TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

IS GYO A.S.

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Istanbul Is Kuleleri_Besiktas / ISTANBUL
2018/1SGY0/009




YONETICI OZETi

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak' Soézlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerienen Miilkiyet Haklari
Raporun Tiiril

GAYRIMENKULLERE AIT BiLGILER

: Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlhk A.S.

: 05 Ekim 2018 tarih ve 009 kayit no’lu

: 17 Arahk 2018

! 24 Aralik 2018

: 5is glnii

: 2018/ISGY0/009

: Tam milkiyet

: Bu rapor; IS GYO A.S.nin talebine istinaden

taginmazlann Tirk Lirasi cinsinden pazar dederinin
tespitine ydnelik hazirlanmigtir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Levent Mahallesi, Meltem Sokak,

No: 8, Is Kule Garsi Blok, 48 adet badimsiz balim,
No: 10, Is Kule 2 Blok, 27 adet bagimsiz boliim,
No: 14, Is Kule 3 Blok, 27 adet bagimsiz bélim,
Besiktas/ISTANBUL

: Istanbul. ili, Begiktas ilgesi, Rumelihisari Mahallesi,

81 pafta, 1420 ada, 25.909 m2 yiizélcimlIt 1 no’lu
parselde kayitli, Carsi Blok biinyesindeki 48 adet
bagimsiz bélim, Kule-2 Blok blinyesindeki, 27 adet
bagimsiz bslim ve Kule-3 Blok biinyesindeki 27
adet bagimsiz bolum.

: Is Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

: Buyik bolimi kiracilar tarafindan kullaniimakta

olup, kismen bos durumdadir.

: Taginmazlar iizerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlari incelemesi)

: 1/1000 oblgekli uygulama imar planmd‘a; Imar

lejandi: “Yonetici Merkez Alani”, Plan notlari:
“Ingsaat nizami: ayrik niza ve Emsal (E): 3”

. Dikkan ve ofis

GAYRIMENKULLER iCIN TAKDiR EDiLEN DEGERLER (KDV HARIG)

Toplam Pazar Degeri 971.685.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumliu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

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

1
A A/ RAPOR NO: 2018/iSGY0/009



TJ TERRA

GAYRIMENKLL DEGERLEME

ICINDEKILER SAYFA NO
1. BOLUM  RAPOR BILGILERI tiivivvviiiieriircriieiieseireeessseeeesesseeseee e e esseesseeeses e e e 3
2. BOLUM  SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER ..uuueeieieiireeereresessesseeseereneessseessessiinns 4
2.1, SIRKETI TANITICI BILGILER iivvuuiiitnieiieeniieeetseeeresessnsssenersensassssssssnnsesssnsssenns 4
2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER ..cuuviiuuiiriiiiitniirrtserisetetensernesenassrnnseensennsesnsesnns 4
3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI ...evvvevveeeeeeeeeiiin 5
3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARL......vveeeeeeeesesieessseresseeinsessoeeeesssnns 5
3.2. UYGUNLUK BEYANI L..ivtieiitieieitiee sttt inesanssesassssssnsssstnserernssessnnsersnsesssessesnnes 5
4, BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMi KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER ...eutttuieerat s eseeesseeeesssssssss e s nennsssansssssssessess 6
4.1, MULKIYET DURUMU 11tuuuieieeiieeisisstaeeesssesssessesssnnsenessessssessssssssnnnsssssssesssnnssess 6
4.2, TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER ......uueeereeeeeeeenserenessesssennsssnnenes 9
4.2.1. TAPU KAYITLART INCELEMEST..0uuiveiiiitiiis s eeriirieeeseeeeneeeesenteeesessssisssessssessssesnns 9
4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMAST HAKKINDA GORUS ..u.iiitiiiiiieeiiieseeneeee e sesnsesstessssneesesnnsessnsesenniess 9
4.2.3. MIMARI PROJE INCELEMESI ...ovvvvnvevvveenennns e em et et e E e e E e anh et et nrarnes 9
4.3, BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER ..iieiiiieeieirrirenneeeeeseeensnnnnsessssessesesssnnnsess 12
4.3.1. IMAR DURUMU BILGILERI tuvuuvvesissusneenssnseeneeeesseeseressssssnnsenssensessssssssssssnnssnnnns 12
4.3.2. ARSIV DOSYAST INCELEMEST 1evuuuiiiirrstnseeereeeriseeseereseesesnaassssssssssssssssssssssees 12
4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS tvviveeeeeeeeeiieesciiseeesasessanssnns 14
4.4, TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE IMAR DURUMUNDAKI
DEGISTIKLIKLER ..uvvveiivieiiiittiiietresseereesssseessseeaesaeessssssssessssseeessssenssseessssins 15
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER ..covvvvvveieeeeereeeeesiseeseessesesssssnssens 15
4.4.2, IMAR DURUMUNDAK]I DEGISIKLIKLER .............. e et e e e ere e rerabrrrr e en e nanns 15
4.5, DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER ....coovveveevveriviriiirienens 15
5. BOLUM  GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALIZLER ....uveeieeseeeeeeieciesseneeeeeee e, 16
5.1. KONUMU VE GEVRE OZELLIKLERT 1uvuuiiiietiieeeeeeeeeeeesenaessenaeesssnseseensasssenserens 16
5.2. BINANIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI....cctvuvrenneeeeeeseeeesnnniseresssseeesssnns w17
5.3. BINANIN GENEL OZELLIKLERI 1uvtuueeirieriieeeeeeeeeetieesessseseemsnnsnsssssssseseesmnnnans 18
5.4. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERI ....eeieeeeeiuiieeeesesieeesseeseeeessessnns 20
5.5. EN VERIMLI VE EN IYT' KULLANIM ANALIZI ...oiiiiiiiiie e eeieeeerciee e e seseeesennis 21
6. BOLUM  PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER ...vuvvvverrseeeeeeeennsennnsssssessssssssssssssnns 21
6.1. EKONOMIK GORUNUM .....iiiiiiiiiiiiitiisiesieteeeeeeeeteeesesssttaeessessnnassessessessssesnns 21
6.2. TURKIYE PERAKENDE PAZARI VE ALISVERIS MERKEZLERT ....cvevvvveersrireeessnnee. 25
6.3. BOLGE ANALIZI ......cocovvvrnneen. e et a e e e e 28
6.4, PIYASA BILGILERI.....iiiiiiieiiitiiice s e e e e eeerreee et e e e e e e s eeeenenesesssseesessrsnnnsss 29
6.5. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER ....ccvvvvvniiivrerennss 31
7. BOLUM  DEGERLEME SURECT....cuuuuuiiiiiieeiiriesstriinniessseeeesssssseesesssessssessssssssieene s 32
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI ....cuuuiiiiiiieiiirieeersnssessnsssssssesseeseressssnsesessanesses 32
7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMEST ......vcvvvveeneernnnnn, 34
8. BOLUM  PAZAR DEGERI TESPITI 1uuuviiiiiiiiiiieerieeeesesesaeeseeeeeeeessseesessssssssesseesssssasesssess 35
8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUG .....ceiireeiieiieeeeeeeeeiieeeeeeeeeeens 35
9. BOLUM  ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMEST.......ccvvvvtiiveirerrereressnsriionnnennnns 38
9.1. NIHAL DEGER TAKDIRT ..uuvveiisiiscrerieeeieeeeeeeeeeieeeeessesstnneesssssnsesseessssesssssesnns 38
9.2. SIGORTAYA ESAS DEGERI..uuveiiiiiiieriiiiiriieeeeeeeaeeereesssessnreesessssessssssnsesssressins 38
10. BOLUM SONUG t1uuiituitnettitiierstiestssesssssssesssissssesssnsesensrsnssenseensreessreessssenssesaesesosses 39
2

>4 4 RAPOR NO: 2018/ISGY0/009



\/ TERRA

1. BOLUM RAPOR BiLGiLERi

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

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULLERIN ADRESiI : Levent Mahallesi, Meltem Sokak,
No: 8, Is Kule Gargi Blok, 48 adet bagimsiz boliim,
No: 10, Is Kule 2 Blok, 27 adet bagimsiz blim,
No: 14, is Kule 3 Blok, 27 adet bagimsiz bslim,
Begiktas/ISTANBUL

DAYANAK SOZLESMESI : 05 Ekim 2018 tarih ve 009 kayit no‘lu

DEGERLEME TARIHI : 17 Aralik 2018

RAPORUN TARIiHi : 24 Aralik 2018

RAPORUN NUMARASI : 2018/ISGY0/009

RAPORUN KONUSU/AMACI : Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazlarin Tirk

Lirasi cinsinden toplam pazar dederinin tespitine yénelik
hazirlanmistir.

RAPORUN HAZIRLANMA

STANDARTLARI : Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35
sayilll . “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina Iligkin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikumleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
sayil "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017 kapsaminda
hazirlanmigtrr,

RAPORU HAZIRLAYANLAR : Alican KOCALI (Sorumlil Degerleme Uzmani)
Nurettin KULAK (Sorumiu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Terra Gayrimenkul Dederleme 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 Adustos 2014

ODENMIS SERMAYESI : 350.000,-TL

TICARET siciL NO : 934372

SPK LISANS TARIHiI : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye

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

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

FAALIYET KONUSU : Yurdrlikteki mevzuat gergevesinde her tiirlli resmi ve 6zel,
gercek ve tiizel kisi ve kuruluglara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye ydnelik tiim raporlarn
dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BiLGiLER
SIRKETIN UNVANI : is Gayrimenkul Yatirim 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 Agustos 1999

ODENMIS SERMAYESI : 958.750.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 2.000.000.000,-TL

TICARET siciL NO : 402908

FAALIYET KONUSU : Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun gayrimenkul yatirm

ortakliklarina iliskin diizenlemeleri ile belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule dayali
sermaye piyasast araglarina, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi
araglarina yatinm yapabilen, beliri projeleri
gergeklestirmek lizere adi ortaklik kurabilen ve Sermaye
Piyasasi Kurulu dizenlemelerinde izin verilen dider
faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi kurumudur.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILiK KOSULLARI VE UYGUNLUK

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

BEYANI

Bu rapor, misterinin talebi {izerine; dederlemeye konu tasinmazlarin Tiirk Lirasi cinsinden
toplam pazar degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen
herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yikimlaligan, 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 dederleme tarihi itibaryla el
dedistirmesinde kullanilmasi gerekli gériillen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varli§i pesinen kabul
edilmistir.

Ahci ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkuliin satigi icin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yaptimaktadir.

Gayrimenkullin ahm-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlar
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasI dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deder; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine
Gzgldir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

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

Bu ‘gbérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz {icret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya énceden saptanmis sonugclarin gelistirilmesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarfanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egditim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gérev
alanlanin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiurdi konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabullu ve devri, mesleki &zen ve titizlik, sir saklama yikimliligo ilke ve kurallarina
uygun gekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallann denetimi yapilmaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

VE

SAHiBI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
iLi : istanbul

ILGESi : Begiktas
MAHALLESI : Rumeli Hisari
PAFTA NO : 81

ADA NO 11420

PARSEL NO 11

ANA GAYRIMENKULUN .

NITELIGI : Kargir Is Merkezi (*)
ARSA ALANI : 25.909 m2
YEVMIYE NO : 1259

TAPU TARIHi : 24.02.2005

(*) Kat miulkiyetine gegilmistir,

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LisTESI

1 Carsi 1 2. Bodrum Madaza Acenta Bir 2602 / 320000 110 10881
2 | Garsi 2 2. Bodrum| Magaza Acenta Iki 2602 / 320000 111 10882
3 Carsi 3 |2. Bodrum Magaza Acenta Ug 2601 / 320000| 111 10883
4 | Carsl 4 2. Bodrum Madaza Acenta Dért 2601 / 320000 111 10884
5 | Carsi 5 2. Bodrum Magaza Acenta Bes 2601 / 320000 111 10885
6 | Carsl 6 2. Bodrum Magdaza Acenta Alti 2601 / 320000| 111 10886
7 Cars! 7 2. Bodrum| Madaza Acenta Yedi 2601 / 320000| 111 10887
8 Carsi 8 2. Bodrum Magaza Acenta Sekiz 2601 / 320000/ 111 10888
9 Carsl 9 2. Bodrum| Magaza Acenta Dokuz 2601 /320000 111 10889
10 | Carsi 10 2. Bodrum Magaza Acenta On 2601 / 320000( 111 10890
11 | Carsl 11 2. Bodrum Magaza Acenta Onbir 2601 / 320000| 111 10891
12 | Carsl 12 2. Bodrum Madaza Acenta Oniki 2601 / 320000 111 10892
13 | Garsl 13 2. Bodrum Magaza Acenta Onlig 2601 / 320000 111 10893
14 | Carsl 14 2. Bodrum| Madaza Acenta Ondért 2776 / 320000| 111 10894
15 | Cars! 15 2. Bodrum| Madaza Acenta Onbes 2776/ 320000| 111 10895 |
16 | Carsl 16 2. Bodrum, Madaza Acenta Onalti |2776 / 320000| 111 10896
17 | Garsl 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| Magaza Acenta Ondokuz |2669 / 320000 111 10899
20 | Garsl 20 2. Bodrum Magaza Acenta Yirmi 2468 /320000 111 10900
21 | Carsi 21 1. Bodrum| Madaza Acenta Yirmibir [2309 / 320000/ 111 10901
22 | Carsl 22 1. Bodrum| Magaza Acenta Yirmiiki |2309 / 320000 111 10902
23 | Garsi 23 1. Bodrum| Madaza Acenta Yirmilic 2309 / 320000| 111 10903
24 | Garsl 24 1. Bodrum| Magaza Acenta Yirmidort |2705 / 320000| 111 10904
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1 Magaza Acenta ermlbes 2601 / 320000 10905

26 | Carsl 26 1. Bodrum| Magaza Acenta Yirmialti |2601 / 320000/ 111 10906
27 | Carsi 27 1. Bodrum| Magaza Acenta Yirmiyedi |2601 / 320000| 111 10907
28 | Garsl 28 1. Bodrum| Madaza Acenta Yirmisekiz 2601 / 320000 111 10908
29 | Carsi 29 1. Bodrum Magdaza Acenta Yirmidokuz 2601 / 320000| 111 10909
30 | Carsi 30 1. Bodrum Madaza Acenta Otuz 2601 / 320000( 111 10910
31 | Garsi 31 1. Bodrum Magaza Acenta Bir 2601 / 320000 111 10911
32 | Carsi 32 1. Bodrum| Magaza Acenta Otuziki |2601 / 320000| 111 10912
33 | Carsi 33 1. Bodrum Magaza Acenta Otuziic 2601/ 320000 111 10913
34 | Carsi 34 1. Bodrum| Magaza Acenta Otuzdért |2601 / 320000 111 10914
35 | Carst 35 1. Bodrum| Madgaza Acenta Otuzbes |2601 / 320000| 111 10915
36 | Carsl 36 1. Bodrum| Magdaza Acenta Otuzalti |2601 / 320000| 111 | 10916
37 | Carsi 37 1. Bodrum| Magaza Acenta Otuzyedi 2601 / 320000 111 10917
38 | Garsi 38 1. Bodrum| Magaza Acenta Otuzsekiz |2601 / 320000 111 10918
39 | Carsl 39 1. Bodrum Magaza Acenta Otuzdokuz |2776 / 320000| 111 10919
40 | Carsi 40 1. Bodrum Magaza Acenta Kirk 12776 / 320000| 111 10920
41 | Carsl 41 1. Bodrum| Magaza Acenta Kirkbir (2776 / 320000 111 10921
42 | Carsl 42 1. Bodrum| Madgaza Acenta Kirkiki 2776 / 320000 111 10922
43 | Cars! 43 1. Bodrum| Magaza Acenta Kirkiic |2776 / 320000| 111 10923
44 | Garsl 44 1. Bodrum| Madaza Acenta Kirkdért 2669 / 320000| 111 | 10924
45 | Garsl 45 1. Bodrum Biro 2468 / 320000 111 10925
46 | Carsl 46 1. Bodrum| Magaza Acenta Kirkbes 2309/ 320000| 111 10926
47 | Carsl 47 1. Bodrum| Magaza Acenta Kirkalti |2309 / 320000| 111 10927
48 | Carst 48 1. Bodrum Biro 2309 / 320000| 111 10928
49 | Kule2 55 | Zemin Biro 325/ 320000 | 111 10935
50 |Kule2 60 1 Biiro 439 / 320000 | 111 10940
51 |Kule2 165 2 Biro 351/ 320000 | 112 11045
52 | Kule2 166 3 Biiro 136 / 320000 | 112 11046
53 |Kule2 167 4 Bliro 97 / 320000 | 112 11047
54 | Kule2 168 5 Blro 266 / 320000 | 112 11048
55 |Kule2 169 6 Biiro 247 / 320000 | 112 11049
56 |Kule2 170 7 Biro 331/ 320000 | 112 11050
57 |Kule2 171 8 Biro 448 / 320000 | 112 11051
58 |Kule2 172 9 Biiro 221 / 320000 | 112 11052
59 | Kule2 173 10 Blro | 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 Blro 243/ 320000 | 112 11058
65 |Kule2 179 16 Biiro 240 / 320000 | 112 | 11059
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NO ADI NO KAT NO _ NITELIGI ARSA PAYI 'NO _..'EAYFA Np |
66 KuIe2 180 17 Biro 123/ 320000 112 11060
67 |Kule2 181 18 Biro 136 / 320000 | 112 11061
68 | Kule2 182 19 Biro 136 / 320000 | 112 11062
69 |Kule2 183 20 Biro 234 / 320000 | 112 11063
70 | Kule2 184 21 Biro 101 / 320000 | 112 11064
71 | Kule2 185 22 Biro 195 / 320000 | 112 11065
72 | Kule2 186 23 Biro 88 / 320000 | 112 11066
73 | Kule2 187 24 Blro 195 /320000 | 112 11067
74 | Kule2 188 25 Blro 94 / 320000 | 112 11068
75 | Kule2 189 26 Blro 208 / 320000 | 112 11069
76 | Kule3 56 Zemin Biiro 282 /320000 | 111 10936
77 | Kule3 61 1 Biro 166 / 320000 | 111 10941
78 | Kule3 190 2 Biro 162 / 320000 | 112 11070
79 | Kule3 191 3 Biro 299 / 320000 | 112 11071
80 |Kule3 192 4 Biro 299 / 320000 | 112 11072
81 |Kule3 193 5 Biro 159/ 320000 | 112 11073
82 |Kule3 194 6 Biro 188 / 320000 | 112 11074
83 |Kule3 195 7 Bilro 292 / 320000 | 112 11075
84 |Kule3 196 8 Biro 289 / 320000 | 112 11076
85 |Kule3 197 9 Biro 269 / 320000 | 112 11077
86 |Kule3 198 10 Biro 136 /320000 | 112 11078
87 |Kule3 199 11 Bliro 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 Blro 484 / 320000 | 113 11083
92 |Kule3 204 16 Blro 438 / 320000 | 113 11084
93 |Kule3 205 17 Blro 357 / 320000 | 113 11085
94 |Kule3 206 18 Blro 357 / 320000 | 113 11086
95 |Kule3 207 19 Biro 422 / 320000 | 113 11087
96 |Kule3 208 20 Blro 260 / 320000 | 113 11088
97 |Kule3 209 21 Biro 3271/ 320000| 113 11089
98 |Kule3 210 22 Bilro 4025/ 320000| 113 11090
99 | Kule3 211 23 Biro 5120 / 320000 113 11091
100 |Kule3 212 24 Blro 2410/ 320000 113 11092
101 |Kule3 213 25 Biro 2706 / 320000| 113 11093
102 |Kule3 214 26 Biro 2602 / 320000| 113 11094
Not-1: Dederlemeye konu tasinmazlardan Carsi Blok, 31 no’lu badimsiz bélimin nitelidinin yanhglikla
“Magaza acenta bir” olarak yazildig: dustniilmektedir. _
Not-2: Dederlemeye konu tasinmazlardan Kule3 Blok, 201 no’lu bagimsiz bolimiin kati ekte sunuian tapu
suretinde ve kat irtifakina esas mimari proje Uzerinde bulunan bagimsiz bélim listesinde “13”
yazmaktadir. Ancak rapor ekinde sunulan TAKBIS belgesinde yanhshkla 12 yazdidi gérilmastdr.
Not-3: Dederlemeye konu tasinmazlardan Kule3 Blok, 214 no’lu bagimsiz bélumiin kati-ekte sunulan tapu
suretinde ve kat irtifakina esas mimari proje {zerinde bulunan bagimsiz bélim listesinde “26”
yazmaktadir. Ancak rapor ekinde sunulan TAKBIS belgesinde yanlislikla 16 yazdi§i gorilmistir.
Not-4: Dederlemeye konu tasinmazlardan Carsi Blok, 1 no‘lu bagimsiz bélimiin cilt ve yevmiye numaralar

tapu suretinde yerleri degistirilerek yazilmistir. 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 18.12.2018 tarih ve 62201747/20589
sayill “Tapu Kayd!” yazisina gére, tasinmazlar lizerinde asadidaki notlar bulunmaktadir.

-

Tiim Badimsiz Boliimler Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Boliimii:
e Ydénetim plani: 04.08.2004 tarihli.
arsi Blok’ta Bulunan 1 ila 48 No’lu Bagimsiz Béliimler ile Kule2 Blok’ta Bulunan

Rehinler Boliimii:

e Tiirkiye Is Bankast A.S. lehine 136.000.000 USD bedelli, 1. dereceden, 20.07.2012 tarih
ve 7596 yevmiye no'lu ipotek serhi.

« Tirkiye Is Bankasi 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 Yatirim Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi‘nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler gergevesinde tapu kayitlarinda yer alan
yénetim plani gerhlerinin kisitlayici &zellikleri olmayip, tasinmazlarin devrine ve dederine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Rehinler boéliminde bulunan ipoteklerin, GYO portféylinde yer alan projeler ile
gelistiriimesi planlanan gayrimenkul projelerinin ingaatinin finansmant igin alinmis olan kredilerin
teminati olarak konulmustur. (Bkz. Ekier / Ipotege lliskin Banka Aciklama Yazisi)

Taginmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Tapu kayitlari
incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhigi portfoyiinde “binalar” bashg: altinda
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

4.2.3. MIMARI PROJE INCELEMESI
Besiktas Tapu Mudirligli arsivinde bulunan kat irtifakina esas 31.10.2000 tarih ve
2000/3309 numarali mimari proje Uzerinde yapilan incelemelerde dederlemeye konu bagimsiz

bélimlerin alanlar asagidaki tabloda belirtilmistir.

Sits row sgcasDl I} war O VI RD Sl e
1 Carsi 1 2. Bodrum Magaza Acenta Bir 100
2 Carsi 2 2. Bodrum Magaza Acenta Iki 135
3 Garsl 3 2. Bodrum Madaza Acenta Ug 108
4 Carsl 4 2. Bodrum Magaza Acenta Dért 42
5 Cars! 5 2. Bodrum Magaza Acenta Bes 30
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NO ADI NO ) [0 NETEEIG! ALANI (m?)
6 Carsi 6 2. Bodrum Madaza Acenta Alti 82
7 Carsi 7 2. Bodrum Madaza Acenta Yedi 76
8 Carsl 8 2. Bodrum Madaza Acenta Sekiz 102
9 Carsl 9 2. Bodrum Madaza Acenta Dokuz 138
10 | Carsi 10 2. Bodrum Magaza Acenta On 68
11 Carsi 11 2. Bodrum Madaza Acenta Onbir 36
12 | Carsi 12 2. Bodrum |  Madaza Acenta Oniki 91
13 Carsi 13 2. Bodrum | Magaza Acenta Oniic 46
14 | Carsi | 14 | 2. Bodrum | Madaza Acenta Ondért 87
15 | Carsi 15 2. Bodrum | Magdaza Acenta Onbes | 75
16 Carsi 16 2. Bodrum Madaza Acenta Onalti | - 75
17 Carsl 17 2. Bodrum | Madgaza Acenta Onyedi 74
18 Carsi 18 2. Bodrum | Madaza Acenta Onsekiz 38 |
19 Carsi 19 2. Bodrum | Magaza Acenta Ondokuz 42
20 | Carsl 20 2. Bodrum Madaza Acenta Yirmi 42
21 | Carsi 21 1. Bodrum | Madaza Acenta Yirmibir | 72
22 | Carsi 22 1. Bodrum | Madaza Acenta Yirmiiki 31
23 Carsi 23 1. Bodrum | Madaza Acenta Yirmilig 60
24 | Carsl 24 1. Bodrum | Madaza Acenta Yirmidért 27
25 Carsi 25 1. Bodrum | Madaza Acenta Yirmibes 60
26 Carsi 26 | 1. Bodrum Magdaza Acenta Yirmialt 29
27 | Carsl 27 1. Bodrum | Madaza Acenta Yirmiyedi 64
28 Carsi 28 1. Bodrum | Madaza Acenta Yirmisekiz 87
29 Carsl 29 1. Bodrum | Magaza Acenta Yirmidokuz 51
30 Carsi 30 1. Bodrum | Magaza Acenta Otuz 50
31 Carsl 31 1. Bodrum | Madaza Acenta Bir 92
32 | Carsl 32 1. Bodrum | Madaza Acenta Otuziki 92
33 Carsl 33 1. Bodrum Madaza Acenta Otuziig 49
34 | Carsi 34 1. Bodrum | Madaza Acenta Otuzdort | 58
35 Carsl 35 1. Bodrum | Magaza Acenta Otuzbes 90
36 Carsi 36 1. Bodrum | Madaza Acenta Otuzalt- 89
37 | Carsl 37 1. Bodrum | Madaza Acenta Otuzyedi 52
38 Carsi 38 1. Bodrum | Madaza Acenta Otuzsekiz 42
39 Cars! | 39 1. Bodrum | Magaza Acenta Otuzdokuz 41
40 | Carst 40 1. Bodrum Madaza Acenta Kirk 83
41 Carsl 41 1. Bodrum Madaza Acenta Kirkbir 88
42 Carsi 42 1. Bodrum Madaza Acenta Kirkiki 110
43 Carsi 43 | 1. Bodrum Magaza Acenta Kirkiig 149
44 Carsi 44 1. Bodrum | Madaza Acenta Kirkdort 135
45 | Carsl 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 Biiro . 1.578
51 | Kule2 | 165 2 Biiro . 834
52 | Kule2 166 3 Biro 802
53 | Kule2 167 4 Biiro 802
54 | Kule2 168 5 Biiro 802
55 | Kule2 169 6 | Biro 802
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KULLANIM
ALANI (m?2)

56 | Kule2 170 7 Bliro 802
57 Kule2 171 8 Biro 802
58 Kule2 172 9 Biro 802
59 | Kule2 173 10 Biro 802
60 Kule2 174 11 Biiro 802
61 Kule2 175 12 Bliro 802
62 Kule2 176 13 Biliro 802
. 63 Kule2 177 14 Bliro 802
64 | Kule2 178 15 Biiro 802
65 | Kule2 179 16 Blro 802
66 | Kule2 180 17 Bliro 856
67 Kule2 181 18 Biro 856
- 68 | Kule2 182 19 Bliro 856
69 | Kule2 183 20 Biiro 856 |
70 Kule2 184 21 Bliro 856
71 | Kule2 185 22 Biiro 823
72 Kule2 186 23 Biliro 761
73 Kule2 187 24 Bliro 712
74 | Kule2 188 25 Bliro 712
75 Kule2 189 26 Biro 712
76 Kule3 56 Zemin Blro 1.245
77 Kule3 61 1 Biliro 743
78 Kule3 190 2 Biiro 834
79 | Kule3 191 3 Biro 802
80 Kule3 192 4 Biiro 802
81 Kule3 193 5 - Bliro 802
82 Kule3 194 6 Biiro 802
83 | Kule3 195 7 Biiro 802
84 Kule3 | 196 8 Bliro 802
85 Kule3 197 9 Biro 802 |
86 Kule3 198 10 Blro 802
87 Kule3 199 11 Biiro 802
88 | Kule3 200 12 Biiro 802
89 | Kule3 201 13 Biiro 802
90 | Kule3 202 14 Biiro 802 ]
91 | Kule3 203 15 Biiro 802
92 | Kule3 | 204 16 Biiro 802
93 | Kule3 205 17 Biro 856
94 | Kule3 206 18 Biiro 856
95 | Kule3 207 19 Biro 856
96 | Kule3 208 20 Biiro 856
97 Kule3 | 209 21 Biro 856
98 | Kule3 | 210 22 Biiro 823
99 | Kule3 211 23 Biiro 761
100 | Kule3 212 24 Biiro 712
101 | Kule3 213 25 Biiro 712
102 | Kule3 214 26 Biiro 712
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4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGILERi

Besiktas Belediye Baskanhg Imar ve Sehircilik Madurligi’'niin 26.10.2018 tarih ve
24864664-115.01.99-7821-1242588-5488 sayili imar durumu yazisina ve Besiktas Belediyesi
Imar ve Sehircilik Midirlugu‘nde ekspertiz tarihi itibari ile yapilan incelemeye gére; rapor
konusu taginmazlarin konumlu oldugu parselin 18.06.1993 tasdik tarihli 1/5000 &lgekli Besiktas
Geri Gériiniim ve Etkilenme Bolgesi Revizyon Nazim Imar Plani ve 10.12.1993 tasdik tarihli
1/1000 dlgekli Geri Goriiniim ve Etkilenme Bélgesi Uygulama imar Plani’nda “Yénetici Merkez
Alani” igerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldugu tespit edilmistir.

Plan notlarina gére yapilasma sartlar asadidaki sekildedir:

o Ingaat nizami: Aynk nizam

e Emsal (E): 3

Not: Emsal (E): Yapinin bittn katlardaki alaniar toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve gati katlar ve kapali cikmalar dahil kullanilabilen bitiin katlarin
istkhiklar giktiktan sonraki alanlar toplamidir.

4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESi
Besiktag Belediye Baskanhdi imar ve Sehircilik Midirligi arsivinde degerleme tarihi itibari
ile degerleme konusu tasinmazlarin konumlandigi parsele ait arsiv dosyasi icerisinde yapilan
incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.
» Taginmazlarin konumlu oldugu 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 Ruhsati bulunmaktadir.
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Taginmazlann konumlu oldugu binaya ait 22.12.2000 tarih ve 3309 sayili Yapi Kullanma

Izin Belgesi gérilmiistir.

21.10.2014 tarih ve 33/0050 sayili Yapi Tatil Tutanadi gériilmistiir. Yapi Tatil Tutanad

icerisinde;

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

- Kule garsi kisminda zemin katta koridorlarda stand seklinde 5 adet diikkan
yapilmistir. Bunlar Loccitane kullandigi alan Yakléslk 1,3 x 4,5 = 5,85 m2, So Chic
kullandigi alan yaklasik 1,3 x 4,5 = 5,85 m2, Gézluk Evi kullandidi alan yaklasik 1,3
x 4,5 = 5,85 m2, Fora Zeytincilik kullandigi alan yaklagtk 1,3 x 6 = 7,8 m2, John’s
Coffee kullandigi alan yaklasik 17 m2,

- Kule Carsi kisminda iemin katta 21, 22, 23, 24, 25, 26 ve 27 Bagimsiz Béliim
Numarali madaza acenta béliimleri koridoru da icine alacak sekilde koridor 6niine
kepenk koyulmak sureti ile kapatilarak Carrefoursa tarafindan isletilen bir diikkan
haline getirilmistif. Koridorda kapatilan alan yaklasik 119 m2,

- Garst kisminda bodrum katta yiirliyen merdivenlerin altindaki ortak alan kismi
kapatilarak diikkan olarak isletiimektedir. (Koridorda kapatilan alan yaklasik 30 m2),

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

ibareleri yer almaktadir.

S6z konusu Yapi Tatil Tutanagi'na istinaden, 13.11.2014 tarih ve K/253-353-851165-380
sayill kagak kisimlarin yikilmasina hiikmeden Enciimen Karari ile ayni tarih ve K/252-352-
851159-379 sayili “3194 sayi Imar Kanunu’nun 42. maddesi uyarinca mal sahibine
toplam 80.901,84-TL para cezasi verilmesine” hiikmeden Enciimen Karan bulunmaktadir.
Besiktas Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidirligii'nce, Besiktas Belediyesi Zabita
Mudirligu’ne hitaben yazmis oldugu 10.03.2015 tarih ve 880219-933 sayili yazida,
13.11.2014 tarih ve K/253-353-851165-380 sayili Enclimen Karari geredince yikilmasina
hikmedilen ilgilileri tarafindan sdz konusu kisimlarin  yikimlarinin  yapildigi
belirtilmektedir.

Yerinde yapilan incelemelerde dederlemeye konu badimsiz bélimlerin; kat, kattaki
konum ve kullanim alani olarak mimari projesine uygun oldudu, ancak ic mekan
bélimlendirmelerinin kat irtifakina esas mimari projesinden kismen farkli oldugu

gérilmistir. Ic mekaniarda yapilan bu imalatlar basit ingaat teknikleriyle insa edilmis
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olup gerektiginde binanin statigine zarar vermeden sékiilebilir veya tekrar eski haline
getirilebilir 6zellige sahiptir. Bu imalatlar sadece taginmazlari kiralamak amaciyla yapilmis
olup kiralama sonunda ve/veya istenildiji takdirde kolayca eski hallerine
donistirilebilecek niteliktedir.

Son olarak; 06.06.2018 tarihli Yap! Kayit Belgesi Verilmesine Iliskin Usul ve Esaslar
Kanunu’na goére diizenlenmig olan T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhdi'ndan bina toplam
kapali alani ve degerlemeye konu bagimsiz béliimlerin alanlarinda degisiklik olmadan
yapilan mimari uygulamalara iliskin 01.12.2018 tarihli; 27S8J2GE belge ve 3674239
bagvuru numaral, A1ANHT9Z belge ve 3673969 basvuru numarali, R43C5A16 belge ve
3667187 bagvuru numarali, SIHNU8BU belge ve 3667503 basvuru numarali, UDMVITBH
belge ve 3667716 basvuru numarali, AH343645 belge ve 3667931 basvuru numarali,
SY6YTYCS belge ve 3668214 basvuru numarali, ASN1M57Y belge ve 3668408 basvuru
numarall, RAEE58G8 belge ve 3668626 basvuru numarali, SA9ACU4K belge ve 3669011
basvuru numarali, CFR454N5 belge ve 3669254 bagvuru numarali, SROIM69GG belge ve
3671844 bagvuru numaral, 21T3R4YF belge ve 3673646 basvuru numaral, YMC14CV]J
belge ve 3669760 bagvuru numarali, 42D765C6 belge ve 3674568 numarali yapi kayit
belgelerinin alindigi goériimistir. Yapr kayit belgeierine iliskin mimari dééisiklikler
dederlemeye konu bagimsiz bélimlerin kullanim alanlarini etkilememektedir. S6z konusu
belgelerin  dodrulugu; https://www.turkiye.gov.tr/csb-imar-barisi-belge-dogrulama
sitesinden teyit edilmigtir. Yapi kayit belgeleri; rapor tarihi itibari ile heniiz ilgili belediyeye
teslim edilmemistir.

Arsiv dosyasi igerisinde; degerleme konusu tasinmazliar ve konumlandikiar yapi igin;
10.03.2015 tarih ve 880219-933 sayili yazida belirtilen; 13.11.2014 tarih ve K/253-353-
851165-380 sayilt Enclimen Karari geregince yikilmasina hiikmedilen alanlarin yikimindan
ve yapi kayit belgelerinin temininden sonra diizenlenmis herhangi bir yapi tatil tutanadina
ve 3194 sayili Imar Kanunu'nun 32. ve 42. maddelerine istinaden alinmis olan bir

enclimen kararina rastlaniimamistir,

IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Degerlemeye konu tasinmazlarin konumladidi binaya ait; 23.06.1995 tarih ve B.01.36

Yeni Yapi Ruhsati ile 29.11.2000 tarih ve 3309 B01/38 sayill Tadilat Yapi Ruhsati ve

22.12.2000 tarih ve 3309 say|I|‘Yap| Kullanma Izin Belgesi mevcuttur. 21.10.2014 tarih ve

33/0050 sayih Yapi Tatil Tutanadi’'na istinaden diizenlenen; 13.11.2014 tarih ve K/253-353-
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851165-380 sayili kagak kisimlarin yikiimasina hikmeden Enciimen Karar ile ayni tarih ve
K/252-352-851159-379 sayih “3194 sayih Imar Kanunu’nun 42. Maddesi uyarinca mal sahibine
toplam 80.901,84-TL para cezasi verilmesine” hitkmeden Enciimen Karar bulunmaktadir.
Ancak; encliimen kararlarinda para cezasina ve yikima konu alanlarin tamaminin yikildigi;
Besiktas Belediyesi Imar ve Sehircilik Midurligii'niin, Besiktas Belediyesi Zabita Mudirlugi’‘ne
hitaben yazmis oldugu 10.03.2015 tarih ve 880219-933 sayili yazisinda anlasiimaktadir.

Ayrica; bina toplam kapali alani ve degerlemeye konu bagdimsiz bélimlerin alanlarinda
degdisiklik olmadan yapilan mimari uygulamalara iliskin yapi k:aylt belgeler:i dizenlenmistir.

Sermaye Piyasas! Kurulu’nun 16.08.2018 tarih ve 2018/37 sayili biilteninde yayinlanan;
Kurul’un i-SPK.48.8 (16.08.2018 tarihli ve 38/991 s.k.) sayih ilke karari uyarinca; 3194 sayili
Imar Kanunu’na eklenen Gegici 16. madde kapsaminda; Yapi Kayit Belgesi almig yapilarin, ilgili
diizenlemelerde yer alan diger kosullar sakh kalmak kaydiyla, I1I-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm
Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi'nin (GYO Tebligi) 22. ‘maddesinin birinci fikrasinin (b)
bendinde yer alan “yapi kullanma izni ahnmis olmasi”na iliskin sarti sagladiginin kabul edilmesine
karar verilmistir.

Degerlemeye konu gayrimenkuilerin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergcevesinde gayrimenkul yatirnm
ortakhig: portféyiinde “binalar” basilﬁl altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca

olmadig: gorils ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE IMAR
DURUMUNDAKI DEGISIiKLIKLER

4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin miilkiyet

durumlarinda herhangi bir dedisiklik olmadig tespit edilmistir.
4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 vyillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin
konumland:igd parselin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadi§i tespit edilmistir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICiN SIRKETIMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkul igin daha énce hazirlanan ¢ 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
Dederlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Besiktas ilcesi, Levent Mahaliesi, Meltem

Sokak Uzerinde, 8 kapi numarali yerde konumlu Is Kule Cargi Blok biinyesinde bulunan 1 ila 48
no’'lu bagimsiz bélimler, 10 kapi numarah yerde konumlu Is Kule-2 Blok biinyesinde bulunan
55, 60, 165 ila 189 no'lu bagimsiz béltimier, 14 kapt numarall yerde konumlu Is Kule-3 Blok
binyesinde bulunan 56, 61, 190 ila 214 no’lu bagimsiz bélimlerdir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin yer aldigi is Kule Kompleksi‘ne ulasim Istanbul’un en
onemli ticaret merkezlerinin, plazalann, alisveris merkezlerinin ve rezidans projelerinin lzerinde
bulundugu Biyiikdere Caddesi lizerinden saglanabilmektedir. Is Kule Kompleksi; Biiyiikdere
Caddesi lzerinde Besiktag - Sariyer istikametini takip ederek ulasilan Levent Mahallesi’'nde ve
istikamet ydniine gore yolun sag tarafinda konumlanmaktadir.

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

Merkezi konum, ulagim rahathgi, misteri celbi, kentsel rantin yiiksek oldudu bir bélge
icerisinde yer almasi, gevrenin yiiksek ticari potansiyeli ve tamamlanmig altyapisi tasinmazlarin
dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Bolge, Besiktas Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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5.2. BINANIN TEKNIiK VE YAPISAL OZELLIKLERI
YAPI TARZI Betonarme karkas
INSAAT NizAMI Ayrik (Blok)

YAPININ YASI ~ 19

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 PRIREYANE

TN P AT R T TR R (o] WYY 48.316 m?2 (Magdaza alanlarinin toplami: 3.618 m? ve
KULLANIM ALANI (*) biiro 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
i 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)

JENERATOR

TN e AT N RS 05A%E W 46 tane 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

Kapali devre CCTV sistemi (477 adet kamera ve 30
adet DVR), CCTV haric olan yerler (40 adet kamera ve
3 adet DVR), kartli gegis sistemi, 19 adet X-Ray cihazi
ve 26 adet manyetik kapi

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

GUVENLIK

Yangin panelleri, duman ve 1si detektdrleri, yangin
telefonlan ve anons {niteleri

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

YANGIN SIiSTEMI

OTOPARK Kapali otopark alani mevcuttur.

(*) Degerlemeye konu bagimsiz bélimlerin toplam kullanim alanlan bilgisi; kat irtifakina esas
31.10.2000 tarih ve 2000/3309 numarali mimari projesinden edinilmistir.

(**) Degerlemeye konu tasinmazlarin eklentili briit alan bilgileri; is GYO A.S.’nin tarafimiza
vermis oldugu kiralanan magaza ve ofis alanlari tablosundan edinilmistir.
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5.3. BINANIN GENEL OZELLIKLERI
e Carsl blogunun katlara gére bagimsiz bélim dagilim: asagidaki tabloda belirtilmistir.

1 U 5 A =10 L) 4 4 s H 40 OF 1 B A 216
| 2. Bodrum 1-20 - 20 0 20
| 1. Bodrum 21-48 26 2 28
TOPLAM 46 2 48

e Kule-1 blogunun katlara gére bagimsiz bélim dagilimi agagidaki tabloda belirtilmistir.
BAG. BOL. NO DUKKAN BURO TOPLAM BAG. BOL.

1. Bodrum ve Zemin 49 1 0 1
2. ve 1. Bodrum, Zemin, 50 1 0 1
1. Normal
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
18. 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 bélim; oditoryum, 50 no’lu bagimsiz bsliim; banka subesi, 163 no’lu
bagimsiz bélum; 6zel yemek salonu, 164 no’lu badimsiz bélim ise; resepsiyon salonudur.
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unun katlara gore bagimsiz bolum dadilim: asad
KAT NO BAG. BOL. NO BURO

o Kule-2 blog idaki tabloda belirtilmistir.

TOPLAM BAG. BOL.

Zemin 55 1 1
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
I 26. Normal | 189 1 1
TOPLAM | 27 27

idaki tablodabelirtilmi
TOPLAM BAG. BOL.

unun katlara gére bagimsiz bélim dadilimi asag stir.

KAT NO BAG. BOL. NO BURO

e Kule-3 blog

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 1 1
11. Normal 199 1 1
12. Normal 200 1 i
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 i 1
24. Normal 212 1 1
25. Normal 213 1 1
26. Normal 214 1 1

TOPLAM 27 27
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e Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi tesis; 1 adet carst, 3 adet kule blogu (Kule-1,
Kule-2 ve Kule-3) ve otopark blogu olmak lzere 5 bdlimden olugmaktadir. Otopark blogu
ortak kullanim alani olup, bagimsiz béliim bulunmamaktadir.

e Otopark blogu harig ana yapi; 6. bodrum kattan 2. normal kata kadar bir biitiin halinde olup,
kule bloklari 2. normal kattan itibaren ana yapidan ayrilmaktadir.

e Tesisin bodrum katlarinda asagidaki alanlar mevcuttur.

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

- 5. bodrum katinda; otopark ve siginak,

- 4. bodrum katinda; otopark, tesisat/yakit odalari, elektrik trafo odasi, jeneratér odasi ve
telefon santral,

- 3. bodrum katinda; otopark alanlar, Kule 2 ve Kule 3 'e ait yiikleme alanlari, ¢ép odasi,
personel yemekhanesi, mutfak, bulagikhane ve WC'ler,

- 2. bodrum katinda; gargi blogu bilinyesindeki 20 adet magaza, Kule-1 Blok biinyesindeki
banka subesine ait alanlar, otopark, havalandirma Uniteleri, binaya ait kafeterya ve yemek
servis alani,

- 1. bodrum katinda; garsi blogu bunyesindeki 26 adet magaza ve 2 adet biiro, Kule-1 Blok
blnyesindeki banka subesine ve oditoryuma ait alanlar, binaya ait otopark alani ve
arsivler, |

bulunmaktadir.

e (Cargl Blok; 6 bodrum kattan olugsmaktadir. Bagimsiz bélimler; 2. bodrum ve 1. bodrum katta
yer almaktadir.

* Kule-1 Blok; 6 bodrum, zemin, 41 normal ve 2 adet tesisat katindan olusmaktadir. Bagimsiz
béltmler; 2. bodrum kat ile 4. normal kat harig 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
bélim yer almaktadir.

5.4. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERL

» Cargi Blok'ta yer alan bagimsiz bélimler; kiracilara ince ingaat igleri natamam (zeminler sap,
duvar ve tavanlar sival) haliyle teslim edilmekte olup her kiraci; madazalar icerisinde, tesisin
mimarisine uygun olma ve Is Merkezleri Yénetim ve Isletme A.S. yénetiminin izni
dogdrultusunda kendi ticari faaliyetine uygun bigimde dekorasyon ve tadilat yapabilmektedir.
Her turll sékilebilir dekorasyon malzemesi kiraci tarafindan yapiimaktadir.

e Burolarda bulunan kiracl firmalar; kendi kullanim ihtiyaglarina gére sékilebilir bdlme duvar
elemanlari ile farkli hacimler (ydnetici odasi, toplanti salonu, servis odasi, agik diizen ofis vb.)
olusturmuglardir. Bu hacimlerin olusmasi sirasinda bagimsiz béliimler arasinda yer alan ortak
kullanim alanlarin bir kisminin tasinmaziara déhil edildigi belirlenmistir. Bu degisiklikler
(bagimsiz bélimlerin kendi aralarinda birlestirilmis olmasi, ortak kullanim alanlarin kullanim
alanlarina dahil edilmis olmasi vb.) basit insaat teknikleriyle inga edilmis olup gerektiginde
binanin statigine zarar vermeden sokiilebilir veya tekrar eski haline getirilebilir 6zellige
sahiptirler.
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¢ Ic mekanlarda yapilan bu imalatlar basit insaat teknikleriyle insa edilmis olup gerektiginde
binanin statigine zarar vermeden sokilebilir veya tekrar eski haline getirilebilir 6zellige
sahiptir. Bu imalatlar sadece tasinmazlari kiralamak amaciyla yapilmis olup kiralama sonunda
ve/veya istenildigi takdirde kolayca eski hallerine déniistiiriilebilecek niteliktedir.

o Is Kuleler; A sinifi ofis binasi standartlarinda bir insaat, teghizat ve tesisata sahiptir.

o Burolarda, i¢ mekanlar benzer ic mekan :ingaat 6zelliklerine sahiptir. Zeminler yiikseltilmis
déseme Uzeri hall kaph, duvarlar saten boyali, tavanlar tas yiinii asma tavanlidir. Tavanlarda
havalandirma, spot ve flioresan tipi aydinlatma, ses yayin sistemi, duman detektérleri ve

sprinkler sistemi bulunmaktadir.

5.5. EN VERIMLI VE EN 1YI 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 varhi§in mevcut
kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varhk
igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazlarin konumlari, biyiklikleri,
mimari dzellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumlari dikkate alindiginda en verimli-ve en iyi
kullanim seklinin "diikkan ve ofis” olacadi gériis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLiSKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM
2018 yili Mart ayinda Bulgaristan’in liman kenti Varna’‘da dizenlenen Avrupa Birligi-Tiirkiye

zirvesi, 24 Haziran 2018’de Tirkiye tarihindeki ilk bagkanlhk segimi olan Cumhurbaskanligi ve
Milletvekilligi Genel Segimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan olaganiistii halin kaldirilmasi gibi
siyasi geligmeler ekonomik gériiniimde ana faktdr olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yili
ilk yarisinda bekle-gér stratejileri hakim olmustur.

Klresel blyliime 2018 yilinin ilk yarisinda istikrar kazanmis ve gliclinii korumaya devam
etmigtir. ABD ekonomisinde biiyiime daha istikrarli bir gériiniim arz ederken Euro Bdlgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik biiyiime yihn ilk ceyreginde yavaslamis, bu tilkeler icin yil sonu
tahminleri agagi yoénli giincellenmistir. Gelismekte olan Ulkelerde ise, deder kaybeden para
birimleri, yiikselen petrol fiyatlan ve dis ticarette kiiresel Slgekte artan korumacilik séylemleri
nedeniyle bluylime goériinimu Ullkeler arasinda farkhlasmaktadir. Yukselen emtia fiyatlar ve
enerji fiyatlarina kargin, tiiketici ve g¢ekirdek enflasyon oranlan kiiresel &lgekte 1hmli
seyretmektedir. Olumlu biylime performansi ve destekleyici maliye politikasina badh olarak
Amerikan Merkez Bankasi’nin (FED) para politikasindaki normallesme siirecini hizlandirma
ihtimali bir 6nceki enflasyon raporu dénemine gére belirgin 6lglide yiikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki ylkselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara . yol agmistir. Gelismekte olan (iilkelere yénelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portféy akimlarinda yilin ikinci ceyredinde zayiflama gdzlenirken déviz
kurlarinda da deger kaybi ve oynaklik kaydedilmigtir.
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2018 yilinin ikinci geyredinde kiresel finansal piyasalarda artan oynakliklar ve gelismekte
olan lilkelerin risk primlerindeki yiikselise ilave olarak, yurt ici belirsizlikler ve cari acik ile
enflasyonda gdriilen yikseligin etkisiyle Turkiye'nin (lke risk primi ile ddviz kurlarina daire
gdstergeler diger gelismekte olan Ulkelerden olumsuz sekilde ayrismistir. Sikilasan finansal
kosullara paralel olarak ikinci geyrekte bankalarin isletmelere uyguladigi kredi standartlari da
sikilagmig; yavasglayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmistir. Boylelikle,

kredilerin biyiime hizi ikinci geyrekte de gerilemeye devam etmigtir.

6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2017 yih igin yihk GSYIH biiylime orani, beklentilerin cok lzerinde %7,4 olarak
aciklanmigtir. Tlrkiye'nin biylime ivmesi hanehalki tiuketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkilanyla devam etmistir ve 2018 yihnin ilk geyregine iliskin GSYIH
biuyimesi %7,4 olarak kayit altina alinmistir. Kalkinma Bakanhdi'nin 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yih icin %5,5 blylime beklentisi agiklarken, IMF %4,4 ve Diinya Bankasl
%4,5 olarak bliyiime oranini dngérmektedirler.

--- GSYIH Biiyime Karsilastirmalari ---

%10

%65

2015 201¢ 2017 2018" 201%°

57 Ekonomileri

Euro Bolges: .

Gelismekte Olan Ulkeler
= Gelismekte Olan Ulkeler -Avrupa
1 Tlrkiye

Kaynak: IMF, Dinya Ekonomik Gor{inim Raporu, Nisan 2018

6.1.2. ENFLASYON

Kasim 2017’de 2003 yilinin ardindan %13'le en yiiksek seviyesine ulagan TUFE, 2018 yilinin
ilk ceyreginde 6nemli bir diisiis g6stererek %10,9'a gerilemistir. Ancak petrol fiyatlarindaki ve
déviz kurlarindaki yiikselisin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artis gésteren TUFE, Haziran 2018

itibariyle %15,4 seviyesine ulasmistir.
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6.1.3. DOViz KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilagtinci para politikasi, cari islemler agiinin

blyumesi ve erken segimin olusturdugu siyasi belirsizligin etkisiyle TL, 2018 Haziran ayinda USD
ve Euro karsisinda rekor seviyeye gerilemistir.

Doviz Kurlan (Aylik Ortalama)

5,60

5,20

4,80

4,40

4,00

3,60

3,20

2,80 =
8oy eghEEn o 289329
E s 40385278 ERxx 288852735
L WY L0 WNPEZ3 I mad WY OR=ETZS I

w—F UR/TL w1 jSD/TL

Kaynak: TCMB

6.1.4. TUKETici GUVENI

Tiketici Glven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik sliregte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini élgmektedir. Ocak ayinda

yukselen ve 72 seviyesine ulasan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolayr diisiis
gdstermistir.
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yansinda baskanlik ve milletvekilligi genel segcimlerinin yani
sira Tiirk Lirasi'nin zayIf gériiniiminden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatinmct Haziran ayinin sonuna kadar
secimlerin sonucunu beklemis ve yatinm kararlarini ertelemistir. Alisveris merkezleri, ofisler,
endustriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli muilk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018'in ilk yanyilinda 2017 yilinin ilk yarisina kiyasla hafif bir diisiis géstermistir. Bununla birlikte
s6z konusu miilklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis
gdzlenmistir.

Perakende pazarinda, bazi Avrupa piyasalari alisveris merkezi yatinmcilarina %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir. S6z konusu rakip piyasalarin yani sira; Haziran
ay! itibariyla %15 seviyesini agan enflasyondan kaynaklanan yliksek faiz baskisi ve insaat
halindeki perakende projelerinin olusturdugu arz fazlasi riski gibi yatinmcilarin temkinli hareket
etmesine neden olan bazi temel konular mevcuttur.

Ofis piyasasi, yabanci firmalarin Tirkiye'ye yonelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir gériinim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bosluk oranlarinin gegtigimiz birkag yildaki kayda deger artisinda da etkili olmustur.
S6z konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet Istanbul ofis piyasasini kiiresel cekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. Istanbul ofis piyasasi; bulundudu bélgedeki diger tilkelerin
yani sira kiiresel ofis yatinmcilarina diigiik kredi riski ve Euro bazli getiriler sunan gelismis Avrupa
pazarlariyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanci yatirmcilarin tercihlerini belirleyen énemli konular vardir.
Avrupa’daki piyasalar agisindan ilk etapta glivenlik ve editim 6n plana gikmaktadir. Bununla
birlikte, basta Almanya olmak lizere Euro Boélgesi'ndeki Euro bazli daha yiiksek gelir ve getiri
oranlarinin yani sira, dzellikle Portekiz'deki esnek 6n sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumu yabanc yatinmailarin ilgisini gekmektedir. Yabanci yatirimcilarin Tirkiye emlak
piyasasina olan ilgisi son (g yilda énemli bir diisiis gdstermistir. Diger yandan, gayrimenkul
yatinminda ciddi bir yatinm istahi olan yerli yatirnmc sayisi da ¢ok yiiksek gériinmemektedir.
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Bununla birlikte, finansal kisitlamalarla karsilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimlerini
karsilamak igin portféylerindeki miilkleri satmasi beklenen bazi biiyiik sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da dlgsmesi ©&ngdriilmektedir. Yabanci sermayenin eksikli§i ve borg
finansmaninin pahall olmasi géz 6niine alindifinda; piyasadaki firsatlar takip eden yabanc
yatinmcilarin yatinm karanni almasi igin fiyat seviyesini diisiirmek ve getiri oranini artirmak
disinda bir ¢6ziim yakin gelecekte gérinmemektedir.
6.2. TURKIYE PERAKENDE PAZARI VE ALISVERIS MERKEZLERI

Ahlgverig Merkezleri ve Yatinmcilari Dernedi ile Akademetre Research Company tarafindan
ortaklaga olugturulan AVM Endeksi'nin Eyliil ayi sonuglarina gore; ciro endeksi, 2018 Temmuz
déneminde bir énceki yilin ayni ayi ile karsilastinldifinda yiizde 22,40 oraninda artis kaydederek
273 puana ulagmstir.

En son 13 Eyliil 2018 tarihinde giincellenen Tiirkiye Geneli Ciro Endeksi tablosu asagidaki
gibidir.
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AVM'lerde kiralanabilir alan {m?2) basina diisen cirolar Temmuz 2018’de Istanbul’da 1.196
TL, Anadolu’da 937 TL olarak gergeklesmistir. Turkiye geneli metrekare verimlili§i ise Temmuz
2018'de 1.041 TL olarak éne gikmaktadir.

En son 13 Eylll 2018 tarihinde gilincellenen Ciro Verimlilik Endeksi tablosu asagidaki gibidir.
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GATRIMEMKUL DEGERLEME

Kategoriler bazinda 2018 yih Temmuz ayinda, metrekare verimlilifinde en yiiksek artis
teknoloji kategorisinde yasanmistir. Teknoloji kategorisi, metrekare verimlili§i gectigimiz yilin
ayni donemine gdre enflasyondan arindiriimadan yiizde 44'liik artis géstermistir. Gectigimiz yilin
Temmuz ay! ile kargilagtirildiginda AVM‘lerdeki hipermarket kategorisi metrekare verimliligi
%?26,4, yap! 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 gibi magazalardan olusan diger alanlar kategorisi metrekare verimliligi
%22,0, giyim kategorisi metrekare verimliligi %20,8, yiyecek icecek kategorisi metrekare
verimliligi %19,1 ve ayakkabi kategorisi metrekare verimliligi ise %12,2 yiikselmistir.

En son 13 Eylil 2018 tarihinde giincellenen Kategoriler Bazinda Ciro Endeksi tablosu
asagidaki gibidir.

|

Genel Teknolofi Hipermarket Difjer Givirm Yivecek igecek Ayakkabt
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En son 13 Eyliil 2018 tarihinde giincellenen Ziyaret Sayisi Endeksi tablosu asagidaki
gibidir.
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Temmuz 2018 verileri bir 6nceki dénemin ayni ayi ile kargilastirildijinda ise ziyaret sayisi

endeksinde ylizde 1'lik bir artis oldugu ortaya gikmistir.
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Uluslararast Aligveris Merkezleri Konseyi tarafindan olusturulan ve Alisveris Merkezleri ve
Perakendeciler Dernegi tarafindan da kabul géren ve uygulanan standartlar ve bu standartlara
uygun alisveris merkezleri asadidaki tabloda sunulmaktadir.

ALISVERIS MERKEZLERI STANDARTLARI

BUYUKLUGU 2 RN

AVM TiPI  ALAN (M2)

COK BUYUK 80.000 ve Ustii
BUYUK 40.000-79.999
GELENEKSEL ORTA 20.000-39.999
KOCUK _ 5.000-19.999
PERAKENDE PARKI BUYUK 20.000 ve Ustli
PERAKENDE PARKI ORTA 10.000-19.999
N o PERAKENDE PARKI KUCUK 5.000-9.999
OZELLIKLI QUTLET 5.000 ve Ustii
TEMALI (EGLENCE ODAKLI) 5.000 ve Usti

MERKEZ (EGLENCE ODAKLI OLMAYAN)| 5.000 ve Ustii |

Istanbul’'da yer alan bazi alisveris merkezlerine ait bilgiler asagidaki tabloda 6zetlenmistir.

MAGAZA  AGILIS  TOPLAM KIRALANABILIR STANDARTLARINA
SAYISI  TARIHI ALAN (m?) GORE PROJE TiPi

ALISVERIS MERKEZI

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 Igerenkoy 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 Genis
M1 Tepe Kartal 42 06.07.2000 41.000 Genig
Profilo AVM 207 09.05.1998 40.800 Genig
Kanyon 160 01.05.2006 40.600 Orta
Nigantag 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 Beylikdiiz() 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 Kuglik

| Atrium 193 12.08.1989 11.232 Kigiik

| Atirus | 80 17.12.2005 11.000 Kiigik
Maxi City Istinye | 19 11.09.2003 11.000 Kiigiik
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6.3. BOLGE ANALIzI
6.3.1. BESIKTAS ILCESIi

Begiktas ilgesi; Istanbui ilinin Avrupa Yakasi'nda konumlanmaktadir. Ilgenin kuzeyinde
Sariyer, batisinda Sigli ve Kagithane, gliney batisinda Beyodlu ilgeleri ve dogusunda ise Istanbul
Bogazi vardir. Cevrenin buyiik ylikseltileri yoktur. Fakat, sahil kordonunda kurulan mahallelere
nispetle Levent, Etiler, Yildiz gibi mahalleler denizden bir hayli ylksektir. Yiizélgimii 11 km?2 olup,
sahil uzunlugu 8.375 metredir.

Besiktag, Bizans déneminde Bogazigi kiyillarindaki en belli bash yerlesim merkezidir.
Besiktas bir yerlesim yeri kimligini Osmanli déneminde kazanmistir. Besiktas'in Osmanli
doneminde bir yerlesim yeri kimligi kazanmasi Karadeniz'in genis dlciide Osmanl Devleti'nin
denetimi altina girmesi sayesinde olmustur. Besiktas ilcesi imparatorlugun yikilmasina kadar
Osmanl tahtina ev sahipligi yapmistir. Onceleri Beyoglu’na bagh bir béige olan Besiktas 1930
yilinda ilge yapilmigtir. Begiktag 1930'da ilge oldugunda 14 mahalleden olusmaktadir. Son 50
yllda olusan yeni yerlesmelerle mahalle sayisi 23'e ulasmistir. Besiktas ilgesi'nin cekirdegini
olusturan Besiktag, Ortakdy, Kurugesme, Arnavutkdy ve Bebek gibi tarihsel semtler disindaki
yerlesim yerleri son elli yil iginde ortaya gtkmiglardir. 1950'de tarihi Levent Ciftlidi arazisi Gizerinde
bahgeli evler diizeninde baslatilan toplu konut uygulamasiyla Levent mahallesi’'nin temelleri
atilmig, son 40 yilda Etiler, Konaklar, Akatlar, Nisbetiye, Levazim ve Kiltiir mahalleleri
olusmustur.

Begiktas merkez ilge oldugundan ulasimi rahatlikla yapilmaktadir. fice merkezine ulasim
karayolu ve deniz yolu ile saglanmaktadir. Sishane - Haclosman Metrosu'nun Besiktas ilcesi
icerisinde Levent ve 4. Levent olmak (izere iki adet istasyonu bulunmaktadir.

Sinirlari icinde Bogazici, Yildiz Teknik ve Galatasaray Universiteleri'nin merkez kampdisleri
ile Bahgesehir, Beykent, istanbul Teknik ve Mimar Sinan Universiteleri’'nin bazi ana birimlerini
bulundurmaktadir. 1994'te Necati Akpinar ve Yiimaz Erdogan tarafindan kurulan Besiktas Kiiltiir
Merkezi tiyatro, televizyon, sinema ve organizasyon alanlarinda zamanla adindan sbz ettirmistir.
Bunun disinda Ortakdy, Mustafa Kemal, Levent ve Akatlar Kiiltlir Merkezleri 5nemli sov ve gésteri
mekanlar arasindadir.

- Ilge konut yapimi bakimindan Istanbul’un 6zenilen bir bélgesi niteligine sahiptir. Ozellikle
Levent, Etiler ve Bebek mahalleleri modern kentlesmeye 6rnek tegkil etmektedir. Mevcut binalar
genellikle betonarme ve yigma yapi cinsinde olup, pek az da eskiden kalma ahsap kargir binalar
vardir. Ayrica, gokdelen tiri is merkezleri bulunmaktadir. Bu igyerleri Etiler ve Levent bélgesinde
yer almaktadir.

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2017 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gore niifusu 185.847 kisidir.
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6.4. PIYASA BILGILERi
6.4.1. AVM KiRA DEGERLERI
Istanbul’da bulunan bazi alisveris merkezlerinin kira bilgileri asadidaki tabloda

dzetlenmistir.

L Te R MAGAZA YEMEK MAGAZA YEMEK
MERKEzi, LOKASYON  KIRA FIYATI ALANLARI KiRA FIYATI ALANLARI
(USD/M2/AY) (USD/M2/AY) (TL/M2/AY)  (TL/M2/AY)
Kanyon Levent 25 - 145 55-120 111-645 245-534
Metrocity Levent 25 - 110 50 - 125 111-489 222-556
Ozdilek Park | Levent 25 - 70 50 - 140 111-311 222-623
Profilo Mecidiyekéy 20 - 110 50 - 80 89-489 222-356
Sapphire Kagithane 25 - 65 50 - 100 111-289 356-445
| Zorlu Center | Zincirlikuyu 50 - 170 150 - 250 222-756 222-1112 |
Akmerkez Levent | 50 - 220 40 - 300 222-979 667-1335
Cevahir Mecidiyekody 30 - 100 50 - 125 133-445 178-556
Astoria Esentepe 30-100 |  50- 150 133-445 222-667

Not: Yukaridaki tabloda yer alan madaza kira bedelleri; 100 m? ila 500 m2 alanlt magazalar, yemek alanlari
kira bedelleri ise 20 m? ila 200 m? alanli magazalar géz éniinde bulundurularak yazilmistir. Bu kira
bedellerine kira haricine 6denecek ciro bedelieri, toplu madaza kiralamalarindaki iskontolar ve
sektorel capa kiraci bilgileri dahil degildir. Piyasada AVM magaza kiralamalari Amerikan Dolari
uzerinden gergeklesmektedir. Tirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara lliskin Tebli§
(2008-32/34)’de Degisiklik Yapilmasina Dair Tebli§'in (2018-32/51) 23 ve 24. Maddeleri uyarinca
ddviz cinsinden yapilan kira sdzlesmeleri 12.10.2018 tarihi itibari ile Tlrk Lirast olarak yeniden
dizenlenmelidir. Piyasa da gecerli olan dbéviz kira bedellerinin kanunu ilgili maddelerine gére Turk
Lirasi olarak glincellenecedi &ngériilmis ve yukarda belirtilen Tirk Lirasi bazinda aylik m2 kira
degerlerine ulagiimigtir.

Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayih Karara iliskin Teblig (2008-32/34)'de
Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig’in (2018-32/51) 23 ve 24. Maddeleri

(23) Bu madde uyarinca sézlesme bedeli ve bu sdzlesmelerden kaynaklanan diger 6deme yikimiGlukleri
doviz cinsinden veya ddvize endeksli olarak kararlastirilmasi mimkin olmayan sézlesmelerde yer alan
bedellerin Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karann Gegici 8 inci maddesi kapsaminda Tiirk
paras! olarak taraflarca yeniden belirtenmesi Zorunludur.

(24) Bu madde uyarnnca sézlesme bedeli ve bu sézlesmelerden kaynaklanan dider 6deme yiikimllikleri
doéviz cinsinden veya ddvize endeksli olarak kararlastinimasi mimkiin olmayan sézlesmelerde yer alan
bedeller Tirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayil Kararin Gegici 8 inci maddesi kapsaminda Turk
parast olarak taraflarca yeniden belirfenirken mutabakata varitamazsa; akdedilen sézlesmelerde déviz veya
dovize endeksli olarak belirlenen bedeller, s6z konusu bedellerin 2/1/2018 tarihinde belirlenen gdsterge
niteligindeki. Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi efektif satis kuru kullanilarak hesaplanan Turk parasi
cinsinden karsihdinin 2/1/2018 tarihinden bedellerin yeniden belirtendigi tarihe kadar Tlrkiye Istatistik
Kurumunun  her ay igin belirledi§i tiiketici fiyat endeksi (TUFE) ayhk dedisim oranlari esas alinarak
artinlmasi suretiyle belirlenir, '

6.4.2. ISTANBUL OFis PIYAsSASI
Propin Property Investment Consultancy Istanbul Ofis Pazan 2018 2. Ceyrek Raporu‘na
gére; 2017 yih 3. geyrek ila 2018 yili 2. geyrek dénemlerine ait istanbul'da yer alan A sinifi

ofislerin bosluk oranlar asagidaki tabloda belirtilmistir.
MIA Disi Avrupa  MIA Disi Asya

Donemler (%)
| 2017 3. Ceyrek 31,00 21,80 20,60
2017 4. Ceyrek 31,80 21,40 19,70
2018 1. Ceyrek 31,60 21,60 19,40
2018 2. Ceyrek 30,40 20,50 19,30
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MIA (Merkezi is Alani) icerisinde bulunan Levent bélgesindeki A sinifi ofislerin 2018 2.
ceyrek bosluk orani % 26,50 mertebesindedir.

Propin Property Investment Consultancy istanbul Ofis Pazari 2018 2. Ceyrek Raporu’na
gére; 2017 yili 3. geyrek ila 2018 yili 2. geyrek dénemlerine ait Istanbul'da yer alan A sinifi
ofislerin kira ortalamalari asagidaki tabloda belirtilmistir.

MIA MiA DisiI Avrupa MiA Disi Asya

Dénemler (USD/M2/Ay) (USD/M2/Ay) (USD/M2/Ay)

2017 3. Ceyrek 25,00 18,30 15,50
2017 4. Ceyrek 24,80 17,50 15,20
2018 1. Ceyrek 23,80 17,40 15,30
2018 2. Ceyrek | 22,70 16,60 15,30

MIA (Merkezi is Alani) igerisinde bulunan Levent bélgesindeki A sinifi ofislerin 2018 2.
geyrek kira ortalamasi 28,60 USD/m?/Ay mertebesindedir.

6.4.3. SATILIK DUKKANLAR
Taginmazlarin konumlandigi bélgede bulunan satilik -dukkanlara ait bilgiler asadidaki
gibidir.
1) Tasinmazlarla ayni mahallede bulunan 25 yillik bir binanin zemin katinda konumlu, 450
m? olarak pazarlanmakta olan diikkan 7.800.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satig fiyati ~ 17.335,-TL)
Ilgili Tel: 0 (212) 238 65 82
2) Tasinmazlarla ayni mahallede bulunan 20 yillik bir binanin zemin katinda konumlu, 90
m? olarak pazarlanmakta olan diikkan 1.250.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyatr ~ 13.890,-TL)
Ilgili Tel: 0 (212) 278 76 66
3) Taginmazlarla ayni mahallede bulunan yeni bir binanin zemin katinda konumlu, 370 m?2
olarak pazarlanmakta olan dikkan 6.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satig fiyati ~ 17.570,-TL)
Iigili Tel: 0 (212) 280 86 55
4) Taginmazlarla-ayni mahallede bulunan 30 yillik bir binanin zemin katinda konumlu, 86
m? olarak pazarlanmakta olan diikkan 1.970.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satig fiyati ~ 22.135,-TL)
Ilgili Tel: 0 (212) 324 93 24
6.4.4. SATILIK OFiSLER
Taginmazlarin konumlandidi bélgede bulunan satilik ofislere ait bilgiler asagidaki gibidir.
1) Levent bélgesinde bulunan Loft Plaza’nin 6. normal katindaki, 130 m? olarak
pazarlanmakta olan ofis 3.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 23.075,-TL)
Iigili Tel: 0212 294 06 50
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2) Levent bélgesinde bulunan Loft Plaza’nin 7. normal katindaki, 130 m? olarak
pazarlanmakta olan ofis 3.365.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 25.885,-TL)
Iigili Tel: 0212 284 17 04

3) Levent bdlgesinde bulunan Loft Plaza’nin giris katindaki, 125 m? olarak pazarlanmakta
olan ofis 2.600.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 20.800,-TL)
Iigili Tel: 0212 284 17 04

4) Levent bélgesinde bulunan Apa Nef Plaza’nin 11. normal katindaki, 820 m?2 olarak
pazarlanmakta olan ofis 24.300.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati 7.865,-USD / ~ 29.635,-TL)
Ilgili Tel: 0 (212) 217 85 55

5) Levent bdlgesinde bulunan Apa Giz Plaza'min 23. normal katindaki, 285 m? olarak
pazarlanmakta olan ofis 8.250.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satig fiyati ~ 28.945,-TL)
Iigili Tel: 0 (212) 319 77 50

6) Levent bdlgesinde bulunan Yapi Kredi Plaza’nin 17. normal katindaki, 480 m? olarak
pazarlanmakta olan ofis 15.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satig fiyati ~ 31,250,-TL)
Ilgili Tel: 0 (212) 951 00 18

7) Levent bolgesinde bulunan Apa Giz Plaza’nin 21. normal katindaki, 285 m?2 olarak
pazarlanmakta olan ofis 7.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 26.315,-TL)
Iigili Tel: 0 (212) 319 77 50

8) Levent bélgesinde bulunan Ferko Signature Plaza’nin 11. normal katindaki, 865 m?2
olarak pazarlanmakta olan ofis 24.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 27.745,-TL)
Ilgili Tel: 0 (212) 345 01 92

GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN 6ZET FAKTORLER

Olumlu faktérler:

o Merkezi konumlari,

¢ Ulasim rahatlidi,

e Reklam kabiliyetleri,

e Miisteri celbi,

» Kentsel rantin yiiksek oldugu bir bdlge igerisinde yer almalari,

e Cevrenin yiksek ticaret potansiyeli,

e Otoparkinin olmasi,

¢ Kat miilkiyetine gegilmis olmasi,

o Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktor:

e Doviz kurlarindaki asirn dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmig
olmasi.
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7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI
Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (g yaklasim dederlemede kullanilan
temel - yaklagimlardir. Bunlarin tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagsimlarina asagidaki gibidir.

o Pazar Yaklagimi

e Gelir Yaklasimi

o Maliyet Yaklasimi

7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla kargilagtirimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamii agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis

olmasi,

¢ Degerleme konusu varhidin veya buna énemli dlgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

e Onemli dlgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gdérilmekle birlikte, séz konusu = kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirhiklandirlamayacagdini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

¢ Degerleme konusu varliga veya buna énemli 6lglide benzer varlikiara iliskin istemlerin,
pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

e Degerleme konusu varhdin veya buna 6nemli dlgiide benzerlik tagiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

* Pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varhikiarin
degerleme konusu varlikla dnemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

¢ Giincel iglemlere ydnelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

e Varhgin degerini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden lretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.
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7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere dénisgtiirilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklagiminda varhdin degeri, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériimektedir:

e Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gézUYle dederi 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 énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadigi agagidaki ilave durumiarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli
ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagdini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gdésterge niteligindeki degeri pekfstirmek amaciyla agirhklandirilip
agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Dederleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin kathmcinin géziiyle dederi

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

¢ Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi (8rnedin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltgelere ulasamaz),

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

Gelir yakiagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi tegkil eder.

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir ahcinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, 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
dédeme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteli§indeki degerin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varhidin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin digiimesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:
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e Katilimcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli dlgiide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varli§in, katilimcilarin
dederleme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklarn kadar, kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

e Varhgin dodrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine ézgii niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi érnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhik verilmesi gerekli gbriilmekle birlikte, sdz konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumiarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
Onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adirliklandiniip
agirhiklandinlamayacagini dikkate almas! gerekli gériilmektedir:

» Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay: diisiindiikleri, ancak
varlidin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

* Maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi igletmenin sijreklilig‘ji varsayimiyla yapilan
bir igsletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullanilmasi),

« Varhgin, maliyet yaklagiminda kullantlan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gecen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varhgin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iligkin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2.. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile Uluslararasi Degerleme Standartlar 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “"Dederleme calismasinda yer
alan bilgiter ve gartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve
giivenilirligine yilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhigin degerlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz bélime ait arsa pay: hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi sebebiyie
bu tir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklagimi her zaman ¢ok saghkli
sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve rapora
konu taginmazlarin ana yapi igerisinde bulunan bagimsiz bélim olmasi nedeniyle dederlemede
maliyet yaklasimi yéntemi kullanilmayacaktir.
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Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giiniimiizdeki degerini
bulma iglemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege yénelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve surekli istikrarl bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle degerlemede gelir yaklasimi yéntemi kullanilmayacaktir.

Tek bir ydéntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
taginmazin pazar degerinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullanilacaktir.

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI

8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ydntemde, yakin dénemde pazara ¢ikarnlmis veya satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Taginmazlarin pazar dederlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalari ile gérisiiimus,
bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve blylklik gibi kriterler dahilinde
kargilagtinlmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Tim emsaller eklentili brit alan (kat koridorlari ve ortak alanlar dahil alan) olarak
pazarlanmaktadir. Degerlemede ise badimsiz bélimler briit alanlan (kat koridorlari ve ortak
alanlar harig alan) dikkate alinmistir. Bu durum emsal analizinde “eklentili briit alan farki” olarak
dikkate alinmistir,

Cargi Blok’unda yer alan degerlemeye konu badimsiz béliimler; kiigiik capta bir alisveris
merkezi olusturmustur. Genel olarak tiim AVM kira fiyatlar; uzun vadeli kiralamalara, birden
fazla magaza kiralayan firmalara, birlestirilerek kullanilan biiylik madazalara, capa kiraci
(aligveris merkezlerindeki ana kiraci) firmalara ve sektérel kiralamalara gére biiyiik degisiklik
gostermektedir. Bu nedenle AVM’ler kendi iglerinde birbirleri ile uyusmayan ¢ok farkli bir
kiralama stratejisi ile kiralanmaktadir.

Garsi Blok’un biinyesinde bulunan bagimsiz bélimler igin “6.4.3. Satilik Diikkanlar” baslig
altindaki emsaller; degerlemeye konu 1 no’lu bagimsiz bélim igin; konum, mimari ézellik, insaat
kalitesi ve blyiikliik gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis m? birim pazar dederi hesaplanmistir.
Diger bagimsiz bélimler ise Carsi Blok icerisinde bulunduklari konum bakimindan 1 no’lu
badimsiz bdliim esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme
galigmasinin detay! sirket arsivimizdeki galisma notlarinda mevcuttur.

MAGAZA PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI

Emsal1 | 17.335 | 0% 5% 5% 25% | 10% -10% | 23.400

Emsal2 | 13.890 | 20% | 15% | 15% | 20% | 0% -10% | 22.220
Emsal3 | 17.570 | 0% | 0% 5% | 25% | 10% -10% | 22.840
Emsal4 | 22135 | -5% | 0% | 5% | 20% 0% | -15% | 23.240

Ortalama | 22.950 |
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Kule-2 ve Kule-3 bloklar biinyesinde bulunan bagimsiz béliimler igin “6.4.4. Satilik Ofisler”
bagligi altindaki emsaller; degerlemeye konu Kule-2 Blok, 55 no’lu bagimsiz bélim icin; konum,
mimari 6zellik, insaat kalitesi ve biiylikliik gibi kriterler dahilinde karsilagtirimig m2 birim pazar
degeri hesaplanmistir. Diger ofisler ise bina igerisinde bulunduklar konum bakimindan Kule-2
Blok, 55 no'lu bagimsiz b6lim esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelehdirilmistir.
Serefiyelendirme calismasinin detayi sirket arsivimizdeki galisma notlarinda mevcuttur.

OFIS PAZAR DEGERI SEREFIYE KRiTERLERI (%)

Insaat Mimari BEr’i‘il: if::la Biiyiikliik F2azarhk "Ems::

<) ™M gaiitesi Ozenik BTpE fan BAVAKIGK Tppy, T "'E"T{)
Emsal 1| 23.075 -5°/o 0% 5% 30% -35% -15% 18.460
Emsal 2| 25.885 -15% 0% 5% 30% -35% -15% 18.120
Emsal 3| 20.800 5% 0% 5% 30% -35% -20% 17.680
Emsal 4| 29.635 -25% -10% -5% 30% -10% -20% 17.780
Emsal 5| 28.945 -10% -5% -5% 30% -30% -15% 18.810
Emsal 6| 31.250 0% 0% 0% 10% -20% -30% 18.750
Emsal 7 26.315 -10% -5% -5% 30% -30% -10% 18.420
Emsal 8| 27.745 -10% 5% 5% 5% -10% -30% 18.030
Ortalama 18.260

8.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme slireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumilari, biyiklikleri, mimari ézellikleri ve insaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa paylan dahil ortalama m? birim pazar degeri ile toplam pazar dederi asagidaki
tabloda sunulmustur.

PAZAR DEGERLE Ri _ :
M2 BIRIM = YUVARLATILMIS
P . PAZAR neéeai

szlual.ox--- . KAT iTELiEL ALANI

RN ([ADE| Snpl o MO T M) Rty (TL)
1 | Carsl 1 |2. Bodrum Magaza Acenta Bir 100 22.950 2.295.000
2 Carsi 2 2. Bodrum Madaza Acenta Iki 135 22.950 3.100.000
3 Carsi 3 2. Bodrum Madaza Acenta Ug 108 22.950 2.480.000
4 | Carsl 4 |2. Bodrum Madaza Acenta Dért 42 25.600 1.075.000
5 | Carsi 5 |2. Bodrum Madaza Acenta Bes 30 33.540 1.005.000
6 | Carsi 6 |2. Bodrum Madaza Acenta Alti 82 28.245 2.315.000
7 Carsl 7 2. Bodrum Madaza Acenta Yedi 76 22.950 1.745.000
8 Carsi 8 2. Bodrum Madaza Acenta Sekiz 102 22.065 2.250.000
9 | Carsl 9 |2. Bodrum| Madaza Acenta Dokuz 138 18.535 2.560.000
10 | Carsi 10 |2. Bodrum Madaza Acenta On 68 15.890 1.080.000
11 | Carsi 11 [2. Bodrum Madaza Acenta Onbir 36 16.770 605.000
12 | Carsi 12 2. Bodrum Madaza Acenta Oniki 91 8.825 805.000
13 | Carsi 13 2. Bodrum Madaza Acenta Onlii¢ 46 11.475 530.000
14 | Carsi . 14 |2. Bodrum| Madaza Acenta Ondért 87 8.825 770.000
15 | Carsi 15 |2. Bodrum| Madaza Acenta Onbes 75 15.005 1.125.000
16 | Carsi 16 |2. Bodrum| Madaza Acenta Onalti 75 16.770 1.260.000
17 | Carsi 17 |2. Bodrum| Madaza Acenta Onyedi 74 16.770 1.240.000
18 | Carsi 18 |2. Bodrum| Madaza Acenta Onsekiz 38 30.010 1.140.000
19 | Carsi 19 |2. Bodrum| Maijaza Acenta Ondokuz 42 21.185 890.000
20 | Carst 20 |2. Bodrum Madaza Acenta Yirmi 42 20.300 855.000
21 | Carsl 21 1. Bodrum| Madaza Acenta Yirmibir 72 11.475 825.000
22 | Carst 22 |1. Bodrum| Madaza Acenta Yirmiiki 31 18.535 | 575.000
23 |Carst| 23 |1. Bodrum| Mafaza Acenta Yirmiilc | 60 14.125 | 850.000
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. Bodrum| Madaza Acenta Yirmidért | 27 |  21.185 570.000

1
25 | Carst| 25 |1.Bodrum| Madaza Acenta Yirmibes 60 17.655 1.060.000
26 | Carsl | 26 |1.Bodrum| Magaza Acenta Yirmialti 29 23.835 690.000
27 | Carsi| 27 |1.Bodrum| Madaza Acenta Yirmiyedi 64 20.300 1.300.000
28 | Carsi | 28 |1. Bodrum| Madaza Acenta Yirmisekiz 87 20.300 1.765.000
29 | Carsi| 29 |1, Bodrum|Madaza Acenta Yirmidokuz 51 21.185 1.080.000
30 | Carsi| 30 |1.Bodrum Magaza Acenta Otuz | 50 20.300 1.015.000
31 | Carsi| 31 |1.Bodrum Madaza Acenta Bir 92 18.535 1.705.000
32 | Carst 32 |1.Bodrum| Madaza Acenta Otuziki 92 20,300 1.870.000
33 |Carst| 33 |[1.Bodrum| Madaza Acenta Otuziic 49 26.480 1.300.000
34 | Carst| 34 |1.Bodrum| Madaza Acenta Otuzdort 58 26.480 1.535.000
35 | Carsi 35 |1.Bodrum| Madaza Acenta Otuzbes 90 20.300 1.825.000
36 |Carsi| 36 |1.Bodrum| Madaza Acenta Otuzalti 89 18.535 1.650.000
37 | Carsi| 37 |1.Bodrum| Madaza Acenta Otuzvedi 52 20.300 1.055.000
38 |Carsi| 38 |1.Bodrum| Mafaza Acenta Otuzsekiz 42 21.185 890.000
39 |Carsi| 39 |1.Bodrum| Madaza Acenta Otuzdokuz 41 21.185 870.000°
40 |Carsi| 40 |1.Bodrum Madaza Acenta Kirk 83 22.950 1.905.000
41 |Carst| 41 |1,Bodrum| Madaza Acenta Kirkbir B8 23.835 2.095.000
42 |Carsi| 42 |1.Bodrum| Madaza Acenta Kirkiki 110 18.535 2.040.000
43 | Carsi| 43 |1.Bodrum| Magdaza Acenta Kirkiic 149 23.835 3.550.000
44 | Carsi| 44 |1.Bodrum| Madaza Acenta Kirkdort 135 15.005 2.025.000
45 | Carst| 45 |1. Bodrum Biro 110 23.835 2.620.000
46 | Carsi| 46 |1.Bodrum| Madaza Acenta Kirkbes 110 19.420 2.135.000
47 | Carsi| 47 |1.Bodrum| Madaza Acenta Kirkalti 130 17.655 | 2.295.000
48 | Carsi| 48 |1.Bodrum Bilro 80 18.535 1.485.000 ]
49 |Kule2| 55 Zemin Biiro 1.008 18.260 18.405.000
50 |[Kule2| 60 1 Biro 1.578 18.990 29.965.000
. 51 |Kule2| 165 2 Biiro 834 19.355 16.140.000 |
| 52 |Kule2| 166 3 Biro 802 20.085 16.110.000
53 |[Kule2| 167 4 Biro | 802 20.085 16.110.000
54 |Kule2| 168 5 Biro 802 20.085 16.110.000
55 |Kule2| 169 6 Biro 802 20.085 16.110.000
56 |Kule2| 170 7 Blro 802 20.085 16.110.000
57 [Kule2| 171 8 Blro 802 20.085 16.110.000
58 [Kule2| 172 9 Blro 802 20.085 16.110.000
59 |Kule2| 173 10 Biro 802 20.450 16.400.000
60 |Kule2| 174 11 Biro 802 20.450 16.400.000
61 |Kule2| 175 12 Biiro 802 20.450 16.400.000
62 |Kule2! 176 13 Blro 802 20.450 16.400.000
63 [Kule2| 177 14 Biiro 802 20.450 16.400.000
64 |Kule2| 178 15 Biro 802 20.815 16.695.000
65 |Kule2| 179 16 Biro 802 20.815 16.695.000
66 |Kule2| 180 17 Biiro 856 20.085 17.195.000
67 |Kulez2| 181 18 Blro 856 20.085 17.195.000
68 |Kule2| 182 19 Biiro 856 20.085 17.195.000
69 |Kule2| 183 20 Biro 856 20.085 17.195.000
70 [Kule2| 184 21 Biro 856 20.085 17.195.000
71 |Kule2| 185 22 Biliro 823 20.270 16.680.000
72 | Kule2| 186 23 Biiro 761 20.450 15.560.000
73 |Kule2| 187 24 Biiro 712 20.450 14.560.000
74 |Kule2| 188 25 Bliro 712 21.000 14.950.000
75 |Kule2| 189 26 Biro L 712 21.000 14.950.000
76 [Kule3| 56 Zemin Blro 1.245 18.260 22.735.000
77 |Kule3| 61 1 Biiro 743 20.085 14.925.000
78 |Kule3| 190 2 Biro 834 | 19.355 16.140.000
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16.110.000
80 |Kule3| 192 4 Biiro 16.110.000
81 |Kule3| 193 | 5 Biiro 16.110.000 |
82 |Kule3| 194 6 Biiro 16.110.000
83 |Kule3| 195 7 Biiro 16.110.000
84 |Kule3| 196 8 Biiro 16.110.000
85 |Kule3| 197 9 Biiro 16.110.000
86 |Kule3| 198 10 Biro 16.400.000
87 |Kule3| 199 11 Biro 16.400.000
88 |Kule3| 200 12 Biiro 16.400.000
89 |Kule3| 201 12 Biiro 16.400.000
90 |Kule3| 202 14 Biro 802 20.450 16.400.000
91 |Kule3| 203 15 Biiro 802 20.815 16.695.000
92 |Kule3| 204 16 Biiro 802 20.815 16.695.000
93 |Kule3| 205 17 Biiro 856 20.085 17.195.000
94 |Kule3| 206 18 Biiro 856 20.085 17.195.000
95 |Kule3| 207 19 Biiro 856 20.085 17.195.000
96 |Kule3| 208 20 Biiro 856 20.085 17.195.000
97 |Kule3| 209 21 Biro | 856 20.085 17.195.000
98 |Kule3| 210 22 Biro 823 20.270 16.680.000
99 |Kule3| 211 23 Biro 761 20.450 | 15.560.000
100 |Kule3| 212 24 Biiro 712 20.450 |  14.560.000
101 |Kule3| 213 25 Biiro 712 21.000 14.950.000
102 |Kule3| 214 26 Biiro 712 21.000 14.950.000

TOPLAM | 971.685.000

Sonug olarak, cargi, kule-2 ve kule-3’Gn blok bazinda degerleri asadidaki tabloda
o6zetlenmistir.

Toplam Pazar Degeri

Blok Adi
(TL)
Carsi Blok 71.705.000
Kule-2 Blok 455.345.000
Kule-3 Blok 444.635.000
TOPLAM 971.685.000

9. BOLUM ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDiRiLMESI

9.1. NIHAI DEGER TAKDIRi

Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazin pazar degerinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullaniimistir.

Buna gbré rapor. konusu tasinmazlarin toplam pazar dederi igin 971.685.000,-TL
(Dokuzyﬁzyetmisbirmilyor_\aItlyiizseksenbegbin Tirk Lirast) kiymet takdir olunmustur.

9.2. SIGORTAYA ESAS DEGERI

Taginmazlarin sigortaya esas degerinin hesaplanmasinda Gevre ve Sehircilik Bakanhdi
“Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2018 yil Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri Hakkinda Teblig”in VA yapi sinifi (Yapi yuksekligi 51,50 metreyi asan yapilar)
maliyetleri esas alimigtir. Bagimsiz bolimilerin brit alanlari toplami 48.316 m2‘dir.

Sigortaya Esas Deder: 48.316 m2 x 1.642 TL/m2 = 79.334.872,-TL'dir.
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10. BOLUM SONUG

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, bliyikliklerine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitelerine ve cevrede yapilan piyasa
arasgtirmalarina gére glinlimiiz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan toplam pazar degerleri

asadida tablo halinde sunulmustur.

AZAR DEGERI | 971.685.000 | 183.888.000 | 160.739.000

Not 21 12.2018 giind saat 15 30 da bellrlenen gdsterge nltellgmdekl T.C.M.B. satis kuruna gore
1,-USD = 5,2841 TL ve 1,-EURO = 6,0451 TL'dir.

Taginmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 1.146.588.300,-TL'dir. Tasinmazlarin
sigortaya esas dederi; 79.334.872,-TL'dir. KDV %18dir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri c¢ercevesinde GYO
portfoyiinde “binalar” bashd: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig

goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, ii¢ orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur, 24 Arahk 2018
(Degerleme tarihi: 17 Aralik 2018)

Saygilarimizla,

\ Nyt W

Alican KOCALI Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Miihendisi
Sorumiu Degerleme Uzman Sorumlu Dederleme Uzman
Ekler:
e Uydu Goriiniisleri
e Fotograflar
e Imar Durumu Yazis
e Yapi Ruhsatlar ve Yapi Kullanma izin Belgeleri
¢ Yapi Kayit Belgeleri
» Belediyede Incelenen Difer Evraklar
s Ipotede iliskin Banka Aciklama Yazisi
e Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkuller Igin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
¢ Raporu Hazirfayanlan Tanitici Bilgiler
e SPK Lisans Belgeleri
e Tapu Suretleri
o Tapu Kaydi Yazisi
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