugunu
agtklamistir. Politika faizi, Kasim 2016 yilinda yapilan toplantida %7,5ten %8'e ylikseltildi. Kurul,
Haziran toplantisinda %9.25 olan faiz koridorunun (st bandi ve %7.25 olan alt bandinda
degisiklik yapmadi. Geg likitide penceresi faiz oraninda %12.25 olarak agildi. Kurul tarafindan
yapilan agiklamada, son aylarda yagsanan maliyet yénlii gelismeler ve gida fiyatlarinda beklenen
kismi duizeltmenin sinirlayici etkisi oldugu belirtilmistir. Bu etkiye ragmen enflasyonun bulundugu
ylksek seviyeler fiyatlama davraniglarina dair risk olusturdugu, bunun tizerine Kurul’un siki para

politikasi koruma karari verdigini beyan etmistir.

Politika Faizi (Haftalik Repo)

Kaynak: TCMB
6.1.4. DOViIZ KURLARI

Turk Lirasi 2016 yilinin ilk yarisinda daha istikrarl bir gériiniim sergilemistir; fakat Temmuz
ayindaki darbe girigimi yilin ikinci yarisinda Tirk Lirasinin dederini olumsuz yonde etkileyen ilk
faktor olmustur. 23 Eyliil'de agiklanan Moody’s’in Tiirkiye'nin kredi notunun dislrme kararinin
ardindan ise Tiirk Lirasinda keskin dUsis egiliminin basladigi gériilmektedir. Donald Trump’in
secim zaferi, FED'in Aralik ayinda gergeklestirdi§i faiz artinmi, TCMB’nin bagimsizliginin
sorgulanmasi, enerji fiyatlarinin ylikselmesi ve anayasa degisikligine iliskin miizakere siireci ile
Turkiye igin bir i glvenlik meselesi haline gelen bdlgesel krizler, 2016 yilimin dérdinci
ceyreginde Tiirk Lirasi Uizerindeki agadi yénli baskinin baslica nedenleri arasinda yver almaktadir.

Aylik ortalama déviz kuru bazinda Tirk Lirasi, Aralik 2015 ile Aralik 2016 déneminde Euro
(EUR) kargisinda %16, Amerikan Dolart (USD) karsisinda ise %20 oraninda deger kaybetmistir.
2017 yilinda Turk Lirasinin yoniinli belirleyecek unsurlar; anayasa referandumunu, erken segim
olasiigini, bdlgesel ve yerel giivenlik konularina iliskin endigeleri kapsayan siyasi giindem
maddeleri ile FED'in yil boyunca alacag: faiz kararlari, TCMB’nin piyasaya mudahaleleri, zayif
ekonomik veriler gibi kiiresel ve yerel ekonomik giindem maddeleri olarak siralanabilir.
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Doviz Kurlan (Aylik Ortalama)

= Ddviz Kuru (TL/USD) ===Doviz Kuru (TL/EUROQ)

Kaynak: TCMB

6.1.5. TUKETICi GUVENi

Tuketici Given Endeksi, tlketicilerin gelecek 12 aylik siirecte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve issizlik oranlarina iliskin beklentilerini O6lgmektedir. 2016 yilinin
Aralik ayinda endeks, ddrdiincii geyrekte artan ekonomik ve siyasi belirsizliklerin etkisiyle, Ekim
2015'ten bu yana en diisiik seviye olan 63,4 olarak élctlmiistir.

6.1.6. KONUT PIYASASI

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi Dernedi'nin (GYODER) yayinlamis oldugu
“Turkiye Gayrimenkul Sektérii 2017 3. Geyrek Raporu”na gére: 2017 yili ilk geyredinde nihai
tiketiciye saglanan tegviklerle birlikte konut satislarinda bir hareketlilik gdzlenmigtir. 2017 yih
Mart ay! ortasinda binde 20’den binde 15’e diigiiriilen tapu harci uygulamasinin Eylul ayi sonu
itibaryla son bulmasi ve slrenin uzatiimamasi tapu tescillerinde énemli bir hareketlilige sebep
olmustur. Bu hareketlilik ile birlikte 2017 yili 3. ceyredi bir énceki geyrege gbre %14,5, bir dnceki
yilin ayni dénemine gore yaklasik %10 oraninda bir biyiime yakalamistir.

Ilk kez satilan konutlarda, 3. geyrek itibariyla 2. geyrege 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 sdylenebilir. 2017 ilk yaryilinda gériilen yeni konut satislarindaki yavaslamanin
3. geyrek ile birlikte tekrar pozitif bir seyir izledi§i séylenebilir. Ancak bu seyirde agirhkh olarak
tapu harg indiriminden yararlanmak lizere yapilan satislarin etkili oldugu dlslinilmektedir.

TCMB verilerine gére; 2017 yili 2. geyredi ile birlikte konut fiyat endeks artisinin yavaslama
trendine gectigi ve 3. geyrekte de bu durumun artarak devam ettigi gérilmugstar. Nisan ayinda
%13,13 olan konut fiyat endeksi yillik artist Ajustos ayinda %11,31’e kadar gerilemigtir. Baska
bir deyigle, konut fiyatlarindaki artis yavaslamistir. Konut fiyatlarindaki artisin yavaslama
trendinde olmasinin yatinm amagl yapilan konut satislarinda motivasyonu kaybettirici etki
yaptigi sbylenebilir.
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Yabanciya konut satiglan ise 2. geyrede gére yaklasik %6, 2016 yilinin ayni dénemine gore
yaklasik %47 artig ile 5.646 adet seviyesinde gergeklesmistir. 3. ceyrekte, Suudi Arabistan ve
Irak vatandaglarina yapilan konut satiglarinin yabanciya konut satislarindaki pay! yaklagik %31
olarak gergekiegmistir. Yabaciya konut satislarinda uygulanan vergi muafiyeti ve vatandaglik izni
gibi tegviklerin etkisi oldugu distinilmektedir.

2017 3. geyrek konut satis istatistiklerine bakildijinda verilerin oldukga olumlu geldigi
gériinmektedir. Ipotekli satislarda 6nemli bir ivme kaybi bu geyrekte gozlenirken, toplam satis
rakamlarinin bu denli yiiksek gergeklesmesinde en ©nemli nedeninin tapu harglarindaki
indirimden yararlanma motivasyonu oldudu diisiiniilmektedir.

6.2. TURKIYE PERAKENDE PAZARI VE ALISVERIS MERKEZLERI

Aligveris Merkezleri ve Yatinmcilar Dernegi ile Akademetre Research Company tarafindan
ortaklasa olugturulan AVM Endeksi‘nin Ekim ayi sonuclarina gére; ciro endeksi, 2017 Ekim
déneminde bir dnceki yilin ayni ayi ile kargilastiniidiinda yiizde 16,2 oraninda artis kaydederek
237 puana ulasmugstir.

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

5o + et g e e s o B e azz SR |-

m

AVM’lerde kiralanabilir alan (m?) bagina diige cirolar Ekim 2017’de istanbul’'da 1.055,-TL,
Anadolu’da 803,-TL olarak gergeklegirken, Tirkiye geneli metre kare verimliligi ise 904,-TL'ye
yiikselmistir.

En son 06 Aralik 2017 tarihinde glincellenen Ciro Verimlilik Endeksi tablosu asadidaki
gibidir.
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Kategoriler bazinda en yliksek ciro artigi Ekim ayinda diger alanlar (yap1 market, mobilya,
ev tekstili, hediyelik esya, oyuncak, sinema, kisisel bakim ve kozmetik, kuyum, hoby, petshop,
terzi ve ayakkabi tamir servisleri, déviz biirosu, kuru temizleme, eczane vb.) kategorisinde
yaganmis ve gectigimiz yilin ayni dénemine gére yiizde 18,3'liik artis kaydetmistir. Gegtigimiz
ylin Ekim ayi ile karsilastinidiinda AVM‘lerdeki teknoloji kategori cirolan ylizde 17,1, giyim
kategori cirolan yiizde 17, yiyecek igecek kategori cirolari yiizde 13,1, ayakkabi kategori cirolan
ylzde 11,1 ve hipermarket kategori cirolar yiizde 9,3 artis géstermistir.

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

Genef oiger Tekmokii Giyim Yiyecek igecek Ayaigat: Hipemarket

L Jite1d ik 3% MEk} 6 mERILL?

En son 06 Aralik 2017 tarihinde giincellenen Ziyaret Sayisi Endeksi tablosu asadidaki
gibidir,

Ekim 2017 verileri bir 6nceki dénemin ayni ay: ile karsilastinldiginda ise ziyaret sayisi
endeksinde ylizde 1'lik bir azals oldugu ortaya cikmistir.
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Uluslararasi Ahgveris 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

e o e ey KIRALANABILIR

AVM TiPi BUYUKLUU 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 Ustli
PERAKENDE PARKI ORTA 10.000-19.999

, o PERAKENDE PARKI KUCUK 5.000-9.999
OZELLIKLL OUTLET 5.000 ve Ust
TEMALI (EGLENCE ODAKLI) 5.000 ve Ustii

MERKEZ (EGLENCE ODAKLI OLMAYAN) | 5.000 ve Ustii

Istanbul’da yer alan baz alisveris merkezlerine ait bilgiler asagidaki tabloda 6zetlenmistir.
MAGAZA  ACILIS TOPLAM KiRALANABILIR STANDARTLARINA

ALISVERIS MERKEZI

SAYISI TARIHI ALAN (m2) GORE PROJE TiPi

Marmara Forum 320 31.03.2011 135.000 Cok genis
Istanbul Cevahir AVM 330 15.10.2005 117.972 Cok genis
Marmara Park 250 18.10.2012 100.000 Cok genis
Istinye Park 279 21.09.2007 86.026 Cok genis
Meydan 50 15.08.2007 70.000 Genis
Zorlu Center AVM 185 26.10.2013 66.600 Genis
Tepe Nautilus 117 24.09.2002 51.776 Genis
CarrefourSA icerenkody 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 Genis
Profilo AVM 207 09.05.1998 40.800 Genis
Kanyon 160 01.05.2006 40.600 Orta
Nisantagi 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 BeylikdUzU 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 Kigtk
MKM 21 24.09.2005 15.000 Kigik
Atrium 193 12.08.1989 11.232 Kiiglik
Atirus 80 17.12.2005 11.000 Kugik
Maxi City Istinye 19 11.09.2003 11.000 Kucik
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6.3. BOLGE ANALizi
6.3.1. SisLi iLcEsi

Istanbul ilinin Avrupa yakasindan yer alan ilgedir. 25 mahallesi bulunan Sisli; doguda
Begiktas, kuzeyde ve batida Kagithane ve giineyde Beyodlu ilgeleri ile komsudur,

Denize sahili olmayan Sigli ilgesinde gok sayida tarihi eser, is yeri, modern ticaret merkezi,
kultir ve sanat merkezi bulunmaktadir. 1954'te ilge olan Sisli ilgesi 1987'de, Kagithane'nin ayri
bir ilge olup ayrilmasiyla cografi olarak ikiye bélindii. Kuzeyde yer alan Ayazaga, Maslak ve
Huzur mahalleleri 2012 yilinda Sisli'den ayrilarak Sariyer'e baglanmistir.

Sigli ilgesi hizla degdisim iginde 21. yiizyil Istanbul'unun hatta Tirkiye ekonomisinin is ve
finans merkezi olma durumundadir. Sisli Iicesi'nde yasayanlarin istanbul'un degisik kesimlerinde
gahstiklar diglniilse de, Sisli katma deger agisindan Istanbul ili iginde yluksek paya sahiptir.

Ticaret ve hizmet sektériinde galisanlar agirlikh bir paya sahiptir.

Imalata déniik tesislerin sehir merkezinden uzaklastirimalariyla bu sektérde calisan
isgucinin payr giderek diismektedir.

Osmanbey, 1970'lerden beri binlerce irili ufakl firmamn olusturdugu bir tekstil ve hazir
giyim merkezidir. Bilyiik bir kismi kendi markasiyla iiretim yapan 4 bini agkin firmay! barindiran
Osmanbey’den 50'den fazla tlkeye de ihracat gerceklestirilmektedir.

Sisli-Mecidiyekdy-Esentepe-Levent-Maslak aksinda uzanan Biylikdere Caddesi tizerinde ve
gevresindeki bélge Tiirk finans sektériintin kalbi durumuna gelmistir.

2016 yii Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi'ne (ADNKS) gére niifusu 272.803 kisidir.

6.4. PIYASA BIiLGILERiL
6.4.1. AVM KiRA DEGERLERI

Istanbul'da bulunan baz aligveris merkezlerinin kira bilgileri asa§idaki tabloda

ozetlenmistir.

ALISVERIS MERKEZI ~ LOKASYON MAé(‘:,ZS‘:)ﬁ'E‘} S;’ A8t R
(USD/M2/AY)

Kanyon Levent 25 - 145 55-120
Metrocity Levent 25-110 50 - 125
Ozdilek Park Levent 25-70 50 - 140
Profilo Mecidiyekoy 20-110 50 - 80
Sapphire Kagithane 25 -65 50 - 100
Zorlu Center Zincirlikuyu 50 - 170 150 - 250
Akmerkez Levent 50 - 220 40 - 300
Cevahir Mecidiyekoy 30 -100 50 - 125
Astoria Esentepe 30-100 50 - 150

Not: Yukandaki tabloda yer alan magaza kira bedelleri; 100 m2 ila 500 m2 alanl magazalar, yemek alanlan
kira bedelieri ise 20 m? ila 200 m?2 alanh madazalar géz 6niinde bulundurularak yazilmistir. Bu kira
bedellerine kira haricine 6denecek ciro bedelleri, toplu magaza kiralamalarindaki iskontolar ve
sektérel capa kiraci bilgileri dahil dedildir.
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6.5. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktérler:

e Merkezi konumlan,

» Ulasim rahathgu,

e Reklam kabiliyetleri,

e Misteri celbi,

» Kentsel rantin yiiksek oldugu bir bélge igerisinde yer almalar,

» Cevrenin yiiksek ticaret potansiyeli,

¢ Otoparkinin olmasi,

o Kat milkiyetine ge¢ilmis olmasi,

» Boélgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktor:

e Doviz kurlarindaki agin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin icerigi ile iligkili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (g yaklasim dederiemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlarina asagidaki gibidir.

o Pazar Yaklagimi

o Gelir Yaklasimi

o Maliyet Yaklasimi

7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varhidin, fiyat bilgisi eide edilebilir olan ayni veya karsilastiriabilir (benzer)
varliklarla kargilastinimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumiarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gérillmektedir:

e Dederleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimig

olmasi,

» Degerleme konusu varligin veya buna dnemli dlciide benzerlik tasiyan varliklarn aktif

olarak islem gérmesi,

o Onemli &lciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gilincel gézlemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sbz konusu kriterlerin
kargtlanamadigi agagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlanin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirhkiandiniip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:
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» Degerleme konusu varlija veya buna dnemli élgiide benzer varliklara iliskin islemierin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

o Dederleme konusu varligin veya buna énemli élglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

» Pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir variiklarn
degerleme konusu varlikia 6nemli ve/veya anlamli farkliiklarinin, dolayisiyla da subjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

» Gincel igslemlere yénelik bilgilerin glivenilir olmamasi (érnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satig iceren islemler vb.),

» Varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varhdin yeniden tretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gdsterge niteliindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima 6nemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri etkileyen gok dnemli bir

unsur olmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérillmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadi§i asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

o Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle dederi

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

» Degerleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol glici
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltgelere ulasamaz),

o Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmig olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmailarin yatirmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil eder.

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

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uliretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin digilmesi suretiyle gésterge nitelijindeki deder belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Katiimcilann degerleme konusu varhkla énemli dlgiide ayni faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
degerleme konusu varhidi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 6demeye raz
olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

 Varhdin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,

» Kullanllan deger esasinin temel olarak ikame degeri érneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasit.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemii
ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, sdz konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirhklandinhp
agiriklandinlamayacagini dikkate aimasi gerekli goriilmektedir:

e Katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varlii yeniden olusturmayi disiindikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya dnemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

» Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegdin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullanilmasi),

» Varhgin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece guvenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varligin dederi genellikle, varhigin olusturulmasinda gegen silreye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandiindaki degerinden varligi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gbre yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMEST

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayil "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlant Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi‘nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlar 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degderleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindijinda, ozellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve
guvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhigin degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz bdlime ait arsa pay! hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi sebebiyle
bu tar gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklagimi her zaman gok sadlikli
sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve rapora
konu tasinmazin ana yapi igerisinde bulunan badimsiz bélim olmasi nedeniyle degerlemede
maliyet yaklagimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Degerlemeye konu gayrimenkuller bir biitiin halinde bir aligveris merkezini
olusturmaktadir. Piyasada yapilan aragtirmalarda tasinmazlarin olusturdugu aligveris merkezine
emsal teskil edebilecek blyiikliikte bir aligveris merkezi emsali bulunmadigindan tasinmazlarin
bir bitlin halindeki dederinin tespitinde pazar yaklasimi yéntemi kullanilmamistir.

Dederlemeye konu tasinmaziar gelir elde etmekte olup, bir biitiin halinde aligveris
merkezini olusturmaktadir. Halihazirda gelir elde eden bir miilk oldugundan tasinmazlarin bir
bitlin halindeki pazar degerinin tespitinde gelir yaklasimi yéntemi kullanilacaktir.

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPIiTi
8.1. GELIR YAKLASIMI YONTEMi VE ULASILAN SONUC

Gelir yaklagimi yéntemi iki temel yontemi destekler. Bu yontemler; direkt (dogrudan)

indirgeme yaklagimi yéntemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklasimi yéntemidir.

Direkt indirgeme yaklasimi yéntemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deger gostergesine
dénustirmek igin kullanilan bir ydntemdir. Bu déniistim, ya gelir tahminini uygun bir gelir oranina
bélerek veya bunu uygun bir gelir faktériiyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt indirgeme
yaklagimi yéntemi, mulklerin dengeli bir bicimde igletildidi ve benzer risk diizeyleri, gelirleri,
giderleri, fiziksel ve konumsal 6zellikleri ve gelecege yénelik beklentileri olan emsal satislarin bol
oldugu zaman yaygin bir bigimde kullanilir.

Getiri indirgeme yaklagimi yontemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak buglinki deger gostergesine déniistiiriilmesi icin kullanilir. Bu yontem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen miilkiyet dénemi igerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akisi analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en énemli
ornegidir. indirgenmis nakit akisi analizi; bir milkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayali bir finansal modelleme teknigidir, INA analizinin en
yaygin uygulamast Ig Verim Orani (IVO) ve Net Bugiinkii Deger'dir.
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Degerlemede “Net Bugiinkii Degder”in tespitine ybnelik bir calisma yapiimistir. Bu
yontemde, gayrimenkuliin degerinin gelecek yillarda iiretecedi serbest nakit akimlarinin bugiinki
degerlerinin toplamina esit olacaginm éngoraliir. Gelir indirgeme yaklasimi yénteminde dederleme
konusu gayrimenkullerin net buglinkii dederi 10 yillik sireg igerisinde hesaplanmistir.
Projeksiyondan elde edilen nakit akimlari; ekonominin, sektériin ve gayrimenkulin tasididi risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenmis ve gayrimenkullerin toplam degeri
hesaplanmigtir. Bu toplam deger, taginmazlarin mevcut piyasa kosullarindan badimsiz olarak
hesaplanan (olmasi gereken) degerini ifade etmektedir.

8.1.1. VARSAYIMLAR VE KABULLER
» Degerlemeye konu tasinmazlarin kiralamaya esas eklentili brat alanlan toplami
42.062,30 m2dir.

» Mal sahibi firma yetkililerinden temin edilen taginmazlarnin gincel ayhk pazar kira gelirleri ve
kira sézlesmeleri (izerinde yapilan inceleme sonucu degerlemeye konu taginmazlarin toplam

aylik pazar kira geliri yaklagik 1.390.000,-USD olarak takdir olunmustur.

e 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 dngoérulmistir.

¢ Kira gelirleri haricinde gayrimenkullerden elde edilebilecek diger gelirlerin toplam kira
gelirlerinin yaklagik %3'li oraninda olabilecegi &ngorulmiistiir.

* Yonetim giderleri toplam gelirlerin %2'si oraninda, vergi, gayrimenkul sigortasi 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 % 4 oraninda artacagi ongorilmastar.
e Doluluk orani; 2017 yili ve sonrasi igin % 98 olarak kabul edilmigtir,

e Gelir indirgeme yaklagimi yonteminde degerleme konusu gayrimenkullerin net bugiink(
degeri 10 yillik slreg igerisinde hesaplanmistir. Risksiz getiri orani, projeksiyon stire 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
olugsmaktadir. Rasyonel bir yatirimcinin risk primi olarak risksiz getiri oranina yakin bir oranda
risk primi alacagr kabul edilmis olup, nominal iskonto oraninin yaklasik % 10,50 olarak
alinmasi uygun gérilmugtar.
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» Taginmazlarin toplam degeri; nakit akimlarinin tahmin edildigi acik tahmin dénemindeki
(explicit forecast period) deder ve bu kesin tahmin dénemi sonrasindaki deger olmak (zere
iki kisimdan olugmaktadir. Surekli ve sabit biiyiime modelinde (Gordon Modeli) tasinmazin
yaratacag! nakit akimlarinin, kesin tahmin dénemi sonrasinda sabit ve stirekli artacagi
varsayilir. Strekli ve sabit bllylime modelinde devam eden deger: (Kesin tahmin dénemi
sonrasi birinci yila iligkin nakit akimi) / (Agirlikli ortalama yatirnm maliyeti orani) - (Kesin
tahmin dénemi sonrasi nakit akimlarinin sabit biiyiime orani) esitligi ile hesaplanmaktadir.
Projeksiyon déneminin sonrasinda gergeklesecek nakit akimlarinin projeksiyon dénemi sonu
itibari ile degerini veren Gordon Biiyiime Modeli'nde kullanilan reel ug bliylime orani 0 (sifir)

varsayilmistir.
8.1.2. ULASILAN SONUC

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki Indirgenmis Nakit Akis
tablosunda sunulan analiz sonucunda taginmazlarin toplam hasilatinin bugiinkii finansal degeri
~ 1.020.180.000,-TL (268.264.027,-USD) olarak bulunmustur.

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

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiILMEST
9.1. NIHAI DEGER TAKDIRi

Tek bir yontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin bir bitlin halindeki pazar degerinin tespitinde; gelir yaklasimi ydntemi
kullaniimistir.

Buna godre rapor konusu tasinmaziarin bir bitiin halindeki pazar degeri igin;
1.020.180.000,-TL (Birmilyaryirmimilyonyiizseksenbin Tiirk Liras1), tasinmazlann Is
Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S.'nin 1/2 hissesine diisen bir biitiin halindeki toplam pazar
dederi icin ise; 510.090.000,-TL (Besyiizonbindoksanbin Tiirk Liras1) kiymet takdir

olunmustur.

9.2. SIGORTAYA ESAS DEGERi

Taginmazlarin sigortaya esas dederinin hesaplanmasinda Cevre ve Sehircilik Bakanhgi
“Mimarlik ve Miithendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2017 yili Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri Hakkinda Tebli§”“in VA yapi sinifi (Aligveris kompleksleri (icerisinde sinema, tiyatro,
sergi salonu, kafe, restoran, market, vb.) ve bu gruptakilere benzer vapilar) maliyetleri esas
alinistir. Bagimsiz béliimlerin brit alanlar toplami 39.699,45 m2'dir.

Sigortaya Esas Deger: 39.699,45 m2 x 1.425 TL/m?2 = 56.571.716,25 TL

Is G.Y.0. A.S.'nin 1/2 hissesine digen sigortaya esas deder; ~ 28.285.858,-TL
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan inceiemesinde,
konumlarina, biydkllklerine, mimari ézelliklerine, insaat kalitelerine ve cevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gére giniimiiz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan bir biitiin halindeki
toplam pazar dederi agagida tablo halinde sunulmustur.

TOPLAM PAZAR DEGERI 1.020.180.000 | 268.264.000 225.714.000

IS GYO A.S.’NIN 1/2 HISSESINE
DUSEN TOPLAM PAZAR DEGERI

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

Not-2: Ekte bulunan indirgenmis nakit akim tablosunda, tasinmazlarin toplam pazar degeri
~ 268.264.027,-USD olarak bulunmustur. Bu nedenle tabloda yer alan tasinmazlarnin toplam
USD pazar degerinin hesaplanmasinda; “26.12.2017 giinii saat 15:30'da belirlenen gobsterge
niteligindeki T.C.M.B. alis kuruna gére 1,-USD = 3,8029 TL” olarak alinmigtir.

Taginmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 1.203.812.400,-TL ve KDV dahil Is GYo
A.$.'nin 1/2 hissesine diisen KDV dahil pazar degeri ise 601.906.200,-TL'dir. Taginmazlarin Is
GYO A.$.’nin 1/2 hissesine dligen sigortaya esas dederi; 28.285.858,-TL dir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasti mevzuati hiikiimleri cercevesinde GYO

510.090.000 133.892.000 112.857.000

portfoyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

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

Saygilarimizla,

4

Alican KOGCALI Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

o INA Tablosu

¢ Uydu Goriunusleri

¢ Fotograflar

e Imar Durumu Yazisi

¢ Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

» Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkuller icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri

e Raporu Hazirlayanlarn Tanitici Bilgiler

e SPK Lisans Belgeleri

s Tapu Suretleri

» Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri
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