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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN : Edip Uluslararasi Gayrimenkul ve Turizm A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRES : 212 istanbul Alisveris Merkezi
Mahmutbey Merkez Mahallesi,

Tagocag! Caddesi, No: 5
Badcilar / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME : 26 Ocak 2015 tarih ve 437 - 2015/011 no ile
DEGERLEME TARIHi : 12 Subat 2015

RAPOR TARIHI : 18 Subat 2015

DEGERLENEN

TASINMAZIN TURU : Alisveris Merkezi

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI : Tam miilkiyet

TAPU BILGILERI OzZETI : Istanbul ili, Bagcilar ilgesi, Mahmutbey Koy,

3270 ada, 14 nolu parsel (Bkz. Tapu Kayitlar)

iMAR DURUMU OZETI : “Prestij+Hizmet Alani”, E:2, Taks:0,50

(Bkz. imar Durumu)

RAPORUN KONUSU :Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 212
Istanbul Alisveris Merkezi'nin deger
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU : Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda ve “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlarn” icerecek sekilde

hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI(C)

212 iISTANBUL ALISVERiIS MERKEZi’NIN BUGUNKU PAZAR DEGERI 454.100.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Degerleme Uzmani

M. KIVANGC KILVAN

Oznur AKTULAN

(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 401665)

LOTUS
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

DEGERLEMES1 YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRES

DAYANAK SOZLESME
MUSTERI NO

RAPOR NO
DEGERLEME TARiHiI
RAPOR TARIHI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN TURU

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Edip Uluslararasi Gayrimenkul ve Turizm A.S.

: 212 Istanbul Alisveris Merkezi

Mahmutbey Merkez Mahallesi,
Tasocag! Caddesi, No: 5
Badcilar / ISTANBUL

i 26 Ocak 2015 tarih ve 437 - 2015/011 no ile
1437

: 2015/210

: 12 Subat 2015

: 18 Subat 2015

belirtilen 212
deger

:Bu rapor, yukarida adresi
Istanbul Ahsveris Merkezi'nin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

: Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu

diizenlemeleri kapsaminda ve “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlan” icerecek sekilde
hazirlanmigtir.

i M. Kivang KILVAN

Sorumlu Dederleme Uzmani - Lisans No: 400114

Oznur AKTULAN
Dederleme Uzmani - Lisans No: 403030

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE

ILISKIN BILGILER

RAPOR TARIHI 05.05.2014
RAPOR NUMARASI 2014,/1042
RAPORU HAZIRLAYANLAR Kivane KILVAN (400114)

Oznur AKTULAN (401665)

HARICQ)

TAKDIR OLUNAN DEGER (TL) (KDV

435.000.000,-TL

LOTUS

I \\ EDiP GAYRIMENKUL

Edip Gayrimenkul Yatinm San. ve Tic. A.§.




3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI
SIRKET MERKEZI

SIRKET ADRESI
TELEFON

FAKS
E-POSTA

WEB

KURULUS (TESCIL) TARIHI

SPK KURUL KAYDINA ALINIS

TARIH ve KARAR NO

BDDK KURUL KAYDINA ALINIS

TARIH ve KARAR NO
TICARET SiCiL NO
KURULUS SERMAYESI

SIMDIKiI SERMAYESI

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS (TESCIiL) TARIHI
TICARET SICiL NO
KAYITLI SERMAYE TAVANI
ODENMIS SERMAYESI
HALKA AGIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

LOTUS

LOTUS Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
Istanbul

Gomeg Sokak, No: 37

Akgiin is Merkezi Kat 3/8

34718

Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL
(0216) 545 48 66 - 67

(0216) 545 95 29

(0216) 545 88 91

(0216) 545 28 37

(0216) 339 02 81

bilgi@lotusgd.com

: www.lotusgd.com

10 Ocak 2005

07 Nisan 2005 - 14/462

12 Mart 2009 - 3073

542757/490339

75.000,-YTL

300.000,-TL

: Edip Gayrimenkul Yatinnm Sanayi ve Ticaret A.S.
: Mahmutbey Merkez Mah., Tasocadi Cad. No:5

34217 Bagcilar / ISTANBUL

: 0212 446 38 58-59

: 0212 446 38 80

:31.12.1971

1 112966-59723

: Esas Sermaye Sistemi

: 65.000.000,-TL

: % 51,86

: Her tirlt gayrimenkul projeleri gelistirmek, satis,

kiralama ve ydnetimini yapmak

I \\ EDiP GAYRIMENKUL
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5.

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan gorls ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
TUmu kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin glincel veya gelecege
doénlk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya da 6nyargisi
bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yéne veya 6nceden
saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki bir
olayin olusmasina bagh degildir.

Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirmistir.
Resmi dairelerde gayrimenkullin arastirmasina yonelik olarak yapilan temaslarda bazi bilgiler
belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin beyanlarina dayali
oldugu ve vyazih bir dokimanla desteklenmedigi igin ilgili resmi kurulusun sonraki
beyanlarinda farkliliklar s6z konusu olabilir.

Mulkian takdir edilen dederde degisiklilige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel gbézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanhdimiz disindadir. Bu tir

mihendislik ve etlt gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.

LOTUS I \\ EDIP GAYRIMENKUL -6-
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6. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI

6.1. Tapu kayitlar
SAHIBI

iLi

iLCESi

KOYU

PAFTA NO

ADA NO

PARSEL NO . . ..
ANA GAYRIMENKULUN NITELIGI

Edip Uluslararasi Gayrimenkul ve Turizm A.S.
istanbul

Badcilar

Mahmutbey

F21C22A1B

3270

14

6 bodrum+1 zemin+3 normal kath kargir
alisveris merkezi ve arsasi (A ve B Blok
tamam, C Blok natamam) (*)

ARSA ALANI 55.193,17 m?
YEVMIYE NO 28301
BLOK NO A
HISSESINE EKLENTI
BAGIMSIZ N DUSEN :
o KAT NO NITELIGI ARSA PAYI ARSA CILTNO | SAYFANO , NUMARATAJ
BOLUM NO MIKTARI KAT FONKSIYON REF NO
(m?)
1 3. BODRUM KAT (-3P) | DUKKAN 621/ 800000 42,84 160 15858 - - 3B-1
2 3. BODRUM KAT (-3P) | DUKKAN 646 | 800000 44,57 160 15859 - - 3B-2
3 3. BODRUM KAT (-3P) | DUKKAN 629 /800000 43,40 160 15860 - - 3B-3
4 3. BODRUM KAT (-3P) | DUKKAN 655 | 800000 45,19 160 15861 - - 3B-4
5 3. BODRUM KAT (-3P) | DUKKAN 578 | 800000 39,88 160 15862 - - 3B-5
6 3. BODRUM KAT (-3P) | DUKKAN 383/ 800000 26,42 160 15863 - - 3B-6
7 3. BODRUM KAT (-3P) | DUKKAN 527 | 800000 36,36 160 15864 - - 3B-7
8 3. BODRUM KAT (-3P) | DUKKAN 842 | 800000 58,09 160 15865 - - 3B-8
9 3. BODRUM KAT (-3P) | DUKKAN 425 | 800000 29,32 160 15866 - - 3B-9
10 3. BODRUM KAT (-3P) | DUKKAN 315 | 800000 21,73 160 15867 - - 3B-10
LOTUS IT\1) Evip GavRiMENKUL 7.
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11 3. BODRUM KAT (-3P) | DUKKAN 612/ 800000 42,22 160 15868 3B-11
12 2.BODRUM KAT (-2K) | DUKKAN 298/ 800000 20,56 160 15869 2B-1
13 2.BODRUM KAT (-2K) | DUKKAN 281 | 800000 19,39 160 15870 282
14 2.BODRUM KAT (-2K) | DUKKAN 1055 /800000 72,79 160 15871 2B-3
15 2.BODRUM KAT (-2K) | DUKKAN 1046 /800000 72,17 160 15872 2B-4
16 2.BODRUM KAT (-2K) | DUKKAN 1106/ 800000 76,30 160 15873 2B-5
17 2.BODRUM KAT (-2K) | DUKKAN 1055 /800000 72,79 160 15874 2B-6
18 2.BODRUM KAT (-2K) | DUKKAN 1055 /800000 72,79 160 15875 2B-7
19 2.BODRUM KAT (-2K) | DUKKAN 1216 /800000 83,89 160 15876 2B-8
20 2.BODRUM KAT (-2K) | DUKKAN 255 | 800000 17,59 160 15877 2B-9
21 2.BODRUM KAT (-2K) | DUKKAN 901 /800000 62,16 160 15878 2B-10
22 2.BODRUM KAT (-2K) | DUKKAN 1046 /800000 72,17 160 15879 2B-11
23 2.BODRUM KAT (-2K) | DUKKAN 970 /800000 66,92 160 15880 2B-12
24 2.BODRUM KAT (-2K) | DUKKAN 204 /800000 14,07 160 15881 2B-13
25 2.BODRUM KAT (-2K) | DUKKAN 953/ 800000 65,75 160 15880 2B-14
26 2.BODRUM KAT (-2K) | DUKKAN 391/ 800000 26,98 160 15883 2B-15
27 2.BODRUM KAT (-2K) | DUKKAN 272/ 800000 18,77 160 15884 2B-16
28 2.BODRUM KAT (-2K) | DUKKAN 1684 /800000 116,18 160 15885 2B-17
29 2.BODRUM KAT (-2K) | DUKKAN 1063 /800000 73,34 160 15886 2B-18
30 2.BODRUM KAT (-2K) | DUKKAN 1055 /800000 72,79 160 15887 2B-19
31 2.BODRUM KAT (-2K) | DUKKAN 1038/ 800000 71,61 160 15888 2B-20
32 2.BODRUM KAT (-2K) | DUKKAN 1055 /800000 72,79 160 15889 2B-21
LOTUS 1\ EDIP GAYRIMENKUL
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33 2.BODRUM KAT (-2K) | DUKKAN 323/ 800000 22,28 160 15890 - - 2B-22
34 2.BODRUM KAT (-2K) | DUKKAN 740 | 800000 51,05 160 15891 ; ; 2B-23
AK OFIS+WC ALANI Q
4K TEKNIK ODA R
2K OTOPARK ALANI |
2K SERVIS ALANI J
35 2.BODRUM KAT (-2K) | MARKET | 78754 / 800000 | 543335 160 2K SERVIS ALANI K 2B-25
15892
15893 2K SERVIS ALANI L
15894
15895 .
15896 2K OFIS+WC ALANI M
15897
15898 4p OTOPARK ALANI E
15899 :
15900 4P TEKNIK ODA A
7K SERVIS ALANI W
K TEKNIK ODA S
4K OFIS+WC ALANI T
15901 2K SERVIS ALANI N
15902 .
15903 2K SERVIS ALANI 0
36 2.BODRUM KAT (2K) | MARKET | 96826 / 800000 |  6.680,17 160 . 2B-31
15904 2K OFiS+WC ALANI P
15905 .
15907 4P TEKNIK ODA c
15908 4P | OTOPARK ALANI D
15909 ,
15910 -4P TEKNIK ODA B
37 2.BODRUM KAT (-2K) |  KIOSK 2585 | 800000 178,34 160 5011 4p SERVIS ALANI 37K 2B-34
38 2.BODRUM KAT (-2K) |  KIOSK 102/ 800000 7,04 160 15912 - - 2B-33
LOTUS 1\ EDIP GAYRIMENKUL
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39 2.BODRUM KAT (-2K) |  KIOSK 102/ 800000 7,04 160 15913 2B-32
40 2.BODRUM KAT (-2K) |  KIOSK 102/ 800000 7,04 160 15914 2B-30
41 2.BODRUM KAT (-2K) |  KIOSK 102/ 800000 7,04 160 15915 2B-29
42 2.BODRUM KAT (-2K) |  KIOSK 102/ 800000 7,04 160 15916 2B-28
43 2.BODRUM KAT (-2K) |  KIOSK 102/ 800000 7,04 160 15917 2B-27
44 2.BODRUM KAT (-2K) |  KIOSK 102/ 800000 7,04 160 15918 2B-26
45 2.BODRUM KAT (-2K) |  KIOSK 102/ 800000 7,04 160 15919 2B-24
46 1. BODRUM KAT (-1K) | DUKKAN 604 /800000 41,67 160 15920 1B-2
47 1. BODRUM KAT (1K) | DUKKAN 1080 /800000 74,51 160 15921 1B-3
48 1. BODRUM KAT (-1K) | DUKKAN 1199 /800000 82,72 160 15922 1B-4
49 1. BODRUM KAT (1K) | DUKKAN 1114 /800000 76,86 160 15923 1B-5
50 1. BODRUM KAT (-1K) | DUKKAN 1225 | 800000 84,51 160 15924 1B-6
51 1. BODRUM KAT (1K) | DUKKAN 1191 /800000 82,17 160 15925 1B-7
52 1. BODRUM KAT (-1K) | DUKKAN 1199 /800000 82,72 160 15926 1B-8
53 1. BODRUM KAT (1K) | DUKKAN 1123/ 800000 77,48 160 15927 1B-9
54 1. BODRUM KAT (-1K) | DUKKAN 408 /800000 28,15 160 15928 1B-11
55 1. BODRUM KAT (1K) | DUKKAN 1089 /800000 75,13 160 15929 1B-12
56 1. BODRUM KAT (-1K) | DUKKAN 1114 | 800000 76,86 160 15930 1B-13
57 1. BODRUM KAT (1K) | DUKKAN 1114 /800000 76,86 160 15931 1B-14
58 1. BODRUM KAT (-1K) | DUKKAN 1199/ 800000 82,72 160 15932 1B-15
59 1. BODRUM KAT (1K) | DUKKAN 1199 /800000 82,72 160 15933 1B-16
60 1. BODRUM KAT (-1K) | DUKKAN 1029 /800000 70,99 160 15934 1B-17
61 1. BODRUM KAT (1K) | DUKKAN 383/ 800000 26,42 160 15935 1B-18
62 1. BODRUM KAT (-1K) | DUKKAN 1157 | 800000 79,82 160 15936 1B-19
63 1. BODRUM KAT (1K) | DUKKAN 1157 /800000 79,82 160 15937 1B-20
64 1. BODRUM KAT (-1K) | DUKKAN 1157 | 800000 79,82 160 15938 1B-21
65 1. BODRUM KAT (1K) | DUKKAN 1157 /800000 79,82 160 15939 1B-22
66 1. BODRUM KAT (1K) | DUKKAN 1157 /800000 79,82 160 15940 1B-23
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67 1. BODRUM KAT (-1K) | DUKKAN 1157 | 800000 79,82 160 15941 1B-24
68 1. BODRUM KAT (-1K) | DUKKAN 621/ 800000 42,84 160 15942 1B-26
69 1. BODRUM KAT (-1K) | DUKKAN 383/ 800000 26,42 160 15943 1B-27
70 1. BODRUM KAT (-1K) | DUKKAN 1352/ 800000 93,28 160 15944 1B-28
71 1. BODRUM KAT (-1K) | DUKKAN 1667 /800000 115,01 160 15945 1B-29
72 1. BODRUM KAT (-1K) KIOSK 102/ 800000 7,04 160 15946 1B-25
73 1. BODRUM KAT (-1K) KIOSK 102/ 800000 7,04 160 15947 1B-10
74 1. BODRUM KAT (-1K) KIOSK 102/ 800000 7,04 160 15948 1B-1
75 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 2611/ 800000 180,14 160 15949 Z-1
76 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 391/ 800000 26,98 160 15950 Z-2
77 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1148 | 800000 79,20 160 15951 Z-3
78 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1072/ 800000 73,96 160 15952 Z-4
79 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1242 | 800000 85,69 160 15953 Z-5
80 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1692 /800000 116,73 160 15954 76
81 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1573 | 800000 108,52 160 15955 Z-7
82 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 434 | 800000 29,94 160 15956 Z-8
83 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1148 | 800000 79,20 160 15957 Z9
84 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1148 | 800000 79,20 160 15958 Z-10
85 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1259/ 800000 86,86 160 15959 Z-11
86 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1072/ 800000 73,96 160 15960 Z-12
87 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1165 /800000 80,38 160 15961 Z13
88 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1199 /800000 82,72 160 15962 Z-14
89 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 578 /| 800000 39,88 160 15963 Z-15
ey ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 374 | 800000 25,80 160 15964 Z-16
91 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1395 /800000 96,24 160 15965 Z-17
92 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 2041/ 800000 140,81 160 15966 Z-18
93 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 272/ 800000 18,77 160 15967 Z-19
9% ZEMIN KAT (ZK) MAGAZA 5698 /800000 393,11 160 15968 Z-20
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95 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1131/ 800000 78,03 160 15969 - Z-21
9% ZEMIN KAT (ZK) MAGAZA 5698 /800000 393,11 160 15970 - Z-47
97 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 264 /800000 18,21 160 15971 - Z-48
ZK SERVIS ALANI
98 ZEMIN KAT (ZK) MAGAZA 25557 |/ 800000 1.763,21 160 15972 3P TEKNIK ODA Z-50
15973
15974 -4P OTOPARK ALANI
99 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 561 /800000 38,70 160 15975 - Z-52
100 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 595 /800000 41,05 160 15976 - Z-53
101 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1267 /800000 87,41 160 15977 - Z-55
102 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1318/ 800000 90,93 160 15978 - Z-56
103 ZEMIN KAT (ZK) MAGAZA 867 /800000 59,82 160 15979 - Z-57
104 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 6481 /800000 447,13 160 15980 - Z-59
105 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1148 | 800000 79,20 160 15981 - Z-60
106 ZEMIN KAT (ZK) MAGAZA 901 /800000 62,16 160 15982 - 762
107 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 8352/ 800000 576,22 160 15983 - Z-63
108 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 629 /800000 43,40 160 15984 - Z-36
109 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 2186/ 800000 150,82 160 15085 ZK SERVIS ALANI Z-35
110 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 2339/ 800000 161,37 160 15986 - Z-34
111 ZEMIN KAT (ZK) KIOSK 102/ 800000 7,04 160 15987 - Z-33
112 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1293/ 800000 89,21 160 15988 - Z-32
113 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1888 /800000 130,26 160 15989 - Z-31
114 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 2033/ 800000 140,26 160 15990 - Z-30
115 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1174 | 800000 81,00 160 15991 - Z-29
116 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1905 /800000 131,43 160 15992 - Z-28
117 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 289/ 800000 19,94 160 15993 - Z-27
118 ZEMIN KAT (ZK) KIOSK 102/ 800000 7,04 160 15994 Z-26
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119 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1046 /800000 72,17 160 15995 - - Z-25
120 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1539 /800000 106,18 160 15996 - - Z-24
121 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1846 /800000 127,36 160 15997 - - z-23
122 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1760 /800000 121,42 160 15998 - - Z-22
123 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1165 /800000 80,38 160 15999 - - Z-46
124 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 995 /800000 68,65 160 16000 - - Z-45
125 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1276 | 800000 88,03 160 16001 - - Z-44
126 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1242 | 800000 85,69 160 16002 - - Z-43
127 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 919/ 800000 63,40 160 16003 - - Z-42
128 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1446 | 800000 99,76 160 16004 - - Z-41
129 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1310/ 800000 90,38 160 16005 - - Z-40
130 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1114/ 800000 76,86 160 16006 - - Z-38
131 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1250 /800000 86,24 160 16007 - - Z-37
132 ZEMIN KAT (ZK) KIOSK 102/ 800000 7,04 160 16008 Z-61
133 ZEMIN KAT (ZK) KIOSK 102/ 800000 7,04 160 16009 Z-58
134 ZEMIN KAT (ZK) KIOSK 102/ 800000 7,04 160 16010 Z-54
135 ZEMIN KAT (ZK) KIOSK 102/ 800000 7,04 160 16011 Z-51
136 ZEMIN KAT (ZK) KIOSK 102/ 800000 7,04 160 16012 Z-49
137 1. KAT (1K) DUKKAN | 3121 / 800000 215,32 160 16013 1K TERAS 137T 101
138 1. KAT (1K) DUKKAN 383/ 800000 26,42 160 16014 - - 102
139 1. KAT (1K) DUKKAN 1080 / 800000 74,51 160 16015 - - 103
140 1. KAT (1K) DUKKAN 1692 /800000 116,73 160 16016 - - 104
141 1. KAT (1K) DUKKAN 1420 /800000 97,97 160 16017 - - 105
142 1. KAT (1K) DUKKAN 1106/ 800000 76,30 160 16018 - - 106
143 1. KAT (1K) DUKKAN 1106 /800000 76,30 160 16019 - - 107
144 1. KAT (1K) DUKKAN 417 | 800000 28,77 160 16020 - - 108
145 1. KAT (1K) DUKKAN 561 /800000 38,70 160 16021 - - 109
146 1. KAT (1K) DUKKAN 1760 /800000 121,42 160 16022 - - 110
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147 1. KAT (1K) DUKKAN | 2466 / 800000 170,13 160 16023 112
148 1. KAT (1K) DUKKAN 714 | 800000 49,26 160 16024 113
149 1. KAT (1K) DUKKAN 459/ 800000 31,67 160 16025 114
150 1. KAT (1K) DUKKAN 578 | 800000 39,88 160 16026 115
151 1. KAT (1K) DUKKAN 434/ 800000 29,94 160 16027 116
152 1. KAT (1K) DUKKAN | 3785 / 800000 261,13 160 16028 117
153 1. KAT (1K) DUKKAN 272 | 800000 18,77 160 16029 118
154 1. KAT (1K) MAGAZA | 6846 / 800000 472,32 160 16030 119
155 1. KAT (1K) DUKKAN 1131/ 800000 78,03 160 16031 120
156 1. KAT (1K) MAGAZA | 5656 / 800000 390,22 160 16032 146
157 1. KAT (1K) DUKKAN 272/ 800000 18,77 160 16033 147
158 1. KAT (1K) MAGAZA | 30447 / 800000 |  2.100,58 160 16034 148
159 1. KAT (1K) DUKKAN 578 | 800000 39,88 160 16035 149
160 1. KAT (1K) DUKKAN 578 /800000 39,88 160 16036 150
161 1. KAT (1K) DUKKAN 544 | 800000 37,53 160 16037 152
162 1. KAT (1K) DUKKAN 561 /800000 38,70 160 16038 153
163 1. KAT (1K) DUKKAN 587 /800000 40,50 160 16039 154
164 1. KAT (1K) DUKKAN 731/ 800000 50,43 160 16040 155
165 1. KAT (1K) DUKKAN 663 /800000 45,74 160 16041 156
166 1. KAT (1K) MAGAZA | 5086 / 800000 350,89 160 16042 157
167 1. KAT (1K) DUKKAN 1505 /800000 103,83 160 16043 158
168 1. KAT (1K) DUKKAN 859 /800000 59,26 160 16044 159
169 1. KAT (1K) MAGAZA | 5877 / 800000 405,46 160 16045 160
170 1. KAT (1K) KIOSK 102/ 800000 7,04 160 16046 161
171 1. KAT (1K) DUKKAN 289/ 800000 19,94 160 16047 162
172 1. KAT (1K) DUKKAN | 2211/ 800000 152,54 160 16048 163
173 1. KAT (1K) DUKKAN | 2313/ 800000 159,58 160 16049 164
174 1. KAT (1K) DUKKAN 85 /800000 5,86 160 16050 165
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175 1. KAT (1K) KIOSK 102/ 800000 7,04 160 16051 166
176 1. KAT (1K) DUKKAN 987 /800000 68,09 160 16052 133
177 1. KAT (1K) DUKKAN 850 /800000 58,64 160 16053 132
178 1. KAT (1K) DUKKAN 1097 /800000 75,68 160 16054 131
179 1. KAT (1K) DUKKAN | 1148 / 800000 79,20 160 16055 130
180 1. KAT (1K) DUKKAN 927/ 800000 63,96 160 16056 129
181 1. KAT (1K) DUKKAN 757 | 800000 52,23 160 16057 128
182 1. KAT (1K) DUKKAN 612/ 800000 42,22 160 16058 127
183 1. KAT (1K) KIOSK 102/ 800000 7,04 160 16059 111
184 1. KAT (1K) DUKKAN 731/ 800000 50,43 160 16060 126
185 1. KAT (1K) DUKKAN 765 | 800000 52,78 160 16061 125
186 1. KAT (1K) DUKKAN 901/ 800000 62,16 160 16062 124
187 1. KAT (1K) DUKKAN 1004 /800000 69,27 160 16063 123
188 1. KAT (1K) DUKKAN 1191 /800000 82,17 160 16064 122
189 1. KAT (1K) DUKKAN 544 | 800000 37,53 160 16065 121
190 1. KAT (1K) DUKKAN 944 | 800000 65,13 160 16066 145
191 1. KAT (1K) DUKKAN 638 /800000 44,02 160 16067 144
192 1. KAT (1K) DUKKAN 595 /800000 41,05 160 16068 143
193 1. KAT (1K) DUKKAN 612/ 800000 42,22 160 16069 142
194 1. KAT (1K) DUKKAN 612/ 800000 42,22 160 16070 141
195 1. KAT (1K) DUKKAN 689  / 800000 47,54 160 16071 140
196 1. KAT (1K) KIOSK 102/ 800000 7,04 160 16072 151
197 1. KAT (1K) DUKKAN 944 | 800000 65,13 160 16073 139
198 1. KAT (1K) DUKKAN 833/ 800000 57,47 160 16074 138
199 1. KAT (1K) DUKKAN 629 /800000 43,40 160 16075 137
200 1. KAT (1K) DUKKAN 638/ 800000 44,02 160 16076 136
201 1. KAT (1K) DUKKAN 1012/ 800000 69,82 160 16077 135
202 1. KAT (1K) DUKKAN 1284 | 800000 88,59 160 16078 134
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203 2. KAT (2K) LOKANTA | 3623 / 800000 249,96 160 16079 2K TERAS 203T 201
204 2. KAT (2K) DUKKAN 53 /800000 36,98 160 16080 - - 202
205 2. KAT (2K) DUKKAN 604 /800000 41,67 160 16081 - - 203
206 2. KAT (2K) DUKKAN 1718 /800000 118,53 160 16082 - - 204
207 2. KAT (2K) DUKKAN | 2245 / 800000 154,89 160 16083 - - 205
208 2. KAT (2K) DUKKAN 1216/ 800000 83,89 160 16084 - - 206
209 2. KAT (2K) DUKKAN 1012/ 800000 69,82 160 16085 - - 207
210 2. KAT (2K) DUKKAN 400 /800000 27,60 160 16086 - - 208
211 2. KAT (2K) DUKKAN 1131/ 800000 78,03 160 16087 - - 209
212 2. KAT (2K) DUKKAN 1361 /800000 93,90 160 16088 - - 210
213 2. KAT (2K) DUKKAN 1344 | 800000 92,72 160 16089 - - 212
214 2. KAT (2K) DUKKAN 1318/ 800000 90,93 160 16090 - - 213
215 2. KAT (2K) DUKKAN 1318 /800000 90,93 160 16091 - - 214
216 2. KAT (2K) DUKKAN 1378 /800000 95,07 160 16092 - - 215
217 2. KAT (2K) DUKKAN 621/ 800000 42,84 160 16093 - - 216
218 2. KAT (2K) DUKKAN 340/ 800000 23,46 160 16004 - - 217
219 2. KAT (2K) LOKANTA | 4337 / 800000 299,22 160 16095 2K TERAS 219T 218
220 2. KAT (2K) KIOSK 102/ 800000 7,04 160 16096 220
221 2. KAT (2K) LOKANTA | 2585 / 800000 178,34 160 16097 2K TERAS 21T 219
222 2. KAT (2K) MAGAZA | 5298 / 800000 365,52 160 16098 2K TERAS 2227 221
223 2. KAT (2K) LOKANTA | 4975 / 800000 343,23 160 16099 2K TERAS 2237 222
224 2. KAT (2K) KIOSK 102/ 800000 7,04 160 16100 223
225 2. KAT (2K) LOKANTA | 111/ 800000 7,66 160 16101 - - 224
226 2. KAT (2K) LOKANTA | 629  / 800000 43,40 160 16102 - - 225
227 2. KAT (2K) LOKANTA | 1675 / 800000 115,56 160 16103 - - 226
228 2. KAT (2K) LOKANTA | 2177 | 800000 150,19 160 16104 2K TERAS 2287 227
229 2. KAT (2K) LOKANTA | 510  / 800000 35,19 160 16105 - - 228
230 2. KAT (2K) LOKANTA | 697  / 800000 48,09 160 16106 - - 229
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231 2. KAT (2K) LOKANTA | 774  / 800000 53,40 160 16107 - - 230
232 2. KAT (2K) DUKKAN 111/ 800000 7,66 160 16108 - - 231
233 2. KAT (2K) LOKANTA | 884 / 800000 60,99 160 16109 - - 232
234 2. KAT (2K) LOKANTA | 434  / 800000 29,94 160 16110 - - 233
235 2. KAT (2K) LOKANTA | 544 | 800000 37,53 160 16111 - - 234
236 2. KAT (2K) LOKANTA | 791  / 800000 54,57 160 16112 - - 236
237 2. KAT (2K) DUKKAN 94/ 800000 6,49 160 16113 - - 237
238 2. KAT (2K) LOKANTA | 519  / 800000 35,81 160 16114 - - 238
239 2. KAT (2K) LOKANTA | 468  / 800000 32,29 160 16115 - - 239
240 2. KAT (2K) LOKANTA | 731/ 800000 50,43 160 16116 - - 240
241 2. KAT (2K) LOKANTA | 697  / 800000 48,09 160 16117 - - 241
242 2. KAT (2K) LOKANTA | 697  / 800000 48,09 160 16118 - - 242
243 2. KAT (2K) LOKANTA | 774/ 800000 53,40 160 16119 - - 243
244 2. KAT (2K) LOKANTA | 3291 / 800000 227,05 160 16120 2K TERAS 2447 244
245 2. KAT (2K) LOKANTA | 553  / 800000 38,15 160 16121 - - 245
246 2. KAT (2K) LOKANTA | 2203 / 800000 151,99 160 16122 2K TERAS 2467 246
247 2. KAT (2K) KIOSK 102/ 800000 7,04 160 16123 247
248 2. KAT (2K) LOKANTA | 289  / 800000 19,94 160 16124 - - 248
249 2. KAT (2K) LOKANTA | 4550 / 800000 313,91 160 16125 2K SERVIS ALANI z 249
250 2. KAT (2K) LOKANTA 85  / 800000 5,86 160 16126 - - 250
251 2. KAT (2K) KIOSK 102/ 800000 7,04 160 15858 251
252 2. KAT (2K) MAGAZA | 9670 / 800000 667,15 160 15859 - - 252
253 2. KAT (2K) MAGAZA | 2126 / 800000 146,68 160 15860 - - 253
254 2. KAT (2K) KIOSK 102/ 800000 7,04 160 15861 211
255 2. KAT (2K) MAGAZA | 3478 / 800000 239,95 160 15862 - - 254
256 2. KAT (2K) LOKANTA | 5758 / 800000 397,25 160 15863 - - 255
257 2. KAT (2K) LOKANTA | 1556 / 800000 107,35 160 15864 - - 235
258 3. KAT (3K) LOKANTA | 4805 / 800000 331,50 160 15865 3K TERAS 2587 301
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259 3.KAT (3K) SINEMA | 4593 / 800000 | 316,88 160 15866 302
260 3.KAT (3K) SINEMA | 1735 / 800000 | 119,70 160 15867 303
261 3.KAT (3K) SINEMA | 2619 / 800000 | 180,69 160 15868 304
262 3.KAT (3K) SINEMA | 2621/ 800000 | 180,83 160 15869 YANGIN AABE. 305
263 3.KAT (3K) SINEMA | 1737 / 800000 | 119,84 160 15870 3K | KACIS+WC+SERVIS| CC-DD- 306
264 3.KAT (3K) SINEMA | 4578 / 800000 | 315,84 160 15871 ALANI EE 307
265 3.KAT (3K) SINEMA | 4504 / 800000 | 316,95 160 15872 310
266 3.KAT (3K) SINEMA | 4099 / 800000 | 282,80 160 15873 308
267 3.KAT (3K) SINEMA | 3912 / 800000 | 269,89 160 15874 309
268 3.KAT (3K) MAGAZA | 11320 / 800000 | 780,98 160 15875 - - 311
269 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN | 1310/ 800000 90,38 160 15876 - - 7.39
TOPLAM | 587021 / 800000 | 40.499,44
(*) Kat miilkiyetine gecilmistir.
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6.2. Tapu Takyidati

Istanbul ili, Bagcilar ilgesi Tapu Sicil Midirligi’nden 03.02.2015 tarihinde Edip
Gayrimenkul tarafindan alinan takyidat yazisina gore tasinmazlar (zerinde asagidaki
notlarin bulundugdu bilgisi edinilmistir.

Miisterek:

Rehinler Boliimii:

e Aareal Bank A.G. lehine, 20.02.2008 tarih ve 3361 yevmiye no ile
76.689.250 Euro tutarinda ipotek serhi.

Serhler Boliimii:

e Kira serhi: Bedas lehine yilhidi 1 TL'den 99 yilligina (21.04.2009/10817).

e Kira serhi: 99 yilidi 1 TL'den 99 yiIl miuddetli Tedas lehine (25.10.2011/20421).

36 nolu b.b. iizerinde:

Serhler Boliimii:

e Kira serhi: Edip Uluslararasi Gayrimenkul Ve Turizm Anonim Sirketi hissesi Uzerinde
Carrefoursa Carrefour Sabanci Ticaret Merkezi Anonim Sirketi lehine 10 yil middetle
(25.05.2007/10793)

7. BELEDIYE INCELEMELERI

7.1. Imar Durumu
Badgcilar Belediyesi'nde yapilan incelemelerde belediye yetkilisi rapora konu
tagsinmazlarin konumlu olduklari parselin 15.09.2008 tarihli 1/1000 Olcekli Bagcilar Uygulama
Imar Planinda “Prestij+Hizmet” lejanth oldugunu belirtmistir. Yapilasma kosullari asagidaki
gibidir.
E:2 (Tamaminin otel yapilmasi durumunda E:2,30)
Taks:0,50 (Zeminden sonra 0,40)

7.2. Imar dosyasi incelemesi

Tasinmaza ait 21.12.2009 tarih ve 296 nolu yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Yapi kullanma izin belgesindeki toplam insaat alani 234.214 m?2 ‘dir.

7.3. Enciimen Kararlar, Mahkeme Kararlari, Plan Iptalleri v.b. konular

Yapilan incelemede giincel herhangi bir encimen karari (yikim karari ve para cezasl),

mahkeme karari, plan iptali v.b. duruma rastlanmamistir.

7.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yapi denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili
olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yapi denetimi hakkinda kanun uyarinca
denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi
yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Kat mulkiyetine gecilmis olup vyapr denetim acgisindan herhangi bir sorunu

bulunmamaktadir.
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7.5. Son Ug Yl icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
7.5.1. Tapu Miidiirliigu Bilgileri

7.5.1.1. Son Ug Yil icinde gerceklesen alim satim bilgileri
Rapor konu tasinmazlarin kat irtifaki tesisi sebebiyle Edip Uluslararasi
Gayrimenkul ve Turizm A.S. tarafindan edinim islemi 11.05.2012 tarihinde

gerceklesmistir.

7.5.2. Belediye Bilgileri
7.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri
v.b. Bilgiler

Rapora konu parselin yola terk edilecek ya da kamulastirilacak alani
bulunmamaktadir.

8. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

8.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degderlemeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Bagcilar ilgesi, Mahmutbey Semti, Tasocadi
Caddesi (Basin Ekspres Yolu) (zerinde yer alan 5 kapi nolu 212 Istanbul Alisveris
Merkezi'dir.

Bitisik parselinde (gliney yoninde) MyOffice 212 projesi, batisinda Basin Ekspres Yolu,
dodusunda Eren Kagit Fabrikasi ve Aksa Jeneratdér Tesisi bulunan tasinmaz, Ikitelli -
Yenibosna aksinin en prestijli bélgesinde konumludur.

Uydu goriintiisii
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8.2. Bolge Analizi

Eskiden sehrin disinda kalan ve sanayi bélgesi olarak planlanan bircok bdlge, sehrin
bliylmesiyle yerlesim alanlarinin icinde kalmis ve arazi fiyatlarinin artmasi bu bdlgeleri daha
karli olan sanayi disi kullanim alanlarina dénistirmustir. Istanbul’da bu sinifa girecek
bélgeler olarak Yenibosna aksinin (TEM Otoyolu Ikitelli - Havaalani baglanti yolu) yani sira
Ayazada Cendere Vadisi ile Merter ve gevresi sayilabilir.

1995 yilinda yayinlanan Istanbul Nazim Plani‘'nda Metropoliten Merkez Alani olarak
belirtilen bdlgeler ve metropoliten merkez alan igerisindeki fonksiyonlarin tanimlanmasinda
Yenibosna aksi ve uzantisi Prestij Hizmet Alanlarini icine alan bdlge olarak 6éngoérilmis ve
plan kararlarinda basin - yayin ve yonetim fonksiyonlarinin (medya) vyerlestigi bu bdlge,
yonetim fonksiyonlarina donlisim potansiyeli tasimasi sebebiyle de plan kararlarinda Prestij
Hizmet Alani olarak tercih edilmistir.

Prestij Hizmet Alanlari, uluslararasi sirketlerin yer alacagi ve kente yapacaklar
olumsuz baskinin minimum dizeyde tutulacadi yeni merkez alanlaridir.

Basta medya olmak Ulizere bankacilik, tekstil ve otomotiv sektérlerinin 80°li yillarin
ikinci yarisindan itibaren bolgeye yatinm yapmalariyla 6zellikle baglanti yoluna cepheli
bélimlerde hizli bir yapillasma yasanmis ve bdlgeye olan talepler gayrimenkul fiyatlarini
hizla yukari cekmistir. 2000 yili sonlarina kadar devam eden bu durum 2000'li yillarin
basinda yasanan ekonomik krizle birlikte tersine bir dedisim gostermis; ancak son yillarda
gayrimenkul fiyatlarinda yasanan artislar bélgede de etkisini géstermistir.

8.3. Ulasim

Prestij Hizmet Alanlarinin gézde bdlgeler haline gelmesinde en énemli etkenlerden biri,
goreceli olarak trafik sorunu olmamasi, havaalanina olan yakinligi ve ana vyollarla
baglantisidir.

Bu nedenle TEM Otoyolu, Atatirk Havalimani ve E-5 (D100) Karayolu gibi énemli
ulasim noktalarini birbirine baglayan baglanti yoluna ve 6zellikle Glnesli kavsagina yakinhgi
(6nemli merkezlere rahat ulasilabilirlige sahip olmasi), bdlgenin eski cazibesini yitirmis
olmasina ragmen rapor konusu tasinmaza - bu bélge icerisinde de - diger gayrimenkullere
gore 6nemli avantajlar saglamaktadir.

Tasinmazin bazi merkezlere olan uzakliklar1 asagidaki gibidir.

Halkali Caddesi'ne........ccccceevevivevineics vevvnevnennnn.. 100 M.
TEM Ikitelli - Havaalani baglanti yolu .............. 450 m.
TEM OtOyolU .o e 2 km.
E-5 (D100) Karayolu ......cooviiiiiiiiiiiiiiienieea, 6,5 km.
Atatirk Havalimani........cocoeiiiiiiiiicnin e 7 km.
Yenibosna Metro Istasyonu...........cceevvneevinnnnnn.. 7,5 km.
Sirkeci - Yesilkdy Sahil yolu.......cccvvvvvinnnnnnn. 9,5 km.
Bakirkdéy Deniz Otobisii Iskelesi..........coeeuvvennees 12 km.
Maslak ..o e 23 km.
LeVent .o e 25 km.
ZINCIFIKUYU e re e e 26 km.
TaKSIM .t e 30 km.
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8.4. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da 6nemli
Olclide bir daralmayla sonuclanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye
oranla ciddi disusler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektdéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektdriinde buylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisitli arz, fiyatlan
hizla yukan cekmistir. Bu dengesiz bliylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir siirece girmistir. 2007 yilinda Tirkiye icin ic siyasetin
agir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektorini durgunlastirdigi
gbzlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, dinya piyasasindaki
daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda
ise dinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi calkantilar gecirmistir. Yikilmaz diye dlstnulen
bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha o6nce Tirkiye'ye oldukca talepkar davranan bircok yabanci gayrimenkul yatinm
fonu ve yatinrm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektér ve Ulkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan diinyada ve Turkiye'de parlak bir yil
olmamistir. Icinde bulunduumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda secici
olunan vyillardir. Finans kurumlarn son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
acisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamislardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektorii lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirrmlarinda daha cok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul
portfoyl edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gecgmis doénem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul
Urtnleri “erisilebilir fiyath” oldugu siirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Blatlin verilere
bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011, 2012 ve 2013 yillarinda da devam
etmigstir.

Kisa bir projeksiyonda ise gayrimenkul piyasasindaki toparlanmanin devam edecegi

distndulebilir.
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9. YAPININ OZELLIKLERI

9.1. GENEL INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI
INSAAT NizAMI
KAT ADEDI
TOPLAM ALANI
TICARI ALANI
ELEKTRIK
TRAFO
JENERATOR
ISITMA VE SOGUTMA
SuU

SU DEPOSU
HIDROFOR
KANALIZASYON
ASANSOR

YURUYEN
MERDIVEN/BANT
YANGIN IHBAR SISTEMI

GUVENLIK SiSTEMi
PARK YERI

YANGIN MERDIVENi

SATIS VE KIRALAMA
KABILIYETI

: B.AK.

: Ayrik

: 10 (6 bodrum + zemin + 3 normal kat)
: Brit 234.214 m2 (1)

: Brit 69.861 m2 (269 adet bagimsiz b6lim)
! Sebeke

: Mevcut

: Mevcut

: Merkezi sistem Isitma / sogutma

i Sebeke

i Mevcut

i Mevcut

i Sebeke

1 2 adet panoramik musteri asansord,

8 adet servis asansoru ve
4 adet yuk asansoéri mevcuttur.

! 24 adet yurdyen merdiven, 8 adet yldrime banti mevcut

i Muhtelif yerlerde 1si ve duman dedektérleri ile

yangin dolaplari ve tipleri mevcut

i CCTV kayit ve izleme sistemi mevcut

6., 5., 4. ve 3. bodrum katlarda toplam 3.251 arag

kapasiteli otopark alani ve bahgede 147 acik otopark
mevcut

i Mevcut (8 adet)

: “Satilabilirlik ve kiralanabilirlik” 6zelliine sahiptirler.

Ancak
birlestirilmis

bagimsiz  boliumlerden  bazilarinin  birbirleriyle

olmalar sebebi ile ayri ayri
satiglari/kiralanmalari s6z konusu oldugunda bazi guglikler

(insai maliyetler gibi) yasanabilecektir.

(") Bir sureti ekte sunulan 21.12.2009 tarih ve 296 nolu yap1 kullanma izin belgesinden almmustir.
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9.2.

ACIKLAMALAR

55.193,17 m? ylzélgimli 3270 ada, 14 nolu parselin yaklasik 40.500 m?¥lik lzerinde
insa edilmis olan 212 Istanbul Aligveris Merkezi'nin yapimina 2006 yili Ajustos ayinda
baslanmis olup 01 Agustos 2009 tarihinden itibaren faaliyetini siirdirmektedir.

Toplam insaat alani 234.214 m?; kiralanabilir alani ise 69.861 m?Zdir.

01.08.2009 tarihinde faaliyete gecen AVM, toplam 269 adet bagimsiz bdlimden
olusmakta olup doluluk orani yaklasik % 70 mertebesindedir.

212 Istanbul Alisveris Merkezi, 6 bodrum, zemin ve 3 normal kat olmak lizere
toplam 10 kathdir.

Blnyesinde 9 adet sinema salonu, 3.251 arachk kapali otopark, 2 adet market ve
madaza/restoran/cafeler bulunmaktadir.

Katlar arasi irtibat, 32 adet yilriyen merdiven, 10 adet ylrime bandi ve 2 adet
panoramik asansorle saglanmaktadir. Ayrica toplam 6 adet ylk asansori ve 8 adet
yangin merdiveni bulunmaktadir.

Tasinmazin mevcut durumuyla katlara goére kullanim fonksiyonlarini ve kiralanabilir

alanlarini gosterir tablo asagidadir.

KIRALANABILIR ;
KAT NO ALAN (m?) KULLANIM FONKSIYONU
3. Normal 4.644 Kat holleri ve koridorlar, 9 adet sinema, 1 adet lokanta ve 1 adet
magaza
2 Normal 14.899 Kat holleri ve koridorlar, 29 adet [okanta, 17 adet dukkan ve 4
adet magaza
1. Normal 15.342 Kat holleri ve koridorlar, 57 adet diikkan ve 5 adet magaza,
Zemin 16.663 Kat holleri ve koridorlar, 51 adet du_k_kgn, 5 adet magaza ve 2 adet
AVM girigi
1. Bodrum 3.716 Kat holleri ve koridorlar, 26 adet dilkkan ve AVM girisi (arka
cepheden)
Kat holleri ve koridorlar, 23 adet diikkan, 2 adet market
2. Bodrum 13.955 (Carrefour ve Praktiker)
3. Bodrum 642 Otopark alanlari ve 11 adet dikkan
4. Bodrum --- Otopark Alanlari
5. Bodrum Otopark alanlar
6. Bodrum --- Otopark Alanlari
Toplam 69.861

Tasinmaza iki cepheden de giris-cikis saglanabilmektedir. Arag cikis rampasi Halkali
Caddesi tarafinda olup (bu cephe tek ydn olup Sefakdy istikametindedir), bahge
icerisinden diger yone (Halkall yonu) gecis saglanabilmektedir.
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e Acik alanlar parke tasi ile kaphdir. Tasocagi Caddesi cephesinde taksi duradi, binanin
arka cephesindeki acik alanda ise agik otopark alani mevcuttur.

e Kat hollerinde zeminler seramik, duvarlar plastik/alcl siva, tavanlar spot aydinlatmal
asma tavandir. WC’lerde zeminler ve duvarlar seramik, tavanlar spot aydinlatmali asma
tavandir.

e Otopark boliminde zeminler beton, duvarlar plastik boyali, tavanlar kaset tipi tavandir.
Ziyaretci ve personel girislerinde X-ray cihazlan ile kapi tipi metal dedektérler
mevcuttur.

e Tasinmazin fiili durumda kullanicilarini, kullanim alanlarini ve konumlarini gosterir tablo
asadidadir. (Bu tablo, AVM yonetiminden alinan bilgiler dogrultusunda hazirlanmistir.)

No DURUM FIRMA KONUM M2

1 DOLU ABC OTO KUAFOR SERVIS VE TiC. LTD.STI. -4P034-0TY 443
2 DOLU ismail OTLU .-3P006 45,00
3 DOLU YAKA TERZI DERI KONF. SAN. VE TiC. LTD.STI. .-3P007 20,00
4 DOLU Erkan TOPCU .-3P007A 32,00
5 DOLU Savas AKSU 212--3P08-11 161,00
6 DOLU ENGIN KURU TEMIZLEME A.S. 212--3P09-10 81,00
7 BOS Magaza 212--2K13 34,00
8 BOS Magaza 212--2K14 124,00
9 BOS Magaza 212--2K15 123,00
10 BOS Magaza 212--2K17 132,00
11 BOS Magaza 212--2K35A 1.214,00
12 BOS Magaza 212--2K35D 70,00
13 BOS Magaza 212--2K35E 70,00
14 BOS Magaza 212--2K35G 860,00
15 DOLU Tug@ce Doviz ve Altin Ticaret A.$ -2K012 34
16 DOLU VODAFONE TELEKOMUNIKASYON A.S. -2K016 130
17 DOLU SAVAS AKSU -2K018 123
18 DOLU Fahrettin Yondem -2K020 30
19 DOLU Bmb Mobilya Umit Kahriman -2K019 142
20 DOLU AVEA iletisim Hizmetleri A.$. -2K021 106
21 DOLU VESTEL D/T?IAAZI\AIQ:JAIAL,JAKAE\QM MALLARI -2K022 124
22 DOLU OZCELIK KARDESLER -2K023 114
23 DOLU Karaca zliccaciye ticaret ve sanayi a.s. -2K024-025 137,00
24 DOLU Karaca Home Collection tektsil sanayi ve Tic. A.S. -2K026-27 78,00
55 | vow | CORBLASSAROTOUASIONSSTEMER! | s |
2 | oo | O s | o |
27 DOLU DERIGO VE OPMAR OPTIK TIC.A.S. -2K029 125,00
28 DOLU GRATIS IC VE DIS TIC.A.S. -2K030 124
29 DOLU Atakoy Dayamkli Tiiketim Malian San. Ve Tic. Ltd.~ti. -2K031 122
30 DOLU BERNARDO PAZAI\_IE{I_IE)AQ/I_I,_’}\ SAN. VE DIS TIC. -2K032 124
31 DOLU GSA SAAT MUCSEA\\/NHEFSA'Ec?iTle VE KOZMETIK -2K033 38
32 DOLU Metin ALBAYRAK VE ORTAKLARI -2K034 103
33 DOLU Koton Magazacilik teks.San.ve Tic.A.s. -2K035B 1.851,00
34 DOLU Lc Waikiki Magazacilik Hizmetleri Tic. A. S. _~2K035C 3.535,00
35 BOS Magaza 212--1K48 143,00
36 BOS Magaza 212--1K49 131,00
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37 BOS Magaza 212--1K50 144,00
38 BOS Magaza 212--1K51 140,00
39 BOS Magaza 212--1K52 141,00
40 BOS Magaza 212--1K53 132,00
41 BOS Magaza 212--1K62-63-64 484,00
42 DOLU CARREFOURSA CGERRREEELK?;ABANCI TICARET -2K-036 11.610
43 BOS Kioks -2K037 8,00
44 DOLU RALLY KIDS PAK / Hiiseyin Kogak -2K037A 8,00
45 BOS Kioks -2K039 8,00
46 BOS Kioks -2K039 8,00
47 DOLU Biisra Gida Restoran Isletmeciligi San.Ve Tic.Ltd.Sti. -2K040 8,00
48 DOLU NB Ticaret Berat PATOGLU -2K041 8,00
49 DOLU Tay House (Huseyin Kogak) -2K042 10,00
50 DOLU Biisra Gida Restoran Isletmeciligi San.Ve Tic.Ltd.Sti. -2K43 6,00
51 DOLU BATU GIDA $EK_|I_E|5LLI§|_I\SE$\_|/_IIE TEMIZLIK SAN. -2K-44 10,00
2 | o | KACEMASDATRZNENERIINS.SOSVAL | a5 | s
53 DOLU MUDO SATIS MAGAZALARI A S. ~-1K54-55-56-57-58- | 886,00
54 DOLU TRENT HALI SAN.VE TIC. A.S. -1K65-66 207,00
55 BOS Magaza 212-ZK98 1.320,00
56 BOS Magaza ZK-100 70,00
57 BOS Magaza ZK-109A 36,00
58 BOS Magaza ZK-131 147,00
59 BOS Kioks -1K72 8,00
60 BOS Kioks -1K73 8,00
61 BOS Kioks -1K74 8,00
62 DOLU Diinya Mutfagi Gtda San. Tic .Ltd .. Sti. ZK-075-075T 327
63 DOLU Arikan Saat A.S. 212-ZK76 46,00
64 DOLU GOZDE GIYiM SAN.VE TIC.A.S. ZK-077 135
65 DOLU PENTI GIYIM TIC.A.S. ZK-078 131
66 DOLU Mona Tekstil Truzim Sanayi ve Ticaret Ltd.Sti. ZK-079 136
67 DOLU TEKIN ACAR BUYUK MAGAZACILIK TIC.A.S. ZK-080 136
68 DOLU BULENT TANCA _I,f\l\c(:AL}SI_KDASB_InVE TEKSTIL SAN. ZK-080A 203
69 DOLU Dagi Giyim San ve Tic A.S. ZK-081 50
70 DOLU KOSAN KOZMETIK PAZARLAMA VE TIC.A.S. ZK-082 51
71 DOLU DERIMOD DERI KONFE/_I\(giYON PAZ.SAN. VE TiC. 7K-083-084 279
72 DOLU NE SAC Tekstil Sanayi ve Tic. Ltd.Sti. ZK-085-86 208
73 DOLU Marka Park Tekslfiilr;ti?:éaéiirkrggat ve Pazarlama 7K-087 204,00
74 DOLU IKILER TEKSTIL SAN.VE TiC. LTD.STi. ZK-088 137
75 DOLU SAAT VE SAAT MAGAZACILIK A.S. ZK-089 68
76 DOLU Ozon Giyim San. ve Tic.A.$. _ZK-090-91-92 966,00
77 DOLU TOMMY HILFIGER MARKA DAGITIM VE TIC.A.S. ZK-093-94 590
78 DOLU POLO GiYiM SAN. VE TIiC.A.S. ZK-095 333
79 DOLU FOLK GIYIM SAN.IMALAT VE TiC.LTD.STi. ZK-96 303
80 DOLU MiB MAGAZACILIK TiC. A.S. ZK-97 345
81 DOLU Ay Marka Magazacilik ZK-099 461
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82 DOLU Akbacakoglu Kundura Sanayi Ve Ticaret A.S ZK-099A 688
83 DOLU COSKUN HAZIR GIYiIM A.S. ZK-101 149
84 DOLU SITIL CizGi INSAAT TURIZM VE TEKSTIL A.S. ZK-102 155
85 DOLU Hoti¢c Ayakkabt Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi ZK-103 259,00
86 DOLU ZiYLAN MAGAZACILIK VE PAZARLAMA A.S. ZK-104 648
I . - ZK-105-106-
87 DOLU Lc Waikiki Magazacilik Hizmetleri Tic. A. S. 107/1K168-169 2.091
88 DOLU Naturel Kozmatik Ticaret A.S. ZK-108 74
YILDIZLAR GRUP PETROL NAKLIYE INSAAT
89 DOLU TURIZM GIDA VE SAN.LTD.STI. 2K-109-109T 257
90 DOLU TURKIYE IS BANKASI ZK-110 240
91 BOS Kioks ZK-111 8,00
92 DOLU OR-PA PAZARLAMA VE TEKSTIL SANA.S. ZK-112 152
93 DOLU POLARIS PAZARLAMA VE MUMESSILLIK A.S. ZK-113 222
94 DOLU BAMBI Deri Mamiilleri Ltd.Sti. ZK-115 138
95 DOLU BETA IC VE DIS PAZ.A.S. ZK-116 190
96 DOLU ATASAY KUYUMCULUK SAN.VE TiC. A.S. ZK-117 67
Pinar Saatcilik Kuyumculuk Turizm Tekstil Reklam
97 DOLU ithalat ihracat San ve Tic Ltd $ti ZK-118 15,00
98 DOLU Br Magazacihk Tic. A.S. ZK-127 171
99 DOLU ATASUN OPTIK PERAKENDE TiC. A.S. ZK-119 60
100 DOLU Adem Ozdemir ZK-120 117
101 DOLU AYDINLI HAZIR GIYiM SAN.VE TIC.A.S. ZK121-125 430
DENGE ENTERNASYONEL AYAKKABICILIK
102 DOLU ITHALAT IHRACAT SAN.TIC.LTD.STI. 2K-122 207
103 DOLU SABRI OZEL TEKSTIL SAN. VE TiC.LTD.STI. ZK-123-124 254
104 DOLU Deha Magazacl1lk Ev TAeI;stili Ortinleri San Ve Tic 7K-126 146
105 DOLU Br Magazacihk Tic. A.S. ZK-128 172
106 DOLU KIGILI GIYIM TIC.A.S. ZK-129-114 392
107 DOLU AYDINLI HAZIR GIYIM SAN.VE TiC.A.S. ZK-129 154
108 DOLU BLP TEKSTIL SAN.TIC.LTD.STI. ZK-130 131
109 DOLU Saydam Ug Enerji Sistemleri San. Ve Tic. Ltd.Sti. ZK-132 8,00
110 BOS Kioks ZK-133 8,00
111 DOLU Tanriverdi iletisim Enes Tanriverdi ZK-134 8,00
112 BOS Kioks ZK-135 8,00
113 BOS Kioks ZK-136 8,00
114 BOS Magaza 1K-145 66,00
115 BOS Magaza 1K-156 634,00
116 BOS Magaza 1K-154 772,00
117 BOS Magaza 1K-162-163 135,00
118 BOS Kioks 1K-175 8,00
119 BOS Magaza 1K-178 127,00
120 BOS Kioks 1K-183 8,00
121 BOS Magaza 1K-189 63,00
122 BOS Kioks 1K-196 8,00
123 DOLU Berger Tekstil Tarim Gida San.ve Tic.Ltd.S$ti. 1K137-137T 362
124 DOLU VENN GIYIM SAN.VE TiC.LTD.STI. 1K-138-139 172
125 DOLU TEKBIR GIYIM SAN. VE TIC.A.S. 1K-140 199
LOTUS

I |\ EDIP GAYRIMENKUL 27-

Edip Gayrimenkul Yatinm San. ve Tic. A.S.




126 DOLU SS MAGAZACILIK HiZM.LTD.STI. 1K-141 167
127 DOLU Venn Giyim San. Ve Tic Ltd Sti 1K-142-143-144 309,00
128 DOLU ADIDAS SPOR MALZEMELERI SAT. VE PAZ.AS. 1K-146-147 415
129 DOLU ADIDAS SPOR MALZEMELERI SAT. VE PAZ.AS. 1K148 167
130 DOLU KANDEMIR BIJUTERI UMIT KANDEMIR 1K-149 54
131 DOLU ABDULLAH OZDEMIR BAY BAYAN GiYiM 1K-150 68
132 DOLU A.S. WATSON GUZEL,I&ig VE BAKIM URUNLERI 1K-155 197
133 DOLU OSMANLI KUYUMCUSU IMALAT SAN. VE TIC. A.S. 1K157 31
134 DOLU MS ISTANBUL IC VE DIS TIC. LTD. STI. 1K158--ZK98D 3.546
135 DOLU Mayis Sportif Uriinleri San. Ve Tic.Ltd.Sti. 1K159-160-161 201
13 | poLu CALATASARAY MAGAZACILIK VE 1K-164-165 164
137 DOLU DEICHMANN AYAIESI_IBAI\S_II_?ILIK SAN. VE TiC. 1K-166 512
138 DOLU EREN OTELCILIK SANAYI TICARET A.S. 1K-167 212
139 DOLU Lc waikiki Magazacilik Ticaret A.S. 1K170-171-172 425
140 DOLU Adem Ozdemir 1K173-174 254,50
141 BOS Kioks 1K175 8,00
142 DOLU Berger Tekstil Tur.Tarim Gida San. Ve Tic.Ltd.Sti. 1K-176-177 219
143 DOLU TOKA TEKSTIL SAN. VE TiC. LTD. STi. 1K179-180-199-200 396
144 DOLU AKYIGIT MAGZACILIK A.S. 1K-181-182-197 257
145 BOS Kioks 1K183 8,00
146 DOLU MAVI GIYIM SAN.VE TIC.A.S. 1K184-185-186-193- 508
147 DOLU ERK PAZARLAMA VE GIYIM SAN.TIC.A.S. 1K-187-188-191-192 403
148 DOLU EHM MAGAZACILIK SAN. VE TIC. A.S. 1K-190 111
149 BOS Kioks 1K-196 8,00
150 DOLU TOKA TEKSTIL SAN. VE TiC. LTD. STi. 1K-198 112
151 DOLU Fashionism Moda Tasar1snt1i Teks. Dt~ Tic. San. Ltd. 1K-201 119
152 DOLU KAVSAN AYAKKABI SAN. TiC. A.S. 1K-202 151
153 BOS MAGAZA 212-2K209 120,00
154 BOS MAGAZA 212-2K210 47,00
155 BOS MAGAZA 212-2K212 160,00
156 BOS MAGAZA 2K213-214-215-216 367,00
157 BOS MAGAZA 2K217 74,00
158 BOS MAGAZA 2K218 42,00
159 BOS Kioks 2K220 8,00
160 BOS YEMEK ( terasi103 m2) 212-2K223-223T 599,00
161 BOS Kioks 2K224 8,00
162 BOS MAGAZA 2K229 60,00
163 BOS MAGAZA 2K235 64,00
164 BOS YEMEK 2K240 86,00
165 BOS Kioks 2K247 8,00
166 BOS Kioks 212-2K251 8,00
167 BOS Kioks 212-2K254 8,00
168 DOLU Askim C.ocuk Tekstil ve Tic. Ltd. Sti 212'5&%%‘5_“‘ 1.048,00
169 DOLU BT Elektronik ggl;;t)i/li i;]iiz;?;t(iltcifsizfiyeg Maddeleri 2K-208 143
170 DOLU Daniel Lopez (Fatma Yilmaz) 212-2K211 134
171 DOLU SERGIL DIS TIiC. SAN.LTD.STI. 2K-212A 158
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172 DOLU Kuzey Kirtay Internet Hizmetleri Samet Kirtay 2K219 510
173 BOS Kioks 2K220 8,00
NAR-TEM Tem.isl.Hayv.Temel

174 DOLU Gid.Madde.ins.Tahh.Yap.Malz. San.Tic .Ltd. Sti. 2K-221 709

175 DOLU DOGAN MUZIK KITAP MAGAZACILIK PAZ.A.S. 2K-222 230

176 BOS Kioks 2K224 8,00

177 DOLU YEK GIDA ICECEK VE TIiC.LTD.STIi. 2K-225 13

178 DOLU DIYAR LAHMACUN GIDA URUN VE TURIZM TIC. 2K-226 74
LTD.STIL.

179 DOLU Tavuk Diinyasi Gida Sanayi ve Ltd.Sti. 212-2K227-228-227- 453

180 DOLU CESUR EGITIM DANISMANLIK GIDA SAN.VE TIC. 2K-230 82
LTD.STIL.

181 DOLU Bunn Restoran isletmeciligi ve Glda Tic. Ltd. Sti. 2K-231 91

182 DOLU CEKA GIDA SEMA COKBILIR-SERDAR CEBE 2K-232 13

183 DOLU ANADOLU RESTORAN iSLETMELERI LTD.STI. 2K-233 104

ETO GIDA VE RESTAURANT ISLETMECIGILI

184 DOLU SA.VE TIC.LTD.STI. 2K-234 51

185 DOLU Restro Gida Turizm Tekstil Ticaret Ltd.Sti. 2K-236 93

186 DOLU Talimhane Eglence Hizmetleri Ltd. $ti. 2K-238 61

AVM Tasimacilik Hurda Otomativ Gida Tur. Teks.

187 DOLU Eml. San.ve Tic. Ltd.St. 2K-239 55

188 DOLU TAB GIDA SAN.TIC.AS. 2K-241 82

189 DOLU TAB GIDA SAN.TIC.AS. 2K-242 82

190 DOLU TAB GIDA SAN.TIC.A.S. 2K-243 91

191 DOLU LEZZET ISKENDER MEHMET EROGLU-OZKAN OK-244-244T 387
TURGUT

192 DOLU EMRE GOKGOZ 2K-245 65

193 DOLU DOGATI GIDA TUR. PAZ.TIC.LTD.STI. 2K-246-246T 259

194 BOS Kioks 212-2K247 8,00

195 DOLU GALATA YIYECEK iCECEK VE TURIZM LTD.STi. 2K248-249-249T 672

196 BOS Kioks 2K-251 8,00

197 DOLU SAMANYOLU OYUNCAK SAN. VE TIiC. LTD.STi. 2K-252/253 1.387

198 BOS Kioks 2K-254 8,00

DEPO OYUNCAK HEDIYELIK ESYA KIRTASIYE VE
199 DOLU ELEKTRONIK SAN.TIC.LTD.STI. 2K-255 800
200 DOLU GRUPPO Turizm igletmeleri A.$. 2K-257 263
AGC SiNEMA T_EL_EViZYON PROD. REKL.ELEKT.
201 DOLU ILETISIM INS.EMLAK GIDA TUR. 3K-259........ 267 3.584
ITH {HR TiC | TD STI

202 BOS MAGAZA 3K258-3K258T 562,00

TOPLAM 64.604,46

e Cinemarine Grup tarafindan igletilen sinema boélimu Alisveris Merkezi'nin 3. normal
katinda konumludur.

e Bu bdélimde farkli seyirci kapasitelerine sahip 9 adet sinema salonu, bu salonlara hizmet
veren kafeterya, gise ve WC'ler bulunmaktadir.

e Salonlarin 2 adedi 200’er kisilik, 2 adedi 180’er kisilik, 4 adedi 100’er kisilik, 1 adedi ise
70 kisilik olmak Uzere toplam 1230 kisiliktir.
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10. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

“Bir mulkin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan milkid en yiksek degerine ulastiran en olasi kullanimdir”. (UDS
Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan mimkin olmayan kullanim ylksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak
mimkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikli olarak nigin mimkin oldugunun degerleme
uzmani tarafindan aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkac kullanim olasi oldugu
belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en ylksek
degerle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Tasinmazlarin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundugu bélgenin
gelisim potansiyeli dikkate alindiginda AVM olarak kullanimin devam etmesinin en uygun

kullanim sekli oldugu disuntlmektedir.

11. DEGERLENDIRME

Alisveris merkezinin dederine etki eden 6zet faktoérler :
Olumlu etkenler :

e Merkezi konumu,

e Tamamlanmis alt yapi,

e Basin Ekspres yoluna cepheli olmasi,

e TEM ve D100 (E-5) Karayollari arasinda konumlanmasi,
e Farkli kullanim fonksiyonlarina sahip olmasi,

e Miusteri celbi,

e Reklam kabiliyeti,

e Cevrede bos arsalarin azlidi,

e Bolgeye olan talebin her gecen gin artmasi,

o Insaf kalitesinin yiiksek olmasi,

e Kapali otoparkinin mevcudiyeti.

12. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) degerleri, kullanimi miimkiin olan yontemlerle
saptanmistir. Degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.

Tasinmazlarin dederinin tespitinde asagidaki yéntemler dikkate alinmistir.

- Emsal Karsilastirma Yaklasim

- Ikame Maliyet Yaklagimi

- Indirgenmis Nakit Akimlar Yéntemi
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12.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu ydntemde, tasinmazlarin cevresinde pazara cikarilmis ve yakin dénemde satiimis
benzer gayrimenkullerin satis dederleri arastiriimis ve pazar degerini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkuller igin fiyat belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alani blyUkligd, manzara, insai kalite, konfor ve
teknik donanim gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis; yani sira ofisimizdeki mevcut

bilgilerden faydalaniimistir.

Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

1-Emsal: EMLAK OFISI SATILIK - 0542 434 42 25

Tasinmazlar ile ayni bdlgede Evren Caddesi lizerinde konumlu, 17.000 m? kullanim alanli
10 kath AVM 18.000.000,-USD bedelle satiliktir. (~1.060,-USD/m?)

2-Emsal: EMLAK OFISI SATILIK - 0212 632 26 15

Tasinmazlar ile ayni bélgede yer alan 15 katli, 24.000 m? kullanim alanli bina (AVM olmaya
misait) 27.350.000,-Euro bedelle satiliktir. (~1.140,-Euro/m?)

3-Emsal: EMLAK OFISI SATILIK - 0212 397 78 88

Tasinmazlarin yaninda yer alan Adaoglu My Office 212 biinyesinde konumlu, 163 m?
kullanim alanh restaurant 1.055.000,-TL bedelle satiliktir. (~6.470,-TL/m?)

Emsal Analizi

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda yapilan piyasa arastirmalarinda benzer
nitelikli tasinmazlarin fiyatlari incelenmis olup satis dederlerinin adirlikli olarak
2.500-7.000,-TL/m? aralifinda oldugu gériilmistir. Ortalama m? birim deder ise pazarlik

pay! da dikkate alinarak 6.500,-TL/m? olarak hesaplanmistir.

Ulasilan Sonug

Bu tesbitlerden hareketle arsivimizdeki bilgilerden de yararlanilarak tasinmazlarin arsa
paylar dahil toplam degeri,
69.861 m2 x 6.500,-TL = 454.100.000,-TL olarak belirlenmistir.

12.2. ikame Maliyet Yaklasimi
Bu yaklasimda asagidaki bilesenler ? dikkate alinmistir.

- Arsa dederi

- Insal yatinmlarin toplam degeri

> Bu bilesenler, arsa ve insai yatirimlarin ayr ayri satisina esas almabilecek degerler anlamimda olmay1p

L deﬁlj ‘t:o‘plam degerinin olusumuna 1s1k tutmak tizere verilmis fiktif bﬁyﬁklﬂklem
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a)Arsa degeri:

Rapor konusu parselin rayic dedgerinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yoéntemi

kullaniimistir.

144

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bdlgede faaliyet gosteren emlak firmalar

ile yapilan gérismelerden faydalanilmis; bdlgede yakin ddnemde pazara cikarilmis benzer

gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat

ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkul igin birim fiyat belirlenmistir.

Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Tasinmazlar ile ayni bdlgede yer alan 1.925 m? yizélcimli, E:3 imar sartina sahip

Ticaret+Hizmet lejantli arsa 4.400.000,-USD bedelle satiliktir. (~2.286,-USD/m?)

(Emlak Ofisi:0212 539 68 12)
e Tasinmazlar ile ayni bélgede yer alan 6.500 m? yiizélgimlii, E:2, Taks:0,50 imar sartina

sahip ticari imarli arsa 22.800.000,-USD bedelle satiliktir. (~3.508,-USD/m?)

(Emlak Ofisi:0212 445 25 52)
e Tasinmazlar ile ayni bélgede yer alan 2.000 m? yizdlgiimli, E:2 imar sartina sahip

Ticaret+Konut imarl arsa 4.000.000,-USD bedelle satiliktir. (2.000,-USD/m?)

(Emlak Ofisi:0532 762 32 17)
e Tasinmazlar ile ayni bélgede yer alan 3.328 m? yuzdélgimli, E:2 imar sartina sahip

Ticaret+Konut imarl arsa 7.500.000,-USD bedelle satiliktir. (2.254,-USD/m?)

(Emlak Ofisi:0532 303 14 16)

Emsal Analizi

Konu Miilk Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Birim Satis Fiyati 2.286 USD 3.508 USD 2.000 USD 2.254 USD
Pazarlikh Birim (% 10) (% 15) (% 10) (% 10)
Fiyati 2.060 USD 2.982 USD 1.800 USD 2.030
. . 1.925 6.500 2.000 3.328
Alan Diizeltmesi 40.499,44 %15 %15 %15 %15
. . . . . Ticaret . .
Fonksiyon ve |Prestih+Hizmet | Ticaret+Hizmet (2 Ticaret+Konut | Ticaret+Konut
Yapilagma Hakki (E:2 (E:3) Taksb 50) (E:2) (E:2)
dizeltmesi Taks:0,50) -%40 %0' %0 %0
0
Konum %55 %10 %15 %20
Manzara %0 %0 %0 %0
Toplam Diizetme -%10 -%20 -%10 -%5
Diizeltilmis 5.060 TL
1.628 USD 2.788 USD 1.760 USD 2.071 USD
Deger (2.062 USD)
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Emsal analizinden hareketle tasinmazlarin arsa payi degeri;

40.499,44 m? x 5.060,-TL/m? = 204.925.000,-TL dir.

b)insai degeri:

Insal yatinmin degderlendirmeye esas m2 birim bedeli (kdrn havi satisa esas rayic
tutan), binanin yapilis tarzi ve niteligi ile birlikte halihazir fiziksel durumu dikkate alinarak
saptanmigstir.

Bu dederlendirmemizde insaat piyasasi giincel verileri dikkate alinmis ve yapinin yasi
ve asinma pay! disilerek kiymet takdiri yapilmistir.

Tasinmazlarin cevresindeki insaat firmalar ile yapilan gériismelerde ortalama m?
birim maliyetlerinin 1.150 TL mertebesinde gerceklestigi 6grenilmistir.

Yapinin yasi (~6) itibariyle yipranma payr % 8 olarak belirlenmis ve hesaplamada
birim m? bina dederi igin 1.050 TL kiymet takdir edilmistir.

Rapora konu tasinmazlarin;
Toplam insaat alani: 234.214 m?dir.
Ortalama m? birim de§eri = 1.050,-TL
Toplam insai dederi = Toplam Insaat alani x Ortalama m? birim deger
= 234.214 m” x 1.050,-TL/m?
=~ 245.925.000,-TL olarak belirlenmistir.

Ulasilan Sonug

Ozet olarak konu dairelerin ikame Maliyet Yaklagsimi yéntemiyle hesaplanan degeri
asadidaki tabloda verilmistir.

. . INSAI YATIRIM TOPLAM DEGERI
ARSA DEGERI (TL) . .
DEGERI (TL) (TL)
204.925.000 245.925.000 450.850.000
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12.3. Indirgenmis Nakit Akimlar Yontemi

Bu yontem, tasinmaz dederinin gayrimenkulin gelecek vyillarda Uretecegi serbest
(vergi sonrasi) nakit akimlarinin buginkl dederlerinin toplamina esit olacagi esasina dayali
olup genellikle uzun dénemli projeksiyonlari kapsamaktadir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektérin ve tasinmazin
tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmekte ve gayrimenkulin
buginki dederi hesaplanmaktadir. Bu deder tasinmazin, mevcut piyasa kosullarindan

bagimsiz olarak finansal yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken) degeridir.

Varsayimlar :

Reel iskonto Orani :

Reel iskonto orani, sektoriin 6zellikleri ve halihazir durumu ile uzun siireli kira s6zlesmelerinin
mevcudiyeti dikkate alinarak % 10 olarak belirlenmistir.

Kira Gelirleri ve Doluluk Oranlari :

Firma yetkilileri ile yapilan goriismelerde aligveris merkezinin halihazirdaki m2 aylik kira
gelirlerinin, magazalarin biiyiikliik, konum ve faaliyet alanlarina gére 12 — 130 USD araliginda
degistigi, ayrica aligveris merkezinde stand, depo ve reklam gelirlerinin oldugu 6grenilmistir.
Yetkililer kiralamalarin ve yillik artiglarin (yillik % 3 mertebesinde) Euro bazinda yapildigini ve
2014 yilindaki gergeklesmeye gore yillik bazda ortalama aylik net kira gelirinin — tiim giderler
diistildiikten sonra - (% 80 mertebesindeki doluluk oranina gore) yaklagik 900.000,-USD
mertebesinde oldugunu ifade etmislerdir. Hesaplamalarda USD bazinda gergeklesen bu ortalama
aylik net kira geliri dikkate alinmis olup USD bazinda yillik % 3 artis olacag: varsayilmugstir.
AVM’nin doluluk oranlan sirket yetkilileri ile yapilan goriigmelere istinaden olmasi muhtemel
yeni kiralamalara gore tahmin edilmistir.

Nakit Odenen Vergiler :

Sirketin vergi planlamas1 yapacagi varsayilarak etkin vergi orani O (sifir) kabul edilmistir.
Ozet olarak :

Yukaridaki varsayimlar altinda, 13.02.2015 tarihi itibariyle diizenlenen ve sayfa 35’de yer
alan indirgenmis nakit akimlar1 tablosundan da goriilecegi lizere bugiinden sonraki nakit giris
cikiglar1 ile 212 Istanbul Algveris Merkezi’nin bugiinkii finansal degeri yaklasik
444.660.000,-TL olarak bulunmustur.

LOTUS I |\ EDIP GAYRIMENKUL -34-

Edip Gayrimenkul Yatinm San. ve Tic. A.S.




212 ISTANBUL AVM

(TL)
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Kiralanabilir Alan (m2) 69.861
2014 Yih Aylik Ortalama Net Gelir (USD)
(% 80 doluluk oranina gore) 900.000
Ortalama Aylik Kira Geliri (USD) 1.012.500 1.042.875 | 1.074.161 | 1.106.386 | 1.139.578 | 1.173.765 | 1.208.978 | 1.245.247 | 1.282.605 1.321.083
Doluluk Orani 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%
13/02/2015 USD/TL 2,493
02/2014 — 01/2015 TUFE 7%
Reel iskonto Orani 10,00%
Reel iskonto Orani 10,00% 10,00% 10,00% 10,00% 10,00% 10,00% 10,00% 10,00% 10,00% 10,00%
1/ iskonto Faktérii 1,04 1,15 1,26 1,39 1,53 1,68 1,85 2,03 2,24 2,46
[ Etkin Vergi Orani 0%
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Yillik Kira Gelirleri (USD) 10.125.000 12.514.500 12.889.935 13.276.633 13.674.932 14.085.180 14.507.735 14.942.967 15.391.256 15.852.994
Serbest Nakit Akimi 10.125.000 12.514.500 12.889.935 13.276.633 13.674.932 14.085.180 14.507.735 14.942.967 15.391.256 15.852.994
Ug Deger 226.471.345
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 9.708.159  10.908.441 10.214.267 9.564.268 8.955.633  8.385.729  7.852.092 7.352.413  6.884.532 6.446.426
U¢ Degerin Bugiinkii Degeri 92.091.798
13/02/2015 itibari ile Toplam Deger (USD) 178.363.759
13/02/2015 itibari ile Toplam Deger (TL) 444.660.851
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13. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESi

13.1. Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuclarinin Uyumlastiriimasi
ve Bu Amacla izlenen Yoéntemin ve Nedenlerinin Aciklamasi

Gorllecegi tUzere kullaniimasi mimkin olan Gg¢ yéntemle bulunan degerler birbirlerine

yakindir.
212 iSTANBUL ALISVERIS MERKEZIi’'NIN BUGUNKU PAZAR DEGERI
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 454.100.000
IKAME MALIYET YAKLASIMI 450.850.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 444.660.000

Ancak nihai dedger olarak gayrimenkul rayicleri piyasanin ekonomik
parametrelerini her donemde kendi icinde daha tutarl bir denge ile yansittig: icin
“"Emsal Karsilastirma Yontemi” ile bulunan dedgerin alinmasi uygun goériilmiis ve
tasinmazlarin toplam degeri 454.100.000,-TL olarak belirlenmistir.

13.2. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu tasinmazlarda ipotek bulunmaktadir.

Tasinmazlarin devir ve temliki ile ilgili hukuksal bir sorun bulunmamaktadir.

13.3. Bos Arazi Ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve
Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuglar
Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.
13.4. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemeye konu tasinmaz 269 badimsiz bélimden olusan 212 istanbul AVM olup
dederlemede tasinmazin ortak alanlar dahil ruhsata esas toplam kullanim alani dikkate
alinmistir. Taginmaz bir bitlin olarak dederlendirilmistir.

13.5. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiigi Yontemi Ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlan

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu degildir.
13.6. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri
Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

13.7. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tasinmazlara ait yapi kullanma izin belgesi mevcuttur. Kat miulkiyetine gegilmis ve
bagimsiz bolum yapisi olusturulmustur.

13.8. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Kurulu
Hiikiimlerine Aykir1 Bir Durumu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tasinmazlarin  Sermaye Piyasasi Kurulu hikimlerine aykin  bir durumu

bulunmamaktadir.
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14. SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtien ve 269 adet bagimsiz bolimden olusan 212
istanbul Alisveris Merkezi'nin yerinde ve projeleri {izerinde yapilan incelemeleri sonucunda,
konumuna, mimari ve insai 6zelliklerine ve emsal teskil eden alisveris merkezlerinde yapilan
piyasa rayi¢ arastirmalarina gére ginimuiz ekonomik kosullari itibariyle bir bitin olarak (arsa
payi dahil) toplam degeri icin,

454.100.000,-TL (Dortyuzellidortmilyonylizbin Turk Lirasi) kiymet hesap ve takdir
edilmistir.

(454.100.000,-TL + 2,453 TL/USD (*) = 185.120.000,-USD)
(454.100.000,-TL + 2,795 TL/Euro (*) = 162.469.000,-Euro)

(*) Rapor tarihi itibariyle 1 USD = 2,453 TL; 1 Euro = 2,795 TL'dir.
Déviz bazindaki degerler yalnizea bilgi igindir.

Tasinmazin KDV dahil dederi 535.838.000,-TL'dir.

Isbu rapor, Edip Uluslararasi Gayrimenkul ve Turizm A.S.'nin talebi {izerine ve iki
orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonucglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 18 Subat 2015

(Degerleme tarihi : 12 Subat 2015)

Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

Uydu goriintiileri ve konum krokisi
Fotograflar

Ornek tapu sureti

Ornek TAKBIS

Yap1 Kullanma Izin Belgesi
Degerleme uzmanlarini tanitici bilgiler
Degerleme uzmanligi lisans belgeleri

Kivang KILVAN
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114)

LOTUS

Oznur AKTULAN
Degerleme Uzmani
(Lisans No: 401665)
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AVM'nin goriiniimi (Arsiv)
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Adi Soyadi : M. Kivang KILVAN

Dogum Yeri ve Tarihi : Istanbul, 06.11.1973

Medeni Hali : Evii

SPK Lisans Belgesi tarih ve No : 14 Nisan 2003 / 400114
Meslegi : Ingaat Mihendisi

Ogrenimi ve Mezuniyet Yili : Istanbul Teknik Universitesi / 1995

Istanbul Teknik Universitesi, Yiiksek Lisans

Ingilizce Hazirlik Programi / 1996

Istanbul Universitesi, isletme Fakiiltesi

Isletmecilik Ihtisas Programi / 1997

Ordu Donatim Okulu — Balikesir
Yedek Subay

Gayrimenkul Ekspertiz ve Dederlendirme A.S.;
Degerleme Uzmani

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.;
Sirket Kurucu Ortagi / Sorumlu Degerleme Uzmani

LOTUS

: Adustos 1997 — Kasim 1998

: Nisan 1999 - Ocak 2005

: Ocak 2005 - ...
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Adi Soyadi : Oznur AKTULAN

Dogum Yeri ve Tarihi : Istanbul, 17.04.1985

Medeni Hali : Bekar

SPK Lisans Belgesi tarih ve No : 01 Nisan 2011 / 401665

Meslegi : Isletmeci

Yabanai Dilleri : Ingilizce (orta diizeyde)

Ogrenimi ve Mezuniyet Yili : Uludag Universitesi iktisadi ve Idari Bilimler

Fakiiltesi (Isletme) / 2007

Ankara Emeklilik A.S. - Istanbul; : Temmuz 2007 — Ocak 2008
Finansal Glivence Danismani

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.; : Subat 2008 - ...
Dederleme Uzmani
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'I'SI)AK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 14.04.2003 No: 400114

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faallyette
Bulunanlar kgin Lisanslama ve Sicil Tutmaya liigkin Esaslar Hakkinda Teblig ™l uyannca

Mustafa Kivang KILVAN

Degerleme Uzmanlig Lisansin almaya hak kazanmistir,

Turgut TPKGOZ Y]WaTOPRKk
GENEL SEKRETER A BIRLIK BASKANI

'I‘SPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 01.04.2011 No : 401665

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri: VI, No:34 sayili “Sermaye Piyvasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanstama ve Sicil Tutmaya [igkin Esaslar Hakkinda Teblig”i uyannca

Oznur AKTULAN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansini almaya hak kazanmigtir,

S cthondin,

flkay ARIKAN
GENEL SEKRETER
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