GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

RAPOR NO: 2017-003

YONETICIL OZETI

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden Kurum

Dogus Gayrimenkul Yatirm Ortakiigi A.S.

Dayanak Sozlesmesi 11 Aralik 2017 / DGYO 2017-3
Raporlama Siiresi 3 is glini

Rapor Tarihi 26 Aralik 2017

Degerlenen Miilkiyet Haklan Tam miilkiyet

Raporun Konusu

Rapor, Dogus Gayrimenkul Yatirm Ortakiigi
A.S.nin talebine istinaden asadida adresi
belirtilen tasinmazlarin Tirk Lirasi cinsinden
pazar degeri ve aylik kira dederinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir.

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

Adres

Etiler Mahallesi, Tamburi Ali Efendi Sokak,
Maya Residences Etiler Sitesi, No: 13-15,
Zon-1 Blok, 45 adet bagimsiz bélim,

Dogus Center Etiler,

Besiktas / ISTANBUL

Tapu Bilgileri Ozeti

Istanbul ili, Besiktas ilgesi, Bebek Mahallesi,
66 pafta, 593 ada, 53 no'lu parsel lizerinde
kayitll Zon-1 Blok biinyesindeki 45 adet
bagdimsiz bolim

Maliki

Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

Mevcut Kullania

Kismen bos, kismen ise kiracilan tarafindan
kullaniimaktadirlar.

Mevcut Kullanim

Kismen bos, kismen ise ofis ve dikkan olarak
kullaniimaktadirlar.

Toplam Kullanim Alam

9.827,00 m?

Ortak Alan Dahil Briit Alam

13.994,91 m?

Tapu Incelemesi

Bkz. Rapor — 4.2. Tapu Kayitlar Incelemesi

imar Durumu

Lejanti: Turizm ve Ticaret Merkezi Alani

Hmax: 15,50 m. - Avan projeye gore
uygulama yapilacaktir.

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

Spor Merkezi-is yeri ve ofis

KULLANILAN YONTEMLERE GORE KDV HARIC GAYRIMENKULUN DEGERLERI

Pazar Degeri
(TL)

Ayhk Pazar Kira Degeri (TL)

Pazar Yaklasimi Yontemi

144.609.000,-TL

927.810,-TL

Gelir Yaklasinu Yontemi

140.380.000,-TL

Nihai Sonug

144.609.000,-TL

927.810,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEGERLEME UZMANI

Nihan ISIK (SPK Lisans Belge No: 402772) / 1t -

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Metin GURAY (SPK Lisans No: 400611} // 7 -

{

Not: 26.12.2017 tarihi itibari ile T.C.M.B. satis kuruna gére 1,-USD = 3,8097 TL'dir.

Dege

Kurumsa :,wJ‘i‘ru-r‘hlEL
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU RAPOR NO: 2017-003

1. RAPOR BILGILERI

1.1. Rapor Tarihi

Degerleme raporu 26.12.2017 tarihinde tanzim edilmistir.
1.2. Rapor Numarasi

Degerleme raporu 2017-003 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.
1.3. Rapor Tiiru

Bu rapor, Dodus Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.$S.nin talebine istinaden, “4.1. Miilkiyet
Bilgileri” baghgi altinda tapu kayitlari verilen taginmazlarin toplam pazar dederinin ve aylik
kira degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistrr.

1.4. Raporu Hazirlayanlar

Metin GURAY (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Nihan ISIK (SPK Lisansh Degerleme Uzmani)

1.5. Degerleme Tarihi

21.12.2017
1.6. Dayanak So6zlesmesinin tarih ve numarasi

11 Aralik 2017 tarih ve 002 kayit no'lu

1.7. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Bu rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun VIII, No: 35 sayll “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alnmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’ ve Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil
kararinda yer alan “Dederleme Raporlarnda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile
Sermaye Piyasasi Kurulumun 01.02.2017 tarih ve III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Dederlemne Standartlar Hakkinda Teblid’ géz niinde bulundurularak hazirlanmigtir.

yayrimenkul

Taksim,Kurums,
D('?JH‘:(' ve Janigmanlik A.3.



GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU RAPOR NO: 2017-003

2. SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER
ﬁ — ——

2.1. Sirketi Bilgileri

SIRKET UNVANI : Taksim Kurumsal Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Bliyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak,
Ahmet Esen Is Merkezi, No: 4, Kat: 1, Daire: 4, 34394
Mecidiyekdy — Sisli / ISTANBUL

TELEFON NO : 0212 266 33 55

FAALIYET KONUSU : Yurdrllkteki mevzuat gergevesinde resmi ve zel, gercek
ve tlizel kisi ve kuruluglara ait bir gayrimenkuliin,
gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagli hak
ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin
badimsiz ve tarafsiz olarak takdiri ile gayrimenkullerle
ilgili piyasa arastirmasi, fizibilite calismasi, gayrimenkul
ve buna bagh haklarin hukuki durumunun analizi,
gayrimenkullerle  ilgili  yatrm  ve  know-how
sozlesmelerinin analizi, bos arazi ve gelistirilmis proje
degeri analizi, en yiiksek ve en iyi kullanim degeri analizi
gibi alanlarda danismanlik hizmeti vermektir.

KURULUS TARIHI: : 24.11.2006
SERMAYESI : 215.000,-TL
TICARET SICiL NO : 606938

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO'SU : 30.11.2006 - 6694

Not-1: Sirket, 08.02.2008 tarihi itibariyle Baskanlik Sermaye Piyasasi Kurulunun (SPK) “Gayrimenkul
Degerleme Sirketleri Listesime alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 15.11.2012 tarih ve 5034
nolu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

Taksim iy’(]‘rnmfﬁwnv_\nkni
Degey Mhefne ve anismanitk Ay,



GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU RAPOR NO: 2017-003

2.2, Miigteri Bilgileri

SIRKETIN UNVANI : Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Dogus Center Maslak, Maslak Mahallesi,
Ahi Evran Caddesi, No: 4/7,
Sariyer / ISTANBUL

TELEFON NO : +90(212) 33528 50

ODENMIS SERMAYESI : 332.007.786,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 84,55

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun yayinlamis  oldugu

28.05.2013 tarih ve 28660 sayili “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi” ile belirlenmis usul
ve esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule
dayall sermaye piyasasi araclarina, gayrimenkul
projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye
piyasas! araglarina yatinm yapabilen, beliri projeleri
gergeklestirmek (izere adi ortaklik kurabilen ve tebligde
izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye
. piyasasi kurumudur.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : - Antalya 2000 Plaza
- Dogus Center Maslak
- Gebze Center AVM
- Dogus Center Etiler (45 adet bagimsiz baliim)

2.3. Miigteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. firmasinin talebine istinaden, “4.1.
Milkiyet Bilgileri” baghdi altinda tapu kayitlar verilen taginmazlarin (45 adet bagimsiz balum)
Turk Lirasi cinsinden toplam pazar degderleri ile aylik kira degerlerinin tespitine yénelik
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. isbu degerleme raporu amacina uygun olarak
hazirlanmig olup baska amagla kullanilamaz. Tarafimiza musgteri tarafindan getirilen herhangi

bir sinifama bulunmamaktadir.

Taksim Kururgsal Gayrimenkul
Degeglghe J[l‘;usm.mhl\ AS.



GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU RAPOR NO: 2017-003

3. DEGER TANIMLARI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI
% ——— ———— h
3.1. Pazar, Pazar Degeri ve Kira Degeri Tanimi

Pazar:

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda
alinip satildigi ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda
faaliyetleri lzerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade eder.
Taraflardan her biri arz talep iligkisi ve fiyats belirleyen diger etkenler ile birlikte mal veya
hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan goreceli faydasina ve bireysel ihtiyag ve
istegine gore tepki verecektir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigr haliyle pazar, degerlenen varligin
veya yukimluligln degerleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi ve giincel
sahibi de dahil olmak Uzere bu pazardaki katiimcilarin gogunlugunun serbest olarak
erisebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, gesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda siirekli bir dengenin
kuruldugu mikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar arasinda arz
dengesizligi, talepte ani diislis ve yiikselisler veya pazar katihimcilan arasindaki asimetrik
bilgilendirme goriiliir. Pazar katilimailar bu aksakliklara tepki verdiklerinden, bir pazar beliri
bir zamanda dengesizlie neden olan herhangi bir degisime karsi kendini uyarlayabilir.
Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen bir degerleme, pazardaki dengenin
yeniden kurulacagi varsayimina dayanan diizeltilmis veya uyarlanmis fiyattan ziyade,
degerleme tarihi itibariyla ilgili pazardaki kosullar yansitmalidir.

Pazar Degeri:

Bir varlik veya yUkUmliliigin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibaryla el
degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Kira Degeri:

Bir mulklin veya miilk dahilindeki bir yerin bir istekli kiralayan ile bir istekli kiraci
arasinda, uygun olarak yapilmis bir pazarlama faaliyeti sonrasinda, taraflarin her birinin
bilingli, basiretli ve hicbir zorlama olmaksizin hareket ederek, normalde yiiz yize
gerceklestirdikleri bir islem neticesinde, ilgili uygun kiralama sartlarina tabi olarak degerleme
tarihinde kiralanmasi icin tahmin edilen tutardir.

sayrimenkul

smanlik A.§.

Taksim Kurumsgl(
Deggf®me vedan



GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU RAPOR NO: 2017-003

3.2. Gecerlilik Kosullar

Bu dederleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkulln tiir{i ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen
kabul edilmistir.

e Alict ve satici (kiraci ve kiralayan) makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

e Gayrimenkullin satisi (veya kiralanmasi) icin makul bir siire taninmigtir.
e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
* Gayrimenkullin alm ve satim (veya kiralanmas) islemi sirasinda gerekebilecek

finansman piyasa faiz oranlari lizerinden gergeklestiriimektedir.

3.3. Uygunluk Beyani

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda agadidaki hususlari teyit ederiz:

* Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukimldligi ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu
ilke ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.

e Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

e Raporda yer alan analizler ve sonuclar; sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirh - olup, Kkisisel, tarafsiz ve onyargisiz olan analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

* Sirketimizin degerleme konusunu olusturan gayrimenkule/gayrimenkullere iliskin
giincel veya gelecege doniik higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi
herhangi bir gikarimiz ya da 6nyargimiz bulunmamaktadir.

¢ Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz {icret; misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne, Onceden saptanmis sonuglarin  gelistirilmesine ve
bildiriimesine, ayrica bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

o Sirketimiz de§erlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gergeklestirmistir.

e Raporlama agamasinda gdrev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan taginmaz/tasinmazlar sahsen incelenmistir. Degerleme

galismasinda gérev alanlarin degderlemesi yapilan taginmazin/tasinmazlann yeri ve
tlrld konusunda daha 6nceden deneyimi bulunmaktadir.

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

Taksim Kurugsal Gayrimenkul

le}’wu e DAnigmaniik A.S.




GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

RAPOR NO: 2017-003

4. TASINMAZ ILE ILGILI RESMi KURUM INCELEMELERi
E

4.1. Mulkiyet Bilgileri

SAHIBI : Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

ILI : Istanbul

ILCESI : Besiktas

MAHALLESI : Bebek

PAFTA NO : 66

ADA NO : 593

PARSEL NO : 53

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI (*) : Kargir Kogk, 14 Bloklu Kargir Apartman, Ticaret Merkezi ve

Arsa
ARSA ALANI : 36.440,80 m2
(*) Kat miilkiyetine gegilmis olup bagimsiz béliim listes asadida tablo halinde sunulmustur.
SIRA | BLOK | KAT | B.B. | BAG.BOL. ARSA | YEVMIYE | CILT | SAYFA | TAPU

NO | NO NO NO | NiTELi&i PAYI NO NO NO TARIHiI
1 Zon-1 | Zemin alti 1 Spor Merkezi 540/36440 9881 34 3342 22.09.2016
2 | Zon-1 | Zeminalti | 289 Ofis 41/36440 9881 37 3630 | 22.09.2016
3 | Zon-1 | Zeminalt | 293 Diikkan 42/36440 9881 37 3634 |22.09.2016
4 | Zon-1 | Zeminalt | 294 Diikkan 74/36440 9881 37 3635 | 22:09.2016
5 | Zon-1 | Zeminalti | 295 Diikkan 56/36440 9881 37 3636 | 22:09.2016
6 | Zon-1 | Zeminalt | 296 Diikkan 66/36440 9881 37 3637 | 22:09.2016
7 | zon-1 | Zeminalti | 297 Diikkan 138/36440 9881 37 3638 | 22.09.2016
8 | Zon-1 | Zeminalt | 298 Diikkan 14/36440 9881 37 3639 | 22.09.2016
9 | Zon-1 | Zeminalt | 299 Diikkan 16/36440 9881 37 3640 | 22.09.2016
10 | Zon-1 | Zeminalti | 300 Diikkan 16/36440 9881 37 3641 | 22.09.2016
11 | Zon-1 | Zeminalti | 301 Diikkan 118/36440 9881 37 3642 | 22.09.2016
12 | Zon-1 | Zeminalt: | 302 Diikkan 74/36440 9881 37 3643 | 22.09.2016
13 | Zon-1 | Zeminalti | 303 Diikkan 76/36440 9881 37 3644 | 22.09.2016
14 | Zon-1 | Zeminalti | 304 Diikkan 142/36440 9881 37 3645 | 22.09.2016
15 | Zon-1 | Zeminalti | 305 Diikkan 56/36440 9881 37 3646 | 22.09.2016
16 | Zon-1 | Zeminalti | 306 Dikkan 66/36440 9881 38 3647 | 22.09.2016
17 | Zon-1 | Zeminalti | 307 Diikkan 122/36440 9881 38 3648 | 22.09.2016
18 | Zon-1 | Zeminalti | 308 Diikkan 56/36440 9881 38 3649 | 22.09.2016
19 | Zon-1 | Zeminaltt | 309 Diikkan 52/36442 9881 38 3650 | 22.09.2016
20 | Zon-1 | Zeminalt | 310 Diikkan 64/36443 9881 38 3651 | 22.09.2016
21 | Zon-1 | Zeminalti | 311 Diikkan 56/36440 9881 38 3652 | 22.09.2016
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SIRA| BLOK | KAT | B.B. | BAG.BOL. ARSA | YEVMIYE | CILT | SAYFA | TAPU
NO | NO NO NO | NiTELiGi PAYI NO NO NO TARIHI
22 | Zon-1 | Zeminalt | 312 Diikkan 94/36445 9881 38 3653 | 22.09.2016
23 | Zon-1 | Zeminalt | 313 Diikkan 56/36440 9881 38 3654 | 22.09.2016
24 | Zon-1 | Zeminalt | 314 Diikkan 66/36440 9881 38 3655 | 22.09.2016
25 | Zon-1 | Zeminalt | 315 Diikkan 122/36440 9881 38 3656 | 22.09.2016
26 | Zon-1 | Zemin | 316 Ofis 228/36440 9881 38 3657 | 22.09.2016
27 | Zon-1 | Zemin | 317 Ofis 40/36440 9881 38 3658 | 22.09.2016
28 Zon-1 Zemin 318 Ofis 218/36440 9881 38 3659 22.09.2016
29 | Zon-1 | Zemin | 319 Ofis 94/36440 9881 38 3660 | 22.09.2016
30 | Zon-1 | Zzemin | 320 Ofis 38/36440 9881 38 3661 | 22.09.2016
31 | Zon-1 ZS;?&” 321 Ofis 40/36440 9881 38 3662 | 22.09.2016
32 | Zon-1 Zf;t"t']” 322 Ofis 94/36440 9881 38 3663 | 22.09.2016
33 | Zon-1 Zfs';‘l:” 323 Ofis 218/36440 9881 38 3664 | 22.09.2016
34 | Zon-1 Zﬂ‘lﬂ” 324 Ofis 38/36440 9881 38 3665 | 22.09.2016
35 | Zon-1 Zj;‘l'j” 325 Ofis 320/36440 9881 38 3666 | 22.09.2016
36 | zon-1 ZESTL'J” 326 Ofis 94/36440 9881 38 3667 | 22.09.2016
37 | zom1 | 2T | 327 ofis 218/36440 | 9881 38 3668 | 22.09.2016
38 | zon1 | 20| 3 Ofis 38/36440 9881 38 3669 | 22.09.2016
39 | Zon-1 st':;']” 329 Ofis 302/36440 9881 38 3670 | 22.09.2016
40 | zon-1 zfs"t’l;” 330 ofis 144/36440 | 9881 38 3671 | 22.09.2016
41 | Zon-1 Zf;g_'l” 331 Ofis 218/36440 | 9881 38 3672 | 22.09.2016
42 | zon-1 Zfs"t’:]“ 332 Ofis 94/36440 9881 38 3673 | 22.09.2016
43 | zon-1 Zj;;'l” 333 Ofis 38/36440 9881 38 3674 | 22.09.2016
44 | Zon-1 ZES'I‘I'J” 334 Ofis 302/36440 9881 38 3675 | 22.09.2016
45 | Zon-1 Z:S”t‘t'l” 335 Ofis 144/36440 9881 38 3676 | 22.09.2016
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4.2. Tapu Kayitlan incelemesi

05 Aralik 2017 tarihli takyidat yazisi {izerinde yapilan incelemelerde rapor konusu
taginmazlar Gzerinde asagidaki tespitte bulunulmustur.

Beyanlar béliimii (Miisterek olarak):

o Istanbul il Kiiltiir MUdurligi'niin 19.02.1998 tarih ve 1302 sayili, 18.01.1991 ve 441 sayill
ile 03.10.1997 tarih ve 157-8745 sayili yazilarn Bebek 3256 sayili dosyasindadir. 09.03.1998
tarih ve 325 sayi, 24.01.1996 tarih ve 92 sayl ve 17.10.1997 tarih ve 1329 say.

Yonetim Plani: 15.09.1999 tarihli.

Ek Yonetim Plani: 09.05.2001 tarih ve 2744 yevmiye no ile.

Bu bagimsiz bollimin miilkiyeti kat miilkiyetine gevrilmistir. (19.04.2002 tarih 2392
yevmiye)

o Sirketin bdllinme nedeniyle ilgili yazi dosyasindadir. (09.09.2016 tarih ve 9717 yevmiye no
ile)

Serhler Boliimii:

o  289-293-294-295-296-297-298-299-300-301-302-303-304-305-306-307-308-309-310-311-
312 -313-314-315-319-320-321-322-323-324-325-330 no'lu badimsiz bélimler (izerinde;
BEDAS lehine 99 yilligi 1 TL'den bedelle 3890 no’lu T.M. yeri igin kira serhi. (20.06.2000
tarih 3117 yevmiye no'lu)

o 289-293-294-295-296-297-298-302-305-306-307-308-309-310-311-312-313-314-315 no'lu
bagimsiz bélim Uzerinde; TBWA Reklam Hizmetleri A.S. lehine 1.049.223,80 TL bedel
kargihdi kira s6zlesmesi vardir. (Baslama tarihi: 01.09.2011 Siire: 10 yil)

(30.11.2011 tarih 12061 yevmiye no'lu)

o 328-329-330 no'lu bagimsiz boliim {izerinde; Accenture Dns. Ltd. Sti. lehine 1.155.058,30
TL bedel karsiig kira sdzlesmesi vardir.

(28.02.2011 tarih 2410 yevmiye nolu)

o 326-327 no'lu bagimsiz bdlim iizerinde; Mastercard Europa SPRL lehine 15.12.2005
tarihinden baslamak izere 5 yil miiddetle kira serhi.
(01.09.2006 tarih 6875 yevmiye no'lu)

o 303-304 no'lu bagimsiz bélim tizerinde; Korteks Ilet. Hizm. A.S. Iehine 1.167.593,76 TL
bedel kargihdinda kira sézlesmesi vardir. (Baslama tarihi: 01.09.2011 Sire: 10 yil)
(01.12.2011 tarih 12089 yevmiye no'lu)

Not: Takyidatlar rutin uygulama olup Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.
maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde ilgili beyan
ve serhlerin taginmazlarin devrine engel olmayip ve dederine dogrudan ve énemli dlglide
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Taginmazlarin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekilleri genel hatlanyla
uyumludur. Tapu kayitlar incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhgn
portfoyiinde “binalar” bashg altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca
olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

TAKSIM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.
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4.3. imar Durumu Bilgileri

Begiktas Belediyesi Imar ve Sehircilik MUdirligi’'nde ve resmi imar durumu yazisinda
yapilan incelemede rapora konu tasinmazlarin konumlandigi 593 ada, 53 nolu parselin
18.06.1993 tarihli 1/5000 &lcekli, 10.12.1993 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Besiktas Geri
Gortinim  Etkilenme Bolgesi Uygulama imar Plani, 23.03.1994, 10.02.2003 tadil planiari
kapsaminda ayrik diizende KTVK Kurulu ve Iige Belediye Bagkanliginca onanacak ve avan
proje ile uygulama yapilacak “Turizm ve Ticaret Merkezi Alanmi” olarak belirlenen bdélge
icerisinde yer aldigi tespit edilmistir.

Plan notlarina gore yapilasma sartlar asagidaki sekildedir:

- Avan projeye gére uygulama yapilacak olup, Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kurulu ve Begiktas Iicesi Belediye Bagkanligi'nca onanarak uygulama yapilacaktir.

Ayrica rapor konusu taginmazlarin konumlandigi parselin yerinin tespiti Besiktag
Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudurlligi’'ndeki imar plani paftasi lizerinde yapilmistir.

4.4. Resmi Kurumiarda Tasinmaz le ilgili Yapilan Diger Tespitler

Besiktas ilgesi Tapu Mudurligi argivinde bulunan kat irtifakina esas 03.07.1998 tarih ve
98/1812 sayili mimari proje, 13.12.2001 tarih ve 3840 saylll yapi kullanma izin belgesi ve
09.05.2001 tarih ve 2744 yevmiye no'lu ek ydnetim plani iizerinde ve tasinmazlarin yerinde
yapilan incelemelerinde asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

o 03.07.1998 tarih ve 98/1812 sayili mimari proje (izerinde yapilan incelemede 1 no'lu
bagimsiz béllimiin alani mimari proje iizerinde yazan 1.500 m? olarak kabul edilmistir.

o 09.05.2001 tarih ve 2744 yevmiye no'llu ek ydnetim planinin 42. maddesinde 331
no’lu bagimsiz bélimiin Ust katinda (kat irtifakina esas mimari projeye gore tesisat
katr) yer alan boélimlerin tamaminin kullanim ve istifade hakkinin yalnizca ve
minhasiran 331 nolu bagimsiz bdlime ait oldugu belirtilmistir. (Bkz. Ekler / Ek
Yonetim Plani) Teras katinda bulunan kapali alan ~ briit 790 m?, teras alani ise ~ 780
m¥dir. Ancak bu alan bagimsiz bélimiin tapu kaydina eklenti olarak islenmediginden
degerlemede dikkate alinmamustir.

o Tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde; ayni katta bulunan bagimsiz bélumlerin

ihtiyaca gore ara bélme duvarlannin kaldirilarak birlestirildigi veya yeni ara bélme

duvarlari ile béllindUgu gérilmiistiir.

TAKSIM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Bliylkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, No: 4, Ahmet Esin is Merkezi, Kat: 1, Daire: 4, Sigli/ISTANBUL =
Tel: +90 212 266 33 55 (pbx) - Fax: +90 212 266 33 53 Tahsim porurgbal,Gayrimenkul
web: www.tkd.com.tr, e-mail:info@tkd.com.tr Degegleme v Danigmanlik A3,



GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU RAPOR NO: 2017-003

Besiktas Belediyesi Imar ve Sehircilik MUdirlagl  arsivinde degerlemeye konu
tasinmaziara ait arsiv dosyasi (zerinde yapllan incelemelerde asadidaki tespitlerde
bulunulmustur.

o Begiktag Belediye Bagkanlidi Imar ve Sehircilik Midirligi‘nin istanbul 3. Tiiketici
Mahkemesi'ne yazmis oldugu 19.08.2011 tarih ve M.34.6.BAS.0.13/5295-580783-
4016 sayil yazisinda degerlemeye konu taginmazlarin konumlandigi 593 ada, 53 no’lu
parselin imar islem dosyasinin; Istanbul 4. Tiketici Mahkemesinin 15.09.2010 tarih
ve 2010/637 esas sayil yazisi geredi 27.09.2010 tarih ve M.34.6.BAS.1316073- 6075-
509199-4005 sayili yazi ile isi bitince iade edilmek iizere istanbul 4. Tiiketici
Mahkemesi'ne génderildigi anlagiimistir. Ayrica ayni yazida s6z konusu yere yapi tatil
tutanagi ile isyeri agma ve calisma ruhsati diizenlenmedigi yazmaktadir.

o Argiv dosyasi igerisinde bulunan 20.09.2011 tarihli yazismada; degerleme konusu
gayrimenkuller ve konumlandigi tesis ile ilgili olarak dizenlenmis olan herhangi bir
belediye enclimeni yikim kararinin bulunmadiginin anlagildi@r vurgulanmistir. Dosyasi
icerisindeki  24.01.2011 tarihli diizeltme tutanaginda &nceki tarihli tutanaktaki
olumsuzluklanin giderildigi belirtimistir.

o Tasinmazlara ait yapl ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgeleri rapor ekinde
sunulmustur.

o Degerlemeye konu 45 adet bagimsiz bélimiin kullanim alani bilgileri asagidadir.

BAGI;I 30"' KATNO | NiTELi&i | KULLANIM ALANI (M%) ORLA;([]#L:&:IAHIL
1 Zemin alti | Spor Merkezi 1.500,00 1.500,00
289 Zemin alti Ofis 42 79,12
293 Zemin alti Diikkan 73 111,03
294 Zemin alti Diikkan 115 182,01
295 Zemin alt Diikkan 100 150,71
296 Zemin alti Diikkan 120 179,76
297 Zemin alt Diikkan 265 389,96
298 Zemin alt) Diikkan 28 40,68
299 Zemin alti Diikkan 28 42,49
300 Zemin alti Diikkan 28 42,49
301 Zemin alti Diikkan 195 301,85
302 Zemin alti Dukkan 140 207,01
303 Zemin alti Dikkan 142 210,82
304 Zemin alti Dukkan 273 401,58
305 Zemin alti Diikkan 100 150,71
306 | Zeminaln | Dukkan 120 179,76 B
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307 Zemin alti Dikkan 230 340,47
308 Zemin alts Diikkan 90 140,71
309 Zemin alti Diikkan 90 137,08
310 Zemin alti Dikkan 105 162,95
311 Zemin alti Diikkan 88 138,71
312 Zemin alti Diikkan 175 260,11
313 Zemin alti Diikkan 100 150,71
314 Zemin alti Diikkan 120 179,76
315 Zemin alti Dikkan 230 340,47
316 Zemin Ofis 450 656,45
317 Zemin Ofis 72 108,22
318 Zemin Ofis 410 607,39
319 Zemin Ofis 175 260,11
320 Zemin Ofis 72 106,41
321 Zemin (istii Ofis 72 108,22
322 Zemin (stii Ofis 175 260,11
323 Zemin Ustii Ofis 410 607,39
324 Zemin (istii Ofis 72 106,41
325 Zemin {stii Ofis 590 879,75
326 Zemin (stii Ofis 175 260,11
327 Zemin Gstii Ofis 410 607,39
328 Zemin (st Ofis 72 106,41
329 Zemin Ustii Ofis 558 831,45
330 Zemin Ustii Ofis 275 405,39
331 Zemin Gistii Ofis 262 459,39
332 Zemin Ustii Ofis 175 260,11
3338 Zemin (isti Ofis 72 106,41
334 Zemin (st Ofis 558 831,45
335 Zemin Uistii Ofis 275 405,39
TOPLAM 9.827 13.994,91

Not: Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi boliimlerdeki ortak alan bir biitiin halinde
kabul edilmis ve tasinmazlarin arsa payi oraninda sadece bilgi amach dagitilmistir.
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Yerinde yapilan incelemelerde ise asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

e Tapuda zeminalt: olarak nitelendirilen, projesinde 3. bodrum katta yer alan 289, 290, 291,
292, 293, 294, 295, 296, 297, 298 nolu bagimsiz bolimler; projesinde 2. bodrum katta yer
alan 302, 305, 306, 307 nolu bagimsiz bélimler ve projesinde 1. bodrum katta yer alan
309, 310, 311, 312, 313, 314, 315 nolu bagimsiz bélimlerin tamami mahallinde kiracisi
TBWA tarafindan ajans merkezi (ofis) olarak, 308 nolu bagimsiz bélim kahve diikkan
olarak kullanilmaktadir.

e 303 ve 304 nolu bagimsiz bélimler kiracisi Korteks Iletisim Hizmetleri A.S. tarafindan
kullaniimaktadir.

® 299-300 nolu bagimsiz bélimler ise yerinde bos alan (rekreasyon alani) seklinde
dizenlenmistir. Diger bélimler ise kirac tarafindan kullanim ihtiyacina uygun sekilde
bolumlendirilmistir. Bu katlarda bulunan tiim ortak alanlar da (bina ana girisi dahil)
kullanim alanina dahil edilmistir.

» Tapuda zeminalti olarak nitelendirilen, projesinde 2. bodrum katta yer alan 301 nolu
bagimsiz béliim ayni katta bulunan 1 nolu bagimsiz béliime dahil edilmigtir. 1 nolu bagimsiz
bollim tapuda spor merkezi niteligindedir. Yerinde ic mekan bolimlendirilmistir. Halihazirda
1.125 m*si Dogus Holding tarafindan kullaniimaktadir. Hem otopark alanindan hem site
icerisinden giris yapilabilmektedir.

* Mevcutta zemin ve normal katlarda bulunan alanlara ulasim zemin katta bulunan giristen
saglanmaktadir. TBWA bina igerisine ulagim sadlayan tiim yollan kullanim alanina dahil
etmigtir. Bu bélime ulagim hem otopark alani icerisinden hem de 1. bodrum kat

seviyesinden, yol cephesinden, projesindeki bina girisinden saglanmaktadir.

e Tapuda ve projesinde zemin katta yer alan 317 nolu ofis nitelikli bagimsiz baliim bos
durumdadir. 316, 318, 319 ve 320 nolu bagimsiz bélimler tek bir ofis seklinde diizenlenmis
olup binaya ait ortak alana da yapilan biiyiime ile bir biitiin halinde, kiracisi Fleetcorp
tarafindan ofis amagl kullaniimaktadir. I¢ mekani kiraci tarafindan kullanim ihtiyacina gére

bélimlendirilmistir.

e Tapuda zeministi olarak nitelendirilen, projesinde 1. normal katta yer alan 321, 325 nolu
bagimsiz bélimler ortak alana yapilan biiyiime ile birlikte kiracisi adirlikh olarak FYORD-
Accenture tarafindan ofis amagl kullanilmaktadir. I¢ mekani kiraci tarafindan kullanim
ihtiyacina gére bdlimlendirilmistir. 322, 323, 324 nolu bagimsiz bélimler birlegtirilmis olup
ofis seklinde diizenlenmistir. Halihazirda Master Card Europe Sprl Turkey Representative
Office tarafindan kullanilimaktadir.

e Tapuda zeminustli olarak nitelendirilen, projesinde 2. normal katta yer alan 326-327 nolu
bagdimsiz bolimler bir biitiin halinde ofis olarak diizenlenmis olup The Walt Disney

Company firmasi tarafindan kiralanmistir.
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e 328-329 ve 330 nolu bagimsiz béliimler, bina ortak alanina yapilan biiyiime ile birlikte bir
bitiin halinde kiracisi FYORD-Accenture tarafindan ofis amagl kullanimaktadir. Ic mekani

kirac tarafindan kullanim ihtiyacina gére bélimlendirilmistir.

e Tapuda zeminiistii olarak nitelendirilen, projesinde 3. normal katta yer alan 334 ve 335 nolu
bagimsiz béliimler kiracisi The Royal Bank of Scotland N.V. Merkezi Amsterdam istanbul
Merkez Subesi tarafindan banka ve ofis olarak kullaniimaktadir. I¢ mekan kiraci tarafindan
kullanim ihtiyacina gére bélimlendirilmistir. 331, 332 ve 333 nolu bagimsiz bélimler DG
Ltd. firmasi tarafindan kullaniimaktadir. Ayrica 09.05.2001 tarih ve 2744 yevmiye no'lu ek
yonetim planinin 42. maddesinde 331 no'lu bagimsiz béliimiin st katinda (kat irtifakina
esas mimari projeye gére tesisat kati) yer alan bélimlerin tamaminin kullanim ve istifade
hakkinin yalnizca ve miinhasiran 331 no'lu bagimsiz bélime ait oldugu belirtilmistir. (Bkz.
Ekler / Ek Yonetim Plani) Teras katinda bulunan kapali alan ~ briit 790 m2, teras alani ise
~ 780 m2'dir. Ancak bu alan iskan edilemez olup ayrica tapu kayitlarinda eklenti olarak
tescil ediimediginden degderlemede dikkate alinmamigtir. Halihazirda bu alan bos durumda
olup kullanilmamaktadir.

Yukarida bahsedilen imalatlar basit ingaat teknikleriyle inga edilmis olup, gerektiginde binanin
statigine zarar vermeden sokdlebilir veya tekrar eski haline getirilebilir Ozellige sahiptirler. Bu
basit usullii imalatlar sadece taginmazlari kiralamak amaciyla yapilmis olup, kiralama sonunda
ve/veya istenildigi takdirde kolayca eski hallerine dénistiiriilebileceklerdir. Ote yandan bu tiir
taginmazlarin strekli kiraya verilmeleri nedeniyle kiracilarin istegine ve kullanimina bagl
olarak i¢c hacimlerinde siirekli degisiklik yapilmasi da mimkiindir. Binanin dis kontur ve
gabarisinin mimari projesine uygun olmasi, taginmazlann tapu kayitlaninda belirtilen
niteliklerine uygun sekilde kullaniimalar, yapi kullanma izin belgesinin mevcudiyeti, kat
miilkiyetine gegilmis olmasi, yapilan basit imalatiarin kolayca eski haline getirilebilme durumu
ile tasinmazlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligimin 22. Maddesi 1.
fikrasinin (b) bendinde yer alan "“Ortakiikiarin portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri
yapilara iliskin olarak yapr kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakiida ait olan otel,
alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapiarn,
tamaminin veya bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanimas: halinde,
anilan yapiya iliskin olarak yapr kullanma izninin alinmasr ve tapu senedinde
belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul
edjlir” hikmine uygun olmalari da dikkate alindiginda; yapilan degisikliklerin tasinmaziarin
GYO portféylinde bulunmalarina engel teskil etmeyecedi gériis ve kanaatine variimigtir.

Tasinmazlanin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Imar
durumu incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhidgi portfoyiinde
“binalar” baghg altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve
kanaatindeyiz.
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4.5. Yapi Denetime iliskin Bilgiler

Tasinmazlar 29.06.2001 tarihli 4708 sayili Yapimi Denetimi Hakkindaki Kanun’un
ylrdrliige girmesi 6ncesi ruhsatlandirilip insa edilmistir.

Taginmazda ilgili mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz
oldugu belirlenmistir.

Taginmazlarin durumunda hukuki olarak herhangi bir kisithlik bulunmamaktadir.

4.6. Tasinmazlarin Son 3 VYilik Doénemdeki Miilkiyet ve Imar
Durumundaki Degisiklikler

4.6.1. Miilkiyet Durumundaki Degisiklikler

Yapilan incelemelerde degerlemeye konu tasinmazlarin:

1) Degerlemeye konu taginmazlarin miilkiyeti Dogus Turizm Saglk Yat. ve
Isletmeciligi Tic. A.5. adina kayitl iken 22.09.2016 tarih ve 9881 yevmiye no ile
satis isleminden Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi A.S. adina tescil edilmistir.

2) 316 ila 335 nolu bagimsiz béliimlerin her birinin miilkiyeti Is Finansal Kiralama A.S.
adina kayith iken 21.09.2015 tarih ve 10025 yevmiye no ile satis isleminden Dogus
Turizm Saglik Yat. ve Isletmeciligi Tic. A.S. adina tescil edilmistir.

4.6.2.Imar Durumundaki Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son 3 yil igerisinde tasinmazlarin imar durumunda herhangi bir
degdisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.6.3.Tasinmazlar icin sirketimizce daha énce diizenlenmis son iic rapora
iliskin bilgi

Taginmazlar igin sirketimizce daha 6nce diizenlenmis son {ig rapora iliskin bilgiler rapor
ekinde sunulmustur.
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5. DEGERLEME KONUSU TASINMAZLARA ILISKIN ANALIZLER
E

S5.1. Taginmazlarin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Degerlemeye konu taginmazlar; istanbul ili, Begiktas ilcesi, Etiler Mahallesi, Tamburi Ali
Efendi Sokak, Maya Residences Etiler Sitesi blnyesindeki No: 13-15 kapi numarali Zon-1
Blok'ta yer alan 1, 289, 293, 294, 295, 296, 297, 298, 299, 300, 301, 302, 303, 304, 305,
306, 307, 308, 309, 310, 311, 312, 313, 314, 315 316, 317, 318, 319, 320, 321, 322, 323,
324, 325, 326, 327, 328, 329, 330, 331, 332, 333, 334 ve 335 bagimsiz bélimlerdir.
Taginmazlarin konumlandigi blok Dogus Center Etiler Binasi olarak isimlendirilmigtir.

Sitenin 4 tarafi yol ile gevrilidir. Bunlar Arnavutkdy Yolu Sokak, Tanburi Ali Efendi Sokak,
Selviler Sokak ve Deniz Sokak'tir.

Yakin gevresinde; Uba Sitesi, Kiiciik Camlica Sitesi, Ali Yalkin Ilkégretim Okulu, Mehmet
Ali Biylkhanlt Ticaret Meslek ve Anadolu Ticaret Meslek Lisesi, Ust gelir seviyesine sahip
ailelerce kullanilan ayrik ve blok nizamda insa edilmis 3-5 katli binalar ve villa tarzinda yapilar
bulunmaktadir.

Merkezi konumlari, ulagim- rahathy, misteri celbi, nezih ortam, site igerisinde
konumlanmalari ve yapi kullanma izin belgesine sahip olmalari taginmazlarin degerini olumliu
yonde etkilemektedir.

Bolge, Begiktas Belediyesi sinirlari icerisinde yer almakta olup tamamlanmis
altyapiya sahiptir.

Tasinmazin Belirli Noktalara Olan Yaklasik Uzakliklar

o SR IR R e T A 350 m
BlylkderelCaddes e 1,5 km
TEMIOtoyolls s IR s s S0 e 2,4 km
D O D N Ly O e o o s VO ¢ 2,5 km
Topkapiny s i is S mmertremen b 1L B oo b 13,5 km
e N e e o o b 24 km
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S5.2. Taginmazlarin Konumlandigi Tesisin Teknik ve Yapisal insaat Ozellikleri

YAPI TARZI
INSAAT NizAMI
YAPININ YASI

KAT ADEDI

BAGIMSIZ BOLUMLERIN
TOPLAM KULLANIM ALANI

ELEKTRIK
JENERATOR
SU-KANALIZASYON
GUVENLIK

YANGIN IHBAR SISTEMI

YANGIN SONDURME TESISATI

YANGIN MERDIVENI

OTOPARK

Betonarme karkas

Ayrik (Blok)

~ 15

Zon-1 Blok: 10 (5 bodrum + zemin + 4 normal kat)
9.827 m? (45 adet bagimsiz béliimiin toplami) (¥)
Sebeke

Mevcut (800 kVA ve 250 kVA kapasiteli)

Sebeke

Guvenlik elemanlar;, alarm sistemi
kameralan (CCTV) mevcut

ve givenlik

Duman, gaz ve I1si detektorleri mevcut

Yangin dolaplari, hidrantlar, sprinkler sistem ve bazi
hacimlerde yangin tlipleri mevcut

3 adet (2 adet bina disinda betonarme, 1 adet bina
iginde betonarme)

Yonetim plani ile; 316 ila 335 nolu badimsiz
bolimlere toplam 75 adet kapali otopark alani tahsis
edilmigtir. Bu alanin genigliginden dolayr meveut park
kapasitesi 86'ya kadar cikmaktadir. Ayrica bina
oniinde 3 adet agik otopark alani mevcuttur.

(*) 09.05.2001 tarih ve 2744 yevmiye no'lu ek yénetim planinin 42. maddesinde 331 no’lu bagimsiz bélimiin st
katinda (kat irtifakina esas mimari projeye gére tesisat kati) yer alan béliimlerin tamaminin kullanim ve istifade
hakkinin yalnizca ve miinhasiran 331 no'lu bagimsiz béliime ait oldugu belirtilmistir. (Bkz. Ekler / Ek Y&netim
Plani) Teras katinda bulunan kapali alan ~ briit 790 m?, teras alani ise ~ 780 m2dir. Bu alan bagimsiz bélimiin
tapu kaydina eklenti olarak tescil edilmediginden deierlemede dikkate alinmamistir. S6z konusu alan halihazirda

bos durumda olup kullamimamaktadir.
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5.3. Maya Residence Genel Ozellikleri

Maya Residence Etiler Sitesi; Istanbul’'da kentsel rantin en yuksek oldugu yerlerden biri

0]

olan Etiler semtinde konumludur.

(0]

Site; kat irtifakina esas mimari projesine gére; Zon-1, Zon-2 ve Zon-3 bloklarindan

olusmaktadir.

(o]

Zon-1 Blok; 5 bodrum kat, zemin kat ve 4 normal kat olmak iizere toplam 10 kattan
olusmaktadir. Zon-1 Blok biinyesinde 1 adet ticaret blogu (T Blok) ile 10 adet konut
blogu bulunmaktadir.

(0]

Zon-2 Blok; Bodrum kat, zemin kat ve 4 normal kat olmak (izere toplam 6 kattan
olugmaktadir. Zon-2 Blok biinyesinde 4 adet konut blogu bulunmaktadir.

Zon-3 Blok biinyesinde ise 4 adet villa ve 1 adet kargir kosk niteligindeki eski eser daire

(0]

bulunmaktadir.

Tesisin konumlandigi parsel gok egimli bir topografik yapiya sahip olup; Zon-1 Blok’un 5.

&)

bodrum kati; Zon-2 Blok’un bodrum kati seviyesindedir.

Mimari projesine gdre Zon-1 Blok'un 5. ve 4. bodrum katinda; otopark ve tesisat

0]

hacimleri, 3. borum katinda; 28 no’lu badimsiz bélim, 289 ila 300 nolu bagimsiz
bélimler ve otopark, 2. bodrum katinda; 1 nolu bagimsiz béliim, 39 ila 66 no’lu bagimsiz
bélimler, 301 ila 307 no'lu bagdimsiz bélimler ve siginak, 1. bodrum katinda; 77 ila 109
no'lu bagimsiz bélimler ve 308 ila 315 no'lu bagimsiz béliimler, zemin katinda 117 ila
152 no'lu bagimsiz béliimler ve 316 ila 320 no'lu bagimsiz bélimler, 1. normal katinda;
153 ila 188 no'lu bagimsiz bollimler ve 321 ila 325 no'lu bagimsiz bélimler, 2. normal
katinda 189 ila 224 no'lu bagimsiz bélimler ve 326 ila 330 no'lu bagimsiz bélumler, 3.
normal katinda 225 ila 260 nolu bagimsiz bélimler ve 331 ila 335 no'lu bagimsiz

bélimler, 4. normal katinda ise; 261 ila 288 no'lu bagimsiz béllimler bulunmaktadir.

o Mimari projesine gére Zon-2 Blok’'un bodrum katinda; 16 ve 17 no'lu bagimsiz béllimler,
teknik hacimler ve siginak, zemin katinda; 16 ve 17 nolu bagimsiz bélimler, 6 ila 15
no'lu bagimsiz bélimler ve tesisat hacimleri, 1. normal katinda 16 no'lu bagimsiz b6lim
ve 18 ila 27 no'lu bagimsiz bélimler, 2. normal katinda 29 ila 38 no'lu bagimsiz bolimler,
3. normal katinda 67 ila 76 no'lu bagimsiz bélimler, 4. normal katinda ise 110 ila 116
no’lu bagimsiz bélimler bulunmaktadir.

o Mimari projesine gére Zon-3 Blok; 2 ila 5 bagimsiz béltim no’lu villalar ve 336 bagimsiz

béllim no'lu eski eser daireden olusmaktadir.
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o Tesis biinyesinde toplam 336 adet bagimsiz béliim bulunmaktadir.

o Degerlemeye konu tasinmazlarin mevcut kullanim tertibati raporun “Resmi Kurumlarda
Tasinmaz Ile Ilgili Yapilan Diger Tespitler” bagligr altinda ayrintili sekilde belirtilmistir.

o Tasinmazlarin i¢ dekorasyonu kiraci firmalar tarafindan duzenlenmis olup, kullanim
amacina uygun sekilde dekore edilmistir.

o Zeminleri seramik, karo mozaik, beton veya hall kapli, duvarlari saten — plastik boyali,

tavanlar ise plastik boyall veya asma tavandir.

o Bagimsiz bélumler kiracilarin kullanimina uygun olarak (agik - kapali dizen ofisler,

mutfak, WC'er, toplanti odasi vd.) bélinm(istiir.

o S0z konusu imaldtiar basit ingaat teknikleriyle ingd edilmis olup gerektiginde binanin
statigine zarar vermeden sokiilebilir nitelige sahiptirler.

o Kat koridorlari ve merdivenlerin zemini mermer veya granit kapli, duvarlan saten boyali,

tavanlan ise algipan asma tavandir.

o Pencere dogramalari aliminyumdan mamul olup cift camiidir. Ofislerin kap! dogramalari

cam, ahsgap ve aliminyumdan mamuldiir.

5.4. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler

Degerleme iglemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.5. En Verimli ve En Iyi Kullanim Analizi

Uluslararasi Dederleme Standartlari’na gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi “Bir
varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiksek dizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varlifin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlk igin teklif edecedi fiyat
hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére belirlenir." seklinde tarif edilmektedir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu plazadaki badimsiz bdliimlerin
konumlar, biylikltkleri, fiziksel 6zellikleri, mimari ozellikleri, ingaat kalitesi dikkate alindiginda
taginmazlarin en verimli ve en iyi kullanim seklinin “spor merkezi, is yeri ve ofis™ olarak

kullaniimasi olacagi gériis ve kanaatindeyiz.
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6. PAZAR BILGILERINE ILiSKiN ANALIZLER
E

6.1. Mevcut Ekonomik Veriler ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

2003 yilinin ikinci yarsindan itibaren ekonomik gostergelerde yasanan olumlu

gelismeler ve kiiresel piyasalarda olusan pozitif gelismeler ile birlikte Ulkemiz gayrimenkul
sektorlinde, 2004 yili bagindan itibaren hizli gelisme dénemine girmigtir. Konut piyasasi ile
baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul piyasalarini da kapsamaya baglamistir.
2005 yilindan itibaren uygulanmaya baglanan mortgage uygulamasi ile disik faizli ve uzun
vadeli konut kredileri, faiz ve dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektsriiniin,
ozellikle de konut sektdriiniin yiikselisine neden olmugtur. Yabanci sermaye yatinmcilarinin
ilgisi de sektoriin nitelik ve standartlarini yukseltmis ve sektordeki gelisme biiyiik sehirlerden
baglamig ve diger sehirlere dogru kaymistir.

Bu gelismeler 1siinda 2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul
degerlerindeki artig orani enflasyonun (izerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise dnemli
artiglar olmustur.

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorl, kriz dénemlerinde talebin hizli diislis yasadigi,
blylime dénemlerinde ise uzun vadede yavas arttigi sektor niteligindedir. 2006 yilinin son
ceyreginden itibaren 2007 ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde yurtiginde ve yurtdisinda
yasanan ufak capli ve/veya orta Glgekli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve 6zellikle konut
arzinin hizl artigtyla birlikte gayrimenkul sektériinde talep yéniinde azalma olusmustur.

Talebin azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi
bolgelerde duragan seyretmistir. 2008 yilinin son ceyredinde, 2009 - 2016 yillarinin
tamaminda ve 2017 yilinin ilk ayinda ayinda global finansal kriz etkilerini gdstermis ve
gayrimenkule olan talep nispeten azalmistir.

Ortadogu'da yaganan terér eylemlerinin artmasi ve Tiirkiye'nin giiney sinirinda yasanan
olumsuzluklarla birlikte yiiksek seyreden déviz kurlan, faiz oranlari ve disen proje
karliliklarinin, piyasadaki yatinm kararlarini olumsuz etkileyebilecegi dlislincesindeyiz. 2017
yilinin kalan kismi igin 6ng6rimiz, bu dénemlerde gayrimenkule olan talebin duragan

seyredecedi, degerlerde ciddi bir artis olmayacadi seklindedir.
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Tirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gére 2014 — 2015 ve 2016 yillanini kapsayan
Tuketici Fiyat Endeksi (TUFE) yillik degisim orani asagidaki grafikteki gibidir. Bu verilere
gore 2016 yil enflasyon orani % 8,53 olarak gergeklesmistir.
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Tirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine 2014 yilinin son ceyregi ile 2016 yilinin ikinci

ceyregini kapsayan 6lclide diizenlenen yap! ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgeleri
asadidaki gibi oldugu belirtilmistir.
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6.2. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi
6.2.1. Istanbul ili

Istanbul, Tiirkiye'nin en kalabalik, iktisadi ve kiiltiirel acidan en dnemli sehridir.

Istanbul Turkiye'nin  kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Hali¢'i de
gevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup Avrupa'daki boliimiine

Avrupa Yakas! veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bélimiine ise Anadolu Yakas denir.

Tarihte ilk olarak Ug tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve Halig'in sardigi bir yarnm ada
tzerinde kurulan Istanbul'un batidaki sinirini istanbul Surlan olusturmaktaydi. Gelisme ve
bliyime siirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek ingéd edilmesiyle 4 defa
genigletilen sehrin 39 ilcesi vardir. Sinirlan icerisinde ise biiylksehir belediyesi ile birlikte
toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Dinyanin en eski sehirlerinden biri olan Istanbul, M.S. 330 - 395 yillan arasinda Roma
Imparatorlugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 ylllar arasinda Dogu Roma Imparatorlugu, 1204 -
1261 arasinda Latin Imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 yillan arasinda Osmanli
Imparatorlugu'na bagkentlik yapmistir. Ayrica, hilafetin Osmanli Devleti'ne gectigi 1517'den,
kaldinldigi 1924'e kadar Istanbul Islamiyetin de merkezi olmustur. Istanbul yerlesim tarihi,
son yapilan Yenikapr'daki kazilarla bulunan liman dogrultusunda 8.500 yil, kentsel tarihi
yaklagik 3.000 yil, bagkentlik tarihi 1.600 yila kadar uzanan Avrupa ile Asya kitalarinin
kesistigi noktada bulunan bir sehirdir.

Sehir, caglar boyunca farkli uygarlik ve kiltirlere ev sahipligi yapmis, yuzyillar boyu
gesitli din, dil ve irktan insanlarin bir arada yasadidi kozmopolit ve metropolit yapisini
korumus ve tarihsel siirecte essiz bir mozaik halini almigtir. Uzun zaman dilimleri boyunca her
alanda merkez olmay! ve iktidarda kalmay basaran dunyadaki ender yerlesim yerlerinden biri

olan Istanbul gegmisten glinimiize bir diinya bagkentidir.

Sehrin hizla genislemesinden dolayr konutlasma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiiksek cok katli ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmigtir. Levent ve Etiler'de cok

sayida aligveris merkezi bulunmaktadir.
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6.2.2.Begsiktas Ilcesi

Besiktas ilgesi; Istanbul ilinin Avrupa Yakas’'nda konumlanmaktadir. ilcenin kuzeyinde

Sariyer, batisinda Sigli ve Kagithane, giiney batisinda Beyoglu ilgeleri ve dodusunda ise
Istanbul Bogazi vardir. Gevrenin bilyiik yiikseltileri yoktur. Fakat, sahil kordonunda kurulan
mahallelere nispetle Levent, Etiler, Yildiz gibi mahalleler denizden bir hayli yiiksektir.
Yiizdlgiml 11 km? olup, sahil uzunlugu 8.375 metredir.

Besiktag, Bizans déneminde Bogazici kiyilarindaki en belli basl yerlesim merkezidir.
Besiktas bir yerlesim yeri kimligini Osmanli déneminde kazanmigtir. Begiktas'in Osmanli
doneminde bir yerlesim yeri kimligi kazanmasi Karadeniz'in genig 6lglide Osmanli Devleti'nin
denetimi altina girmesi sayesinde olmustur. Begiktas ilgesi imparatorlugun yikimasina kadar
Osmanli tahtina ev sahipligi yapmistir. Onceleri Beyoglu'na bagl bir bélge olan Besiktas 1930
ylinda ilge yapiimistir. Besiktas 1930'da ilce oldugunda 14 mahalleden olusmaktadir. Son 50
yilda olusan yeni yerlesmelerle mahalle sayisi 23'e ulagmistir. Besiktas Iicesi'nin gekirdegini
olusturan Begiktas, Ortakéy, Kurucesme, Arnavutkdy ve Bebek gibi tarihsel semtler digindaki
yerlesim yerleri son elli yil icinde ortaya gikmuglardir. 1950'de tarihi Levent Ciftligi arazisi
tzerinde bahgeli evler diizeninde baglatilan toplu konut uygulamasiyla Levent mahallesi'nin
temelleri atiimig, son 40 vyilda Etiler, Konaklar, Akatlar, Nisbetiye, Levazm ve Kiiltiir
mahalleleri olusmustur.

Besiktas merkez ilge oldugundan ulagimi rahatlikla yapiimaktadir. Tice merkezine ulasim
karayolu ve deniz yolu ile saglanmaktadir. Sishane — Haciosman Metrosu'nun Begiktas ilgesi
icerisinde Levent ve 4. Levent olmak iizere iki adet istasyonu bulunmaktadir.

Sinirlartiginde Bogazigi, Yildiz Teknik ve Galatasaray Universitelerinin merkez
kampdsleri ile Bahgesehir, Beykent, Istanbul Teknik ve Mimar Sinan Universitelerinin bazi
ana birimlerini bulundurmaktadir. 1994'te Necati Akpinar ve Yilmaz Erdogan tarafindan
kurulan Begiktas Kiiltlir Merkezi tiyatro, televizyon, sinema ve organizasyon alanlarinda
zamanla adindan sz ettirmistir. Bunun disinda Ortakdy, Mustafa Kemal, Levent ve Akatlar
Kultir Merkezleri ile Kurugesme Arena énemli sov ve gosteri mekanlari arasindadir.

Ilce konut yapimi bakimindan Istanbul'un &zenilen bir bélgesi niteligine sahiptir.
Ozellikle Levent, Etiler ve Bebek mahalleleri modern kentlesmeye ornek teskil etmektedir.
Mevcut binalar genellikle betonarme ve yigma yapi cinsinde olup, pek az da eskiden kalma
ahsap kargir binalar vardir. Ayrica, gékdelen tiiri is merkezleri bulunmaktadir. Bu isyerleri
Etiler ve Levent bélgesinde yer almaktadir.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) haziflamis oldugu 2016 yili Adrese Dayall Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gére niifusu 189.356 kisidir.
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6.2.3.Etiler Mahallesi

Etiler 1947'de insaatina baslanip 1950'de yerlesime agilan 1. Levent'ten sonra o
zamanlar bombos olan bu bélgedeki ikinci toplu konut girigimidir. Etibank'in ortakligi Etiler
Yapi Kooperatifi'nin 192 villalik insaati 1954'te baglamigtir. Etiler Mahallesi, adini burada ilk

villalar yaptiran yapi kooperatifinden almistir. Istanbul'un son 40 yillk kentsel yayilma ve
degismesini en iyi 6zetleyebilecek yerlesmelerden biridir.

Etiler'de ilk konutlar yapiimaya baslandiginda o zamanlar kent disinda son derece sakin
bir toplu konut yerlesimi olan Levent'in gliney siminni gizen Nisbetiye Yolu'nun cevresi,
bitlindyle tarlalar, kirlar, yesil tepelerle kaplidir. 1960'lardan itibaren Bebek sirtlarinda,
yesillikler ve korular arasindaki bu ilk evlerin gevresinde, Nisbetiye Caddesi'nin iki yaninda ve
Etiler evlerinin arkasinda, bir de Kiiciikbebek sirtlarindaki eski Nisbetiye Kasri'nin bulundugu
Gamlik'ta Ozel kisiler ve kooperatiflerce gok katli ve gok daireli apartmanlar kurulmaya
baglamistir. 1960 sonlarina gelindiginde, Nisbetiye Caddesi'nin, 1. Levent'in bittigi kesiminden
baslayarak iki yani, glineyde Arnavutkdy dere vadisine dogru Petrol Sitesi, SSK evleri vb.
sitelerle, kuzey kesimi ise Etiler'e dogru o dénemin gokdelenleri sayilabilecek 10-12 katl liiks
apartmanlar insa edilmigtir. Ayni dénemde Etiler semti, kuzeye ve doguya dogru yeni evler,
apartmanlar ve sitelerle gelismistir. Etiler'in kendisine eklenen yeni konut bdlgeleriyle,
Levent'ten Hisaristli'ne kadar dért yénde araliksiz uzanan yogun bir yerlesme bélgesi halini
almasi, 1970'lerin ortalarindan sonra olmug ve semt 1980-1990 arasinda bugiinkii haline
gelmistir. Bogazigi sirtlarinin merkeze en yakinlarindan birinin Gstiindeki Etiler ve gevre
yerlesmeleri 1980'lerde 6nce orta-ist ve list gelir katmanlarinin ragbet ettigi, seckin sayilan
bir konut bdlgesi halinde gelisirken 1980 sonlarinda, istanbul'un gece hayatinin 6nemli
merkezlerini, Iiks restoranlar, sik diikkanlan ve ¢ogu ithal mal satan magdazalari barindiran
bir semt haline gelmistir. Semtin, kendisine eklenen yeni mahallelerle ve sitelerle buyldigu
gunlimizde, egitim kurumlan da semtte hizli bir artis géstermistir. Oteden beri Kuglkbebek
Rumelihisari sirtlarindaki korulukta bulunan Bogazici Universitesi'ne (eski Robert Kolej)
1980'lerde Istanbul Universitesi Isletme Fakiiltesi, Bogazici Universitesi'nin kiitiphane, arsiv
vb birimlerinin binalari, Anadolu Meslek Lisesi, Ozel Ideal okullar ve bagka 6zel okullar gibi
egitim kurumlar da eklenmistir.

Glnidmiizde, idari birim olarak Etiler Mahallesi daha kiigiik bir alani iceriyorsa da, semt
olarak Etiler, Levent'in bati sininndan baglayarak Basin Sitesi'ni, Ucaksavar Sitesi'ni, liks
Alkent konutlarini, Akat Mahallesi'ni, irili ufakli daha pek Gok site ve toplukonut bélgesini
kapsamaktadir. 1994 basinda agilan, Istanbul'un en biiyiik ve gorkemli is ve aligveris merkezi
sayllan, icinde binlerce metrekareye yayilmis (nlii magazalarin yer aldigi Akmerkez,
Levent'ten Etiler'e dogru giderken, Nisbetiye Caddesi lizerinde, semtin girigsine yakindir.
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6.3. Piyasa Bilgileri

Piyasa aragtirmalarinda asagida belirtilen hususlar dikkate alinmigtir.

Devredilen Tasinmaz
Miilkiyet haklan

Degerleme raporunda devredilen taginmaz mullkiyet haklari
kargilagtirma unsuru olarak dikkate alinmigtir. Tam miilkiyet
diginda bir miilkiyet cesiti (hisseli mdlkiyet, lst hakki, devre
milk vd.) olmasi durumunda séz konusu farklilik emsallerde
belirtilmistir.

Finansman sartlan

Degerleme raporunda farkl finansman dizenlemelerinin

bulunmadigi emsaller secilmistir.

Satis kosullan

Degerleme raporunda satis kosullari karsilastirma unsuru
olarak dikkate alinmigtir. Degeri etkileyebilecek bir unsur (6zel
alici degeri, acil satig degeri, pazarlama siiresi vd.) olmasi
durumunda soz konusu farklilik emsallerde belirtilmistir.

Satin alma isleminin
hemen ardindan
yapilan harcamalar

Degerleme raporunda satin alma isleminin hemen ardindan
yapilan harcamalar varsa emsallerde belirtilmistir.

Pazar kosullar

Degerleme raporunda tasinmazla benzer pazar kosullarina
sahip emsaller dikkate alinmigtir. Ozel pazar kosulu olmasi
durumu da sz konusu farklilik emsallerde belirtilmistir.

Konum (Mevki)

Degerleme raporunda tasinmazla benzer konumda yer alan
emsaller dikkate alinmigtir. Dederi etkileyebilecek konumsal
farkliliklar emsallerde belirtilmistir.

Fiziksel ozellikler

Degerleme raporunda midilklerin boyutlar, insaat kaliteleri ve
fiziksel kogullan karsilastirma unsuru olarak dikkate alinmistir.

Ekonomik ozellikler

Degerleme raporunda ekonomik &zellikler gelir getiren
mulklerin analiz edilmesi igin kullaniimistir.

Kullanim:

Degderleme raporunda taginmazla benzer en verimli ve en iyi
kullanima sahip emsaller dikkate alinmistir.

Satisin tasinmaz
miilkiyeti olmayan
unsurlan

Degerleme raporunda tasinmaz miilkii olusturmayan kisisel
taginabilir mdlkler, sirket haklar veya taginmaz miilkiyeti
olmayan diger kalemler dikkate alinmamistir.
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NO

NO

teras kullanimli

6.3.1.Satilik Ofisler
LOKASYON KULLANIM  FizZiKSEL SATIS YAKLASIK M2 ILGIL
ALANI (M2) OZELLIKLER DEGERI DEGERI (TL) TELEFON
Akmerkez karsisinda : g
konumlu daire tipi ofis 130 20yl binada - 650.000,-UsD oD 021228209 09
Akatlar Park Maya
Sitesi‘nde normal katinda 0 villik bi 5
konumlu dubleks daire tipi 200 e N 0%s S00RUSD B lopieEsiyhy
ofis * /
Tasinmazlara yakin
mesafede konumiu 3 yillik bi ~ 5
Nispetiye One'da 1. katta 780 ﬁo';‘u?;r[‘sda 7.250.000,-UD  ~ 93525;?50U$E 0 212 284 66 31
konumlu ofis "
Taginmazlara yakin
mesafedeki Akmerkez 15-20 yillik binada 9.750,-USD
plaza blogunda konumiu el konumlu S</SUVC0EUSDR P 37.080,TL 02123521914
ofis
6.3.2.Kiralik Ofisler
et = 2
Bt T I B2 L SEC AYLIKKIRA o Ee  fuohu TELEFON
ALANI (M2) OZELLIKLER DEGERI (TL)
Taginmazlara yakin
mesafedeki Akmerkez plaza 15-20 yillik binada 37,-UsD
blogunda konumlu ofis 1.000 kenumlu 37.000,-UsSD ~ 140,70 TL 02123183202
Etiler Merkez'de konumlu ofis 10-15 yillik binad
-15 yillik binada =
400 oG 50.000 125,-TL 021235172 25
Taginmazlara yakin mesafede
: 5-10 yillik plazada ~
plazada konumlu ofis 653 konumiu, 135 m?  25500-UsD %3905 USD 4515 963 1638

TAKSIM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Blyukdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, No: 4, Ahmet Esin Is Merkezi, Kat: 1, Daire: 4
Tel: +90 212 266 33 55 (pbx) - Fax: +90 212 266 33 53
web: www.tkd.com.tr, e-mail:info@tkd.com.tr

2%

, Sisli/ISTANBUL

Iaksim Kurumgal Gayrimenkul
Jgrime -:ﬁmn;.nm AS.




GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

RAPOR NO: 2017-003

6.3.3.Satilik Diikkanlar

. YAKLASIK C e
KULLANIM  FIZIKSEL SATIS . ILGiLE
o O ALANI(M?) OZELLIGER  De¢eri ™ ?.IFSERI TELEFON
Taginmazlara yakin mesafede ; - i
1 cadde iizerinde konumlu bir 106 20yilik binada 7 500,-usp X %jé%o‘ﬁf 212 320 51 84
binada yer alan diikkan HEHY s
Taginmazlara yakin mesafede : !
2 cadde izerinde konumly bir 25 R0Mllichineca’ | 2101000, 4i5D s [ =iasa sla
binada yer alan diikkan B
Taginmazlara yakin mesafede ; .
3 cadde izerinde konumlu bir 120 o 750.000-usp  SOUSD 5155671445
binada yer alan diikkan . L
Taginmazlara yakin mesafede :
4 cadde iizerinde konumly bir 30 SOyillkbinada  g50000TL  ~28335-TL 212358 53 54
binada yer alan diikkan
6.3.4.Kiralik Diikkanlar
. YAKL@S[K AV
NO LOKASYON KULY AT ALANG AVLIKKIRA M2 idRa iLGILI TELEFON
(M=) DEGERL  pe&eRi(TL)
Taginmazlara yakin mesafede
5 cadde Uzerinde konumlu bir 25 4.500,-TL 180,-TL 21228363 43
binada yer alan diikkan
Taginmazlara yakin mesafede ~ 36,35 USD
6 caddeye yakin konumlu bir 220 8.000,-UsD A 4’0 10TL 212 358 25 77
binada yer alan diikkan f
Taginmazlara yakin mesafede
7 site igerisinde konumlu bir 25 2.750,-TL 137,50 TL 212 352 87 87
binada yer alan diikkan
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Not:Satilik ve kiralik olan emsallerin timii pazarhga agiktir. Emsallerin konumu gorugllen kisilerden alinan tarife gore
yaklagik olarak isaretlenmistir. 11.12.2017 tarihi itibari ile T.C.M.B. alig kuruna gére 1,-USD = 3,8546 TL; satis kuruna
gore 1,-USD = 3,8616 TL'dir. Degerlemede TL cinsinden dederleri yabanci paraya cevirirken déviz satig kuru, yabanci
para cinsinden degerleri TL'ye cevirirken ise déviz alig kuru dikkate alinmigtr.

6.4. Taginmazlarin Degerine Etki Eden Olumlu ve Olumsuz Faktorler
Olumlu faktorler:

e Merkezi konumlari ve ulagim rahatigi,

e Musteri celbi ve reklam kabiliyeti,

e Nezih ortam,

 Yapi kullanma izin belgesine sahip olmalar,
e Kat miilkiyetine gegilmis olmasi,

e Kapali otoparkin bulunmasi,

e Bolgenin tamamlanmis altyapis.

Olumsuz faktérler:
e Dar bir alici kitlesine hitap etmesi,
o Global piyasalarda yasanan finansal kriz ve déviz kurlarindaki asin dalgalanma
nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis olmasi.

7. DEGERLEME SURECI

7.1. Degerleme Yontemleri

Uygun bir deger esasina gore tanimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir
veya birden ¢ok degerleme yaklasimi kullanilabilir.

Bu gergeve kapsaminda tanimlanan ve agiklanan lg yaklasim degderlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi, fayda beklentisi
veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yontem ile guivenilir bir karar Uretebilmek igin
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yeterli sayida gergeklere dayalr veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde,
birden gok sayida degerleme yaklagimi veya yontemi kullaniimasi dzellikle tavsiye edilir.
7.1.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklagimi, gdsterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi
mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile kargilagtirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklagiminda atimasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda
kisa bir siire 6nce gergeklesmis olan islemlerin fiyatlarinin g6z o6niinde bulundurulmasidir.
Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz
etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren veya teklif verilen fiyatlari dikkate
almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deder esasi ve degerlemede yapilan tim
varsayimlar arasindaki farkliliklar yansitabilmek amaciyla, bagka islemlerden saglanan fiyat
bilgileri lizerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger
islemlerdeki varliklar arasinda vyasal, ekonomik veya fiziksel ozellikler bakimindan da
farkliliklar olabilir.

7.1.2.Gelir Yaklasim

Gelir yaklagimi, gbsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
sermaye degerine dénustlriiimesi ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim bir varligin yararli 6mrii boyunca yaratacagi geliri dikkate alir ve degeri bir
kapitalizasyon stlireci araciliiyla belirler. Kapitalizasyon iglemi, gelirlerin uygun indirgeme
oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina donustirilmesidir. Gelir akigl, bir sézlesme veya
sozlesmelere dayanarak veya bir sézlesme iliskisi icermeden yani varligin elde tutulmasi veya
kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiiretilebilir.

Gelir yaklagimi kapsaminda kullanilan yéntemler asagidakileri igerir:

e Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine uygulandig
gelir kapitalizasyonu,

» Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler icin bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlari
guncel bir degere indirmek igin) indirgenmis nakit akigi,

» Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklagimi, bir ylkimlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akislan dikkate
alinarak, yiikiimliliklere de uygulanabilir.

7.1.2.Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister
satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir
varigi elde etme maliyetinden daha fazla odeme yapmayacagdi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belirlenmesini sadlar.
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Bu yaklagim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, degerlemesi yapllan varlia odeyecegi fiyatin, esdeger bir
varlidin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacadi ilkesine
dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalar
nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek alternatiflerinden
daha dugiktlr. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullanimasi gereken deder esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

7.2. Degerlemede Kullanilacak Yontemlerin Belirlenmesi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih III-62.1 teblignde “Sermaye piyasas
mevzual! uyannca yapilan degderleme faaliyetlerinde, Tdrkiye Degerleme Uzmanlart Birligi ve
TUrkiye Sermaye  Piyasalar Birligi  tarafindan  yayimlanan Ulus/araras Degerleme
Standartlarina uyulmasi zorunludur. ”Hikmii bulunmaktadir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklagimlar ve Yéntemleri —
Madde 10/4'de; “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindi§inda,
ozellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve guvenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu
hallerde, deGerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme
yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve
yontemleri kullanmayi da géz éniinde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, ézellikle tek bir
yontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen
girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla
degerleme yaklagimi veya ydntemi gerekli gorllip kullanilabilir. Birden fazla degerleme
yaklagimi veya y6nteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla ydntemin kullanldigi
hallerde, s6z konusu farkll yaklagim veya yontemlere dayall deger takdirinin makul olmasi ve
birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek
suretiyle tek bir sonuca ulastinima siirecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda
agiklanmasi gerekli goriilmektedir.” ifadesi bulunmaktadir.

Bu galismada; tasinmazlann pazar degerinin tespitinde gevrede yeterli sayida emsal
olabilecek satilik ve kiralik taginmaz bulundugundan Pazar yaklasimi ve gelir yaklagimi
yontemleri kullaniimistir. Aylik kira degerlerinin tespitinde ise pazar yaklagimi yontemi
kullaniimistir.

Bolge genelinde yapilan aragtirmada tasinmazin konumlandi§i parsele emsal tegkil
edebilecek satilik arsa bulunamamasindan dolay! degerlemede maliyet yaklasimi yéntemi
kullanilmamistir.

8. TASINMAZLARIN PAZAR DEGERININ TESPIiTi
—_——

8.1. Pazar yaklasimi yontemi ve ulasilan sonuc

Bu yontemde, yakin ddnemde pazara gikarilmis ve satiimis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar icin arsa payr dahil m2 pazar degerleri ve m2 aylik kira
degeri belirlenmigtir.

Degerlemede; konum, ulasim imkanlari, kullanim alani blytkiigl, manzara, cephe,
konfor ve teknik donarim gibi kriterler bakimindan tasinmaza emsal teskil edebilecek; tiim
satilik/kiralik emsaller dikkate alinmistir.
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8.1.1.Emsal Analizi

Degerlemeye konu taginmazin toplam
detaylari raporun “Piyasa Bilgileri”
degerlemeye konu taginmazin sahi
konusu karsilagtirmalar emsaller ic
etkisi, insaat kalitesi-fiziksel &zelli

pazar ve toplam aylk kira degerinin tespitinde
bélimiinde verilen emsallerin sahip olduklar &zellikler ile
p oldugu 6zelliklerin kargilagtirimasi yoluna gidilmistir. Soz
in; konum-tercih edilebilirlik, blyukliik, brit kullanim alan
k ve pazarlik pay! gibi degerlendirme kriterleri iizerinden

yapilmigtir. Degerlendirme kriterleri iizerinden ortalama emsal degerine ulasilirken asagidaki
tabloda detaylar verilen oran araliklan g6z éniinde bulundurulmustur. Puan araliklan mesleki

deneyim ve sirketimizdeki diger veri tabanindan elde edilmistir.
Oran Arahg: (%)

Cok Kotl Cok Bliy(ik 20,01 ve (zeri

Kéti Biiyiik 10,01 - 20,00

Kétii - Orta Biiyiik - Orta 0,01 - 10,00

Benzer Benzer 0

Orta - Iyi Orta - Kiiclik - 0,01 - (- 10,00)

Tyi Kiiclik - 10,01 - (- 20,00)
Eok Iyi Gok Kiigiik - 20,01 ve {izeri

Satilik ofis emsalleri icin analiz:

Tasinmaz | Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 Emsal-4
Kullanim Alan: 395
(m?) (Ortalama) 130 200 780 1.000
m* Sati : 19.015 17.590 35.350 37.080
Degeri (TL) . 5
KARSILASTIRMA KRITERLERI
Konum ve tercih | - +%5 +%5 -9% 15 -% 15
edilebilirlik
Bilyiikliik - -%5 -%5 +%5 +%5
Briit Kullanim - + %5 +%5 +%7 + %7
Alam Etkisi
Insaat Kalitesi - + % 20 + % 20 -% 15 - % 10
Pazarhk Payi - - % 20 -% 20 - % 25 - % 25
Uygunlastinlmis | - 19.120 17.685 21.520 23.900
~ Deger (TL)
Ortalama Emsal ~ 20.500
Degeri (TL)
Kiralik ofis emsalleri icin analiz:
Tasinmaz | Emsal-5 Emsal-6 Emsal-7 Emsal-8

Kullanim Alani 395
(m? (Ortalarma) 1.000 400 653 --
m?Kira “ —
Degeri (TL) 140,70 125 . 118,50

L KARSILASTIRMA KRITERLERI

' Konum ve tercih | - -% 15 % 0 % 0 —
edilebilirlik
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Biiyiikliik - + %5 % 0 + %5 -
Briit Kullanim - +%5 + % 7 % 0 -—-
{\Iam Etkisi

Insaat Kalitesi - -% 10 + % 10 -%5 -—
Pazarlik Payi - -%5 -%5 -%5 ——
Uygunlastinimis | - 112,70 139,75 140,70 -—-
Deger (TL)

Ortalama Emsal ~ 131

Not: Yukaridaki satilik / kiralik ofislerin emsal analizi 316

ofisler igin hazirlanmistir. De

iclerinde kat, kattaki

, 325, 329, 330, 331, 332, 334 ve 335 no'lu
gerlemeye konu dider ofislerin ve spor merkezinin serefiyeleri kendi
konum, cephe &zellikleri, kullanim fonksiyonu, biylklikleri ve manzara

durumlarina goére farklilk gdéstermektedir. Degerlemede bu durumlar dikkate alinarak diger
ofisler igin gerekli serefiyelendirmeler yapilmis olup m? satis ve kira degerleri belirlenmistir.

Satilik diikkén emsalleri icin analiz:

Tasinmaz | Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 Emsal-4
;‘:"2')3“"“ Alam | yge 106 25 120 30
m” Satis . 24.035 31.945 23,770 28.335
Degeri (TL) " 2

KARSILASTIRMA KRITERLERI

Konum ve tercih | - -9% 10 -9% 10 -9% 10 -%5
edilebilirlik
Buyiikliik - -%5 - % 25 -%5 -% 25
Briit Kullanim - % 0 % 0 % 0 %0
Alani Etkisi
Insaat Kalitesi - %5 % 5 % 5 % 12
Pazarlik Payi B -% 20 - % 25 - % 20 - % 27
Uygunlastiniimis | - 17.260 16.980 17.070 16.500
~ Deger (TL)
Ortalama Emsal ~ 16.970
Degeri (TL)
Kiralik diikkan emsalleri icin analiz:

Tasinmaz | Emsal-5 Emsal-6 Emsal-7 Emsal-8
Kullanim Alani
(m?) 195 25 220 25 -
m?Kira - —
Degeri (TL) 180 138,25 137,50

L

KARSILASTIRMA KRITERLERI

Konum ve tercih
edilebilirlik

' -

-%7

% 7

% 10

|
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Biiyiikliik - ~ % 25 % 0 - % 25 _J T
Briit Kullanim - %0 % 0 % 0 =R

Alani Etkisi

Insaat Kalitesi - % 0 % 0 % 0 -

Pazarlik Payi - -% 10 -% 15 -% 10 ---
Uygunlastininis | - 113 125,75 102,10 2

~ Deger (TL)

Ortalama Emsal 114

Degeri (TL) (~ 113,61)

Not: Yukandaki satilk / kiralk diikkanlarin emsal analizi 301 no’lu diikkan igin hazirlanmistir.
Degerlemeye konu diger diikkanlarin serefiyeleri kendi iglerinde kat, kattaki konum, cephe
Ozellikleri, kullamm fonksiyonu, biiyiiklikleri ve reklam kabiliyeti durumlarina gére farklik
gostermektedir. Degerlemede bu durumlar dikkate alinarak diger diikkan / is yerleri icin gerekli
serefiyelendirmeler yapilmis olup m? satis ve kira degerleri belirlenmistir. Ayrica bu diikkanlarin
degerleri projesinde konumlandiklari kat, kattaki konum, kullanim fonksiyonlarinin kisithhidgi,
reklam kabiliyeti ve kisitl bir miisteri kitlesine hitap etmeleri bakimindan bolge emsallerine gbre
kismen daha azdir. Mahallen ofis kullanimina uygun sekilde olmalan da bu duruma ek olup,

degerlemede bu unsurlar da ayrica dikkate alinmistr.

Ulasilan sonug:

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
taginmazlarin konumlari, biyiikliikleri, mimari ézellikleri ve ingaat kaliteleri dikkate alinarak

takdir olunan toplam pazar ve aylik kira degerleri asagidadir.

YUVARLATILMIS | AyLIK M2 |YUVARLATILMIS
B.B. | KULLANIM| M2 PAZAR | TOPLAM PAZAR KiRA AYLIK KIRA
NO ALANI | DEGERI (TL)| DEGERI(TL) | pgGERi (TL)| DEGERI (TL)
1 1.500 10.250 15.375.000 47,91 71.870
289 42 9.225 387.000 60,95 2.560
293 73 9.225 673.000 70,14 5.120
294 115 9.225 1.061.000 72,35 8.320
295 100 9.225 923.000 70,40 7.040
296 120 9.225 1.107.000 69,33 8.320
297 265 9.225 2.445.000 72,45 19.200
298 28 9.225 258.000 68,57 1.920
299 28 9.225 258.000 60,71 1.700
300 28 9.225 258.000 60,71 1.700
301 195 16.970 3.309.000 114,00 22.230
302 140 10.250 1.435.000 73,14 " 10.240
303 142 10.250 1.456.000 72,89 10.350
304 273 10.250 2.798.000 71,61 19.550
305 100 10.250 1.025.000 76,80 7.680
306 120 10.250 1.230.000 80,00 9.600
| 307 230 10.250 2.358.000 75,13 17.280
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308 90 16.920 1.523.000 120,89 10.880
309 90 11.790 1.061.000 85,33 7.680
310 105 10.765 1.130.000 85,33 8.960
311 88 10.765 947.000 80,00 7.040
312 175 10.765 1.884.000 80,46 14.080
313 100 10.765 1.077.000 76,80 7.680
314 120 10.765 1.292.000 80,00 9.600
315 230 10.250 2.358.000 75,13 17.280
316 450 20.500 9.225.000 131,00 58.950
317 72 11.790 849.000 79,86 5.750
318 410 14.350 5.884.000 83,17 34.100
319 175 14.350 2.511.000 88,86 15.550
320 72 11.790 849.000 70,14 5.050
321 72 14.350 1.033.000 87,85 6.325
322 175 15.375 2.691.000 101,86 17.825
YUVARLATILMIS | AYLIK M2 YUVARLATILMIS

B.B. |[KULLANIM| M2 PAZAR TOPLAM PAZAR KIRA AYLIK KIRA
NO ALANI | DEGERI (TL)| DEGERI (TL) | DEGERI (TL) | DEGERI (TL)
323 410 15.375 6.304.000 100,98 41.400
324 72 15.375 1.107.000 103,82 7.475
325 590 20.500 12.095.000 131,57 77.625
326 175 15.375 2.691.000 96,14 16.825
327 410 15.375 6.304.000 98,54 40.400
328 72 15.375 1.107.000 103,82 7.475
329 558 20.500 11.439.000 131,90 73.600
330 275 20.500 5.638.000 131,69 36.215
331 262 20.500 5.371.000 131,68 34.500
332 175 20.500 3.588.000 131,43 23.000
333 72 16.920 1.218.000 111,81 8.050
334 558 20.500 11.439.000 131,90 73.600
335 275 20.500 5.638.000 131,69 36.215

9.827 144.609.000 927.810

8.2. Gelir indirgeme yontemi ve ulasilan sonug

Yontem, taginmazin degerinin gelecek vyillarda Uretecegi serbest nakit akimlarinin (kira

hasilatinin) buglinkii dederlerinin toplamina esit olacagini 6ngdriir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektdriin ve taginmazin tasidigi risk

seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmis ve tasinmazlarin arsa pay! dahil
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toplam degeri hesaplanmistir. Bu deger, taginmazlarin mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz
olarak hesaplanan (olmasi gereken) degerini ifade etmektedir.

Varsayimlar ve kabuller:

¢ Tasinmaz igin yapilan degeriendirme;
- Kiracilarla uzun sireli sézlesme yapilmasi ve bu siirenin piyasa yaygin kabullerine bagi
olarak 5 - 10 yillik olmasi kosuluna bagl olarak asagida tanimlanan varsayimlar isiginda
ele alinmigtir.

» Kira Geliri ve Kiralanabilir Alan:
- Kiraya esas toplam alan 9.827 m¥dir.

= Degerleme raporumuzun (8.1) béliiminde rapor konusu tagsinmazlarin toplam
aylik kira degeri 927.810,-TL (~ 243.540,-USD) olarak belirlenmistir.
= Aylik kira gelirinin her yil icin % 3 oraninda artacagi 6ngériilmstiir,

e Doluluk Oram:
2016 yilinda % 97 olan doluluk orani ve 2017 yilinda yagsanan kira kayiplariyla %_ 89
seviyesine gerilemistir. Bdlge genel doluluk orani gozlemlendiginde tasinmazin INA
tablosunda belirtilen doluluk oranini 2018 yllinda yeniden yakalayabilecegi kanaatine
varilmistir.

e Makroekonomik Biiyiikliikler:
A.B.D. Yillik Enflasyon Orani (CPI) varsayimlan ekteki tabloda sunulmustur.

» Iskonto Orani:

Uzun dénem vadeli bir USD bazli Eurobond olan, 2034 vadeli Eurobond US Dolar degeri
olan tahvillerin getiri orami risksiz getiri orani olarak kabul edilmis olup degerleme
calismasi sirasinda ulagilan deger % 5,76 elde edilmistir. Ancak bu risksiz getiri oranina;
kur riski, politik ve jeopolitik risk, piyasa riski, finansal risk gibi unsurlar da dikkate
alindiginda bir risk primi eklenmesi makul gorinmektedir. Rasyonel bir yatinmacinin risk
primi olarak risksiz getiri oranina yakin bir oranda risk primi alacagi kabul edilmis olup
(Sermaye Piyasasl Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu (SPL) tarafinca, Online Egitim
Sistemi Uzerinden Dog¢ Dr. Ali Hepsen tarafindan verilen” Gayrimenkul Degerleme
Yaklagimlari ve Karar Siregleri baglikli” egitimde de bu konu 6zellikle belirtiimistir.) buna
gore nominal iskonto orani % 11,00 olarak kabul edilmistir.

¢ Ug Deger ve Reel Ug Biiyiime Oran:

Taginmazlarin toplam degeri; nakit akimlarinin tahmin edildigi agik tahmin dénemindeki
(explicit forecast period) deder ve bu kesin tahmin dénemi sonrasindaki deger olmak
zere iki kismdan olusmaktadir. Siirekli ve sabit biylime modelinde (Gordon Modeli)
taginmazin yaratacagi nakit akimlarinin, kesin tahmin dénemi sonrasinda sabit ve siirek|i
artacagi varsayilir. Strekli ve sabit bliyiime modelinde devam eden deger;

(Kesin tahmin dénemi sonrasi birinc yila iliskin nakit akimi) / (Agirlikli ortalama yatirim
mallyeti orani) - (Kesin tahmin dénemi sonrasi nakit akimiarnmmn sabit blyime orani)
esitligi ile hesaplanmaktadir. Projeksiyon ddneminin sonrasinda gergeklesecek nakit
akimlarinin projeksiyon dénemi sonu itibar ile dederini veren Gordon Biiyiime Modeli'nde
kullanilan reel ug buyiime orani 0 (sifir) varsayilmistir.
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¢ Bina Vergisi:
Yillara gore bina vergisi tutarlari ekteki tabloda belirtilmistir.

* Yenileme Yatirimlan ve Diger Giderler:
Tasinmazin yenileme yatinmlari ve diger genel giderleri, miisteriden temin edilmistir.

 Nakit Odenen Vergiler:
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger:

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclan ekteki ind]rgenmig Nakit Akimlar
tablolarinda sunulan analiz sonucunda 45 adet bagimsiz bolimiin kira hasilatinin buglink(i
toplam finansal degeri 36.914.087,-USD (~ 140.380.000,-TL) olarak bulunmustur.

Not: 26.12.2017 tarihi itibari ile T.C.M.B. alis kuruna gére 1,-USD = 3,8029 TL; satis kuruna gére 1,-USD = 3,8097 TL'dir.
Dederlemede TL cinsinden degerleri yabanci paraya cevirirken déviz satis kuru, yabanal para cinsinden degerleri TLYye
gevirirken ise déviz alis kuru dikkate alinmistir.

9. TASINMAZLARIN PAZAR DEGERININ TESPiTi iLE iLGiLi DEGERLEME

UZMANI GORUSU
\

Kullanilan yéntemlere gére tasinmaziar icin ulagilan toplam pazar degerleri asagida

tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMi ULASILAN DEGER
Pazar Yaklagimi 144.609.000,-TL
Gelir Yaklagimi 140.380.000,-TL

Gérulecegi Uzere her iki yéntemle bulunan degerler arasinda az da olsa fark
bulunmaktadir.

Gelir yaklagimi yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin gtinimiizdeki degerini
bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa gartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve siirekli istikrarll bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle yéntemle ulasilan sonug, ekonominin cesitli nedenlerle ortaya
Gikabilecek olumlu ya da olumsuz faktdrlere bagli olarak degiskenlik arz edebilecektir.
Gayrimenkul rayigleri ise her dénemde kendi icerisinde daha tutarl bir denge tasidigindan ve
bélge genelinde yeterli miktarda emsal tasinmaz da bulunmasi nedeniyle nihai deger olarak
pazar yaklagimi yéntemi ile bulunan degderin alinmasi tarafimizca uygun gortimustar.

Buna gére rapor konusu tasinmazlarin toplam pazar degeri icin 144.609.000,-TL takdir
olunmustur.
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Takdir olunan bu toplam pazar / aylik kira degderi tasinmazlarin tek tek satimalar /
kiralanmalari durumunda ulagilacak toplam pazar ve aylik kira degerini yansitmaktadir. Proje
bir butiin halinde satiimasi velveya kiralanmasi durumunda dar bir alici/kirac kitlesine hitap
edecektir.

10.TASINMAZLARIN AYLIK TOPLAM KiRA DEGERININ TESPiTi
E

Tasinmazlarin aylhk toplam kira degerleri raporun (8.1) béliminde 927.810,-TL olarak
belirlenmistir.

11.TASINMAZLARIN BRUT KIRA GETiRI ORANI
E

Brit kira getiri orani, tasinmazlardan elden edilen yillik brit kira gelirinin gayrimenkuliin toplam
degerine béliinmesiyle tespit edilmektedir.

Bunu matematiksel bir esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;
Briit Kira Getiri Orami = Yillik Briit Kira Geliri / Gayrimenkuliin Degeri‘dir.
Raporumuzun (8.1) bdliimiinde degerlemeye konu tasinmazlarin toplam pazar ve aylik kira

degerleri hesaplanmis olup tasinmazlarin briit kira getiri orani asadidaki gibidir.

YUVARLATILMIS YUVARLATILMIS

TOPLAM PAZAR AYLIK KIiRA ReC - RaRA % LU Lol
- o DEGERI GETIRI ORANI
DEGERI DEGERI (TL) (%)
(TL) (TL) °
144.609.000 927.810 11.133.720 7,70
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12. SONUC
\

Rapor iceriginde ézellikleri belirtilen 45 adet bagdimsiz bélimin yerinde yapilan
incelemesinde, konumlarina, buyuklUklerine, mimari ozelliklerine, insaat kalitelerine, kullanim
seceneklerine, konumlandiklar parselin imar durumuna ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére ginimiiz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan toplam pazar ve
aylik kira degerleri agagida belirtilmistir.

Aylik Kira Degeri Pazar Degeri

TL 927.810 144.609.000
uUsb 243.538 37.958.105
EURO 205.276 31.994.557

Not: 1. 26.12.2017 tarihi itibari ile T.C.M.B. satis kuruna gore 1,-USD = 3,8097 TL; 1,-EURO = 4,5198 TL"dir.
2. KDV orani %18 olarak alinmistir olup taginmazin KDV dahil aylik kira degeri 1.094.815,80 TL ve toplam pazar
degeri ise 170.638.620,-TL'dir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hitkiimleri gercevesinde GYO
portfoyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigs
goris ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, (g orijinal olarak dizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 26 Aralik 2017

(Ekspertiz tarihi: 21 Aralik 2017)
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Nihan ISIK Metin GURAY
Sehir Planc Yiiksek Insaat Miihendisi
Degerlelpe ani Sorumlu Degerleme Uzmani
/

akeim K] al Gavrimankl
Iaksim Kutughal Gay enk

Degerleme ve Danismanlik AS.

Ekler ;H

INA Tablosu/

Uydu Goriirtiisii ve Konum Krokisi
Fotograflar

Imar Durumu Ornegi

Yapi Ruhsatlar, Yapi Kullanma izin Belgeleri ve Genel Iskan Belgesi

Mimari Projesi

Hukuksal Stireg Ile Ilgili Miisteri Yazisi

Tasinmazlar igin sirketimizce daha énce dizenlenmis son {i¢ rapora iliskin bilgi
Ozgecmisler

Lisans Belgeleri

Takyidat Belgeleri
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