GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

RAPOR NO: 2016-001

YONETICI OzETI

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden Kurum

Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A,S.

Dayanak Sozlesmesi

09Maws 2016 / DGYO 2016-1

Raporlama Siiresi 5 is gind
Rapor Tarihi 11 Mayis 2016
Degerlenen Miilkiyet Haklari Tam miilkiyet

Raporun Konusu

Pazar dederi ve aylik kira dederi tespiti

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE AIT BILGILER

Adres

Etiler Mahallesi, Arnavutkéy Yolu Sokak, Maya
Residences Etiler Sitesi, No: 5,

Zon-1 Blok, 45 adet bafimsiz b&lim,

Besiktas / ISTANBUL

Tapu Bilgileri

Istanbul ili, Besiktas ilgesi, Bebek Mahallesi, 66
pafta, 593 ada, 53 no'lu parsel izerinde kayitl
Zon-1 Blok biinyesindeki 45 adet batjimsiz béliim

Maliki

Dodus Tur. Sag. Yat. ve Isl. San. ve Tic. A.S.

Mevout Durum

Kismen bos, kismen ise ofis, diikkin ve sinema
olarak kullamlmaktadirlar,

Tapu Incelemesi

Taginmazlar Uzerinde takyidat bulunmaktadir.
(Bkz. Rapor — 4.2, Tapu Kayitlar Incelemesi)

Lejanti: Turizm ve Ticaret Merkezi Alani

imar Durumu

Hmax: 15,50 m. — Avan projeye gore uygulama
yapilacaklir.

Toplam Kullamm Alam

9.827,00 m?

|Ortak Alan Dahil Briit Alan

13.994,91 m®

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

Isyer| ve ofis

KULLANILAN YONTEMLERE GORE KDV HARIC DEGERLEMEYE
KONU ALANIN PAZAR DEGERI

DEGERLEME YONTEMLERI Pazar Dederi (TL) | Pazar Degeri (USD)

Emsal_ Karsilagtirma Yaklasim Yant. 141,000.000 47.992,000

Gelir Indirgeme Yaklasim Yéntemi 132,594,000 45,131.000

Nihai Sonug 141.065.000 47.992.000
RAPORU HAZIRLAYANLAR

LISANSLI DEGERLEME UZMANI

Arzu OZMEN (SPK Lisans No: 404141)

\:t i

SPK LISANSLI DEGERLEME UZMANI

Metin GURAY (SPK Lisans No: 490511M

f,.-v‘l'-'u|

MNot; 10,05, 2016tarihi tibari ile T.C.M.B. alis kuruna gére 1,-USD = 2 93807 Ldir.

Takeim Hurumsal Goyrimedul

Degerlame ve Forgmantik F

TAKSIM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A5

Biyiikdero Caddesl, Rasit Riza Sokak, Mo: 4,

Tel: +80 212 2[1E.| 33 55 (pbx) -

Ahrmel Esin 1z Merkezi, Kat: 1, Daira: 4, SisliyiISTANBUL
Faw: +90 212 200 33 53

web www Bed .com i, o mailiinfa@tkd . comitr
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU RAPOR NO: 2016-001

1. RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

TALEP TARIHI
DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI
RAPORUN KONUSU

RAPORU HAZIRLAYANLAR

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

=
L]

Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.

: Etiler Mahallesi, Amavutkdy Yolu Sokak,

Maya Residences Etiler Sitesi, No: 5,
Zon-1 Blok, 45 adet bagimsiz béliim,
Besiktas / ISTANBUL

: 09.05.2016
: 09.05.2016

: 11.05.2016
: 2016-001
: Bu rapor, yukanda adresi belirtilen taginmazin

(45 adet bagimsiz béliim) toplam pazar ve aylik kira

dederlerinin tespitine yonelik olarak hazirflanmistir.

: Arzu OZMEN (Lisansh Dederleme Uzmani)

Metin GURAY (SPK Lisansh Detjerleme Uzmani)

: Bu rapaor, Sermaye Pivasas! Kurulunun Seri VIII, No: 35

sayil  “Sermaye Piyasasi Mevzuah  Cercevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alnmalarina Tliskin Esaslar Hakkinda
Tebligg” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781  sayih  kararnda yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken  Asgari  Hususlar”
cercevesinde hazirlanmistir.

2. SIRKET VE MUSTERIYI TANITICK BILGILER

2.1. Girketi Bilgileri

SIRKET UNVANI

SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

TESCIL SICiL NO
ODENMIS SERMAYESI
FAALIVET KONUSU

: Taksim Kurumsal Gayrimenkul
Degerleme ve Danmsmanlik A.S.

: Buyilkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak,

Ahmet Esen Is Merkezi, No: 4, Kat: 1, Daire: 4, 34394
Mecidiyekdy — Sigli / ISTANBUL

10212 266 33 55

: 606938 / 554520

: 215.000,-TL

: YiiriirlOkbeki mevzuat cercevesinde resmi ve Gzel, gercek ve

tiizel kisi ve kuruluslara ait bir gayrimenkultin, gayrimenkul
projesinin veya bir gayrimenkule badgl hak ve faydalanin
belli bir tarihteki muhtemel dederinin badimsiz ve tarafsiz
olarak takdiri ile gayrimenkullerle ilgili pivasa arastirmasi,
fizibilite caligmasi, gayrimenkul ve buna badh haklarn
hukuki durumunun analizi, gayrimenkullerle tlgili yatirnnm ve
know-how szlesmelerinin analizi, bog arazi ve agelistirilmis
proje dederi analizi, en yilksek ve en iyi kullamm dederi
analizi gibi alanlarda danismanlik hizmeti vermektir,

TAKSIM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMAMNLIK A5
Buyiikdere Caddosi, Rasit Riza Sokak, Mot d, Ahmel Esin Is Merkeel, Kal: L, Dalre: 4, SislifISTANBUL
Tel; 90 212 266 33 55 (phx) - Fax: +90 212 266 33 53
weh! www thedconte, e-mallinfo@Ukd com.tr Aanm;nl —( T




GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU RAPOR NO: 2016-001

2.2. Miisteri Bilaileri
SIRKETIN ONVANI : Dotjus Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.

SIRKETIN ADRESI : Dogus Center Maslak, Maslak Mahallesi,
Ahi Evran Caddesi, No: 4/23,
Sanyer / ISTANBUL

TELEFON NO 1 490 (212) 335 28 50

ODENMIS SERMAYESI 1 227.208,155,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI i % 83,75

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasast  Kurulu'nun  vayinlamis  oldugu

28.05,2013 tarih ve 28660 sayill "Gayrimenkul Yatinm
Ortakhklarna Ihiskin Esaslar Tebligi” ile belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule dayal
sermaye piyasasl araclarina, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayall haklara wve sermaye piyasas!
araglarina yatirm yvapabilen, belirli projeleri
gerceklestirmek (zere adi ortakbk kurabilen ve tebligde
izin wverilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye
L pivasas! kurumudur,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : - Antalya 2000 Plaza
- Dogus Center Maslak
- Gebze Center AVM

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu rapor, Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. firmasinin talebine istinaden, “4.1.
Miilkiyet Bilgileri” bashi altinda tapu kayitlar verilen tasinmazlarin (45 adet bagimsiz baltim)
toplam pazar degerleri ile aylk kira degerlerinin tespitine yonelik hazirlanan gayrimenkul
degerleme  raporudur, Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi  bir simirlama

bulunmamaktadir.

3. DEGER TANIMLARI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI

3.1, Deder ve Pazar Degeri Tanumi

Pazar Degeri:

Bir mulkiin, istekli alicr ve istekli satici arasinda, taraflarn herhangi bir iliskiden
ctkilenmeyecedi sartlar altinda, hichir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli
bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tutardir,

Pazar Kira Defjeri:

Bir miulkin veya milk dahilindeki bir verin bir istekli kiralayan ile bir istekli kirac
arasinda, uygun olarak yapilmis bir pazarlama faaliyeti sonrasinda, taraflanin her birinin
bilingli, basiretli wve hicbir zorlama olmaksizin hareket ederck, normalde yiiz vyiize
gerceklestirdikleri bir islem neticesinde, ilgili uygun kiralama sartlarina tabi olarak degerleme

tarihinde kiralanmast icin tahmin edilen tutardir.

TAKSIM KURUMSAL GAYRIMEMKUL DEG‘EBLEME VE DANISMANLIK A5
Blyilkdere Caddes|, Rasit Riza Sokak, No: 4, Ahmet Esin Ts Morkord, Kat: 1, Dalre: 4, Sisi/isTaneUL
Tel: +90 212 2660 33 55 (pbe) - Fax: +90 212266 33 53
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU RAPOR NO: 2016-001

3.2. Gegerlilik Kosullar

Bu degerleme calismasinda agatidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir,

o Alici ve satic makul ve mantikl hareket etmektedir,

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

o Gayrimenkuliin satist icin makul bir slire taninnustir.

= Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

s Gayrimenkuliin alm ve satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
aranlar tzerinden gerceklestiriimektedir,

3.3. Uygunluk Beyani

Bilgimiz ve inanglanimiz dodrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:
» Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur,

» Raporda yer alan gorlis ve sonuclar; sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl)

olup, kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz olan analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

o Sirketimizin dederleme konusunu olusturan gayrimenkule/gayrimenkullere iliskin
giincel veya gelecefe donilk higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi
herhangi bir gikarimiz ya da dnyargimiz bulunmamaktadir.

» Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldiimiz Geret; misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yone, onceden saptanmis sonuglann gelistirilmesine ve
bildirilmesine, ayrica bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki

bir olayin meydana gelmesine bagl dedgildir.

o Sirketimiz degerlemeyi ahlaki kural we performans standartlanna gére
gerceklestirmistir,

« Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir,

e Bu raporun konusu olan taginmaz/tasinmazlar sahsen incelenmistir, Dederleme
caligmasinda gorev alanlarn degerlemesi yapilan tasinmazin/tasinmazlarin yeri ve

tirdi konusunda daha Gnceden deneyimi bulunmaktadir,

= Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazidanmasinda mesleki

yvardimda bulunmarmistir.

TAKSIM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANI$[‘-‘IANLIK A5

Biyikdere Caddesi, Rasit Rira Sokak, No: 4, Ahmet Esin 1g Merkezi, Kat: 1, Daire: 4, $|5I|;IS'IﬁNI:1UL
Tel; +90 212 266 33 _15 (pb) - Fax: +90 212 266 3? 53 s
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4.2, Tapu Kayitlan incelemesi

Besiktas Tapu Midirliagi'nden 06.05.2016 tarihinde temin edilen onayh tapu
kavitlarina(TAKBIS) gore deferlemeye konu gayrimenkuller izerinde miistereken asadidaki
notlarin bulundugu tespit edilmistir.

Beyanlar Boliimii:

- Istanbul 11 Kiiltir Midarliginin 19.02.1998 tarih ve 1302 sayill, 18.01.1996 ve 441 sayil)
ile 03.10.1997 tarih ve 157-8745 sayili yazilar Bebek 3256 sayill dosyasindachr, 09,03,1998
tarih ve 325 sayi, 24.01.1996 tarih ve 92 say ve 17.10.1997 tarih ve 1329 say.

- Yonetim Plani; 15.09,1999 tarihli,

- Ek Yonetim Plar: 09.05.2001 tarih ve 2744 yevimiye no ile.

- Bu bagimsiz bolimin miilkiveti kat milkiyetine cevrilmistir, (19.04,2002 tarih 2392
vevmiye) 1-304-305 nolu bagimsiz béllimler 06.10,2003 tarih 5759 yevmiye no ile kat
mulkiyetine cevrilmistir,

Serhler Boliimii:

- 280-793-204-295-206-297-2098-299-300-301-302-303-304-305-306-307-308-309-310-311-
312-313-314-315-319-320-321-322-323-324-325-330 nolu bagmsiz bolimler lzerinde;

BEDAS lehine 99 yilligi 1TL'den bedelle 3890 nolu T.M veri igin kira serhi. (20.06.2000 tarih
3117 yevmiye nolu)

- 289-293-294-295-296-297-298-302-305-306-207-308-309-310-311-312-313-314-315 nolu
bagimsiz bélim Uzerinde; TBWA Reklam Hizm. A.S. lehine 1.049.223,8 TL bedel karsihdi kira
sozlesmesi vardir.(Baslama tarihi: 01.09.2011 Siire: 10 wil) (30.11.2011 tarih 12061 yevmiye

niolu)

- 328-329-330 nolu batimsiz biliim Uzerinde; Accenture Dng.LTD.STIL. lehine 1.155.058,3 TL
bedel kargihdn kira sozlesmesi vardir. (28.02.2011 tarih 2410 yevmiye nolu)

- 326-327 nolu bafimsiz bolim uzerinde; Mastercard Europa SPRL lehine 15.12.2005
tarihinden baslamak lzere 5 yil milddetle kira serhi. (01.09.2006 tarih 6875 yevmiye nolu)

- 303-304 nolu ba@imsiz bolim Uzerinde; Korteks Ilet.Hizm.A.S. lehine 1.167.593,76 TL bedel
karsihdginda kira stzlesmesi vardir, (Baslama tarihi: 01.09,2011 Sdre: 10 wil) (01.12.2011
tarih 12089 yevmiye nolu)
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4.3. Imar Durumu Bilgileri

Besiktas Beledivesi Imar ve Sehircilik Miidiidigi'nde yapilan incelemede rapora konu
tasinmaziarin konumlandigr 593 ada, 53 no'lu parselin 10.12.1993 tasdik tarihli 1/1000 dlgekli
Besiktas Geri Gorliniim Etkilenme Bélgesi Uygulama Imar Plan’nda “Turizm ve Ticaret
Merkezi Alam” olarak belirlenen hilge ierisinde ver aldign tespit edilmistir,

Plan notlarina gire yapilasma sartlar asagidaki sekildedir:

- Avan projeye gore uygulama yapllacak olup, Klltlr ve Tabiat Varlklanm Koruma
Kurulu ve Besiktas Ilcesi Belediye Baskanh@i'nca onanarak uygulama yapilacaktir,

Ayrica rapor konusu tasinmazlarin kenumlandify parselin yerinin tespiti Besiktas Belediyesi

Imar ve Sehircilik Midtrigi'ndeki imar plaru paftas: Gzerinde yapilnstr.

4.4. Resmi Kurumlarda Taginmaz ile lgili Yapilan Diger Tespitler

Besiktas ilcesi Tapu Sicil MUdGOrligh argivinde bulunan kat irtifakma esas 03.07.1998
tarih ve 98/1812 sayll mimari proje, 13.09.2001 tarih ve 2728 sayih yapr kullanma izin
belgesi, 13.12.2001 tarih ve 3840 sayil yap kullanma izin belgesi ve 09.05.2001 tarih ve
2744 yevmiye no'lu ek vyonetim plan (Ozerinde ve tasinmazlarin yerinde yapilan
incelemelerinde asaqidaki tespitlerde bulunulmustur,

- 03.07,1998 tarih ve 98/1812 sayili mimari proje tzerinde yamlan incelemede 1 no'lu

batjimsiz bdliimiin alanm mimari proje tizerinde yazan 1.500 m* olarak kabul edilmistir.

- 09.05.2001 tarih ve 2744 yevmive nollu ek yonetim plarimin 42, maddesinde 331

no’lu bagimsiz béliimin st katinda (kat irtifakina esas mimari projeye gore tesisat katr)

ver alan bélumlerin tamamimin kullanim ve istifade hakkinin yalnizca ve miinhasiran

331 no'lu bagimsiz bolime ait oldudu belirtilmistir. (Bkz. Ekler / Ek Yonetim Plam)

Teras katinda bulunan kapali alan ~ briit 790 m®, teras alani ise ~ 780 m*'dir. Ancak

bu alan bagimsiz bolimin tapu kaydina eklenti olarak islenmediginden degerlemede

dikkate alinmaristir.

- Taginmazlarin yerinde yapilan incelemesinde; ayni katta bulunan badimsiz bélimlerin

ihtivaca gore ara bélme duvarlannin kaldirlarak birlestiriidigi veya yeni ara bilme

duvarlari ile bélindigu gortlmdstir,

Besiktas Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidirligii arsivinde degerlemeye konu
tasinmazlara ait arsiv dosyas Uzerinde vyapilan incelemelerde asaQidaki tespitlerde
bulunulmustur,

- Begiktas Belediye Baskanhdi Imar ve Sehircilik Midiritigimin Istanbul 3. Tiiketici

Mahkemesi'ne yazmig oldugu 19.08.2011 tarih ve M.34.6.BA%.0.13/5295-580783- 4016

sayill yazisinda dederlemeye konu tasinmazlann konumlandidr 593 ada, 53 no'lu
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parselin imar islem dosyasinin; Istanbul 4. Tiiketici Mahkemesi'nin 15.09,2010 tarih ve
2010/637 esas sayill yazist geredi 27.09.2010 tarih ve M.34.6.BAS.1316073- 6075-
509199-4005 sayill yazi ile isi bitince iade edilmek {izere Istanbul 4. Tiiketici
Mahkemesi'ne gonderildigi anlagiimistir. Ayrica ayni yazida sz konusu yere yapi tatil
tutanad ile isyeri agma ve gahsma ruhsati duzenlenmedigi yazmaktadir,

- Arsiv dosyasi icerisinde bulunan yazismalardan; degerleme konusu gayrimenkuller ve
konumlanchiy tesis ile ilgili olarak diizenlenmis olan herhangi bir yapi tatil tutanag veya
3194 sayill Imar Kanunu'nun 32. ve 42. maddelerine istinaden diizenlenmis olan bir
enclimen kararinin bulunmadigr anlasilimigtir.

- Ayrica Besiktas Belediye Baskanhidi imar ve Sehircilik Midirligil yetkilileri ile yapilan
gdriismede deferlemeyi talep eden firma yetkililerinden temin edilen yvapi kullanma izin
belgelerinin dogru oldudu bilgisi edinilmistir, Bu belgeler dijital arsiv lzerinden kontrol
edilmistir.

- Degerlemeye konu 45 adet badimsiz bolimin kullarmm alani bilgilet asagidadir,

Bhe 3”'-' KATNO | NITELEGL | KULLANIM ALANT (M?) | ORTRE ‘”‘AT;“N?;';'“
1 Zemin alti | Spor Merkezi | 1.500,00 1,500,00
289 Zemin alty Ofis 42 79,12
293 | zeminalt |  Diikkan 73 111,03
204 | Zeminaln |  Dikkan 115 182,01
295 Zemin alti Diikkan 100 150,71
296 Zemin alb Diiikkan 120 179,76
207 | Zeminaltt |  Dukkan 265 389,96
298 Zemin alti Diikkan 28 o 40,68
2949 Zemin alti Diikkan 75 42,49
| 300 | zeminalti | Dikkan 28 42,49
301 Zemin aly | Dilkkan 195 301,85
302 Zemin alt Dilkkan 140 207,01
303 Zemin alt Dilkkan 142 210,82
304 | Zemin alt Dilkkan 273 401,58
305 | Zemin alt Ditkkan 100 150,71
306 Zeminaly |  Diikkan 170 o 179,76
307 Zemin aly | Dikkan 230 340,47
308 Zemin alti Dikkan a0 140,71
" 309 | Zeminaly |  Dikkan 90 137,08
310 | Zeminalt |  Dikkan 105 162,95
311 Zemin alti Dilkkan 88 138,71
312 Zemin altt | Diikkan 175 260,11
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BAGI.; gm.. KATNO | NITELIGI | KULLANIM ALANI (M%) "g%ﬁ.nﬁ‘;ﬁfﬂ;“‘
313 Zemin alti Diikkan 100 150,71
314 | Zeminaln |  Diikkan 10 179,76
315 | Zeminaly |  Diikkan 230 I 340,47 g
316 | Zemin Ofis 450 656,45
317 | Zemin Ofis n ' 108,22
318 Zemin Ofis 410 607,39 K
| 319 Zemin Ofis _ 175 260,11
320 Zemin Ofis 72 106,41
321 Zemin st Ofis 72 108,22
322 | Zemin iisti Ofis 175 260,11
323 Zemin Gstil Ofis 410 607,39
324 | Zemin iisti ofis | 22 106,41
325 | Zemin dsti Ofis 590 879,75
326 |Zeminsti|  Ofis 175 260,11
327 Zemin Ustil Ofis 410 : 607,39
328 | Zemin wsti Ofis 72 106,41
329 | Zemin Usti Ofis 558 831,45
330 | Zemin dstil Ofis 275 405,39
331 | Zemin st Ofis 262 459,39 |
332 | Zemin Gstil Ofis 175 60,11 |
333 | Zemin (istil Ofis 72 106,41
334 Zemin (istil Ofis 558 831,45
335 | Zemin Gistd Ofis 275 405,39
TOPLAM 9.827 13.994,91

MNot: *Defderleme konusu tasmmazlann yer aldiin biliimlerdeki ortak alan bir biitiin
halinde kabul edilmis ve tasinmazlarin arsa payr aramnda dagitdmistir,

Yerinde yapilan incelemelerde jse asadidaki tespitlerde bulunulmustur,

+ Tapuda zeminalti olarak nitelendirilen, projesinde 3. bodrum katta yer alan 289, 290, 291, 292,
293, 204, 295, 296, 297, 298, 299, 300 nolu bagimsiz billimler; projesinde 2. bodrum katla yer
alan 302, 303, 304, 305, 306, 307 nolu badimsiz balimler ve projesinde 1. bodrum katta yer
alan 309, 310, 311, 312, 313, 314, 315 nolu bagimsiz balimlerin taman mahallinda kiracs
TBWA tarafindan ajans merkezi (ofis) olarak, 308 nolu bagimsiz bl kahve dikkan olarak
kullamlmaktadic. Bunlardan 290-291-292 nolu bafimsiz bélimler tapuda sinema nitelifinde
olup, yerinde 290 ve 291 nolu badimsiz béllimler fotografl ve ses stidyosuna diéniistirilmiistiir.
Ancak bu bagmsiz bélimler degerlemede dikkate alinmamistir, 290...315 nolu bafhimsiz
baliimler tapuda dilkkan nitelidindedir, 298-299-300 nolu badimsiz ballimler Ise yerinde bos alan
(rekreasyon alani) seklinde  diizenlenmistiv, Difler bélimler ise kirao tarafindan kullamm
ihtivacina uygun sekilde héllimlendirilmistir. Bu katlarda bulunan tilm ortak alanlar da (bina ana
girisi dahil) kullarm alamna dahil edilmistir,

= Tapuda zeminaltl olarak nitelendirilen, projesinde 2, bodrum katta yer alan 301 nolu bagimsiz
bislim aynt katta bulunan 1 nolu bagimsiz bélime dahil edilmistir. 1 nolu bagmsiz hilim

TAKSIM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMAMNLIK A5
Bilyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, No: 4, shmet Esin {5 Merkezi, Kat: 1, Dairo: 4, 5i:_3ri,-fT5'I'.-'h.F~IHLJL
Tel: +90 212 2606 33 55 (phx) - Fax: 190 212 266 33 53 i
weby wwew bld comutr, e-mailiinfo@thkd. comatr UsAR(m -"-%--'r.\é._.' G
agedeme ve Do

L ],'.i._....: \



GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU RAPOR NO: 2016-001

tapuda spor merkezi nitelidindedir, Yerinde i mekan bdlimlendirilmistic. Halihazirda bosg
durumndadir. Hem otopark alanindan hem site icerisinden girds yvapilabilmektedir,

s Meveutla zemin ve normal katlarda bulunan alanlara ulasim zemin katta bulunan giristen
saflanmaktachr, TBWA bina fcerisine ulagim sadlayan lim yollan kullanim alaning dahil etmistir,
Bu béliime ulasim hem otopark alan icerisinden hem de 1. bodrum kat sevivesinden, vol
cephesinden, projesindeki bina girisinden sadlanmaktachr.

= Tapuda ve projesindes zemin katta yer alan 317 nolu ofis nitelikli badimsiz béliim yerinde The
Royal Bank of Scotland N.V. Merkezi Amsterdam Istanbul Merkez Subesi tarafindan ATM olarak
kullaniimaktadi, 318 ve 319 nolu badimsiz bilimlerin kismen tek bir ofis seklinde diizenlendigi
gardlmistir, Bu alan halihazirda bos durumdadir, Bu badimsiz bélimlerin kalan bélimin ile 316
vz 320 nolu bagimsiz balimlerin tamami, binaya ait ortak alana da yapilan bilyiime ile bir biitin
halinde, kiracisi Fleetcorp tarafindan ofis amacl kullamlmaktadir. I mekam kirao tarafindan
kullarim ihtivacina gore ballimlendirilmistir,

» Tapuda zemindstii olarak nitelendirilen, projesinde 1. normal katta yer alan 321-324-325 nolu
baduimsiz balimlerin tamarmi ve 322 nolu badimsiz bélimin bir kisr, ortak alana yapilan
hiiyiime ile birlikte kiracist FYORD-Accenture Larafindan ofis amach kullanilimaktadir, Tc mekan
kiraci tarafindan kullamm ihtivacina gore bilimlendirilmistir, 322 nolu batimsiz baliimiin bir
ballimd ile 323 nolu bagimsiz béliim birlestitlmis olup, ofis seklinde diizenlenmistir, Halihazirda
bos durumdadir,

s Tapuda zeminlistl olarak nitelendirlen, projesinde 2. normal katta yer alan 326-327 nolu
badimsiz biliimler bir biltlin halinde kiracst Master Card Europe Spri Turkey Representative
Office tarafindan ofis amach kullamimaktacr. I mekam kiraci tarafindan kullanim ihtiyacina
gire bolimlendirlmistiv. 328-329 ve 330 nolu bafimsiz bolimler, bina ortak alamina yapilan
biiyiime ile birlikte bir biitiin halinde kiracis) Accenture tarafindan ofis amagh kullamimaktadir, Ig
mekarnt kiraci Llarafincdan kullamim ihtivacina gore bélimlendirilmistir,

« Tapuca zeminiistil olarak nitelendirilen, projesinde 3. normal katta yer alan tiim badimsiz
bilimler ve ortak alanlar (katin tamami) kiracist The Royal Bank of Scolland M.V, Merkez
amsterdam Istanbul Merkez Subes| tarafindan banka ve ofis olarak kullaniimaktadir, Ic mekan
kiract tarafindan kullamm ihtivacina gire bélimlendirilmistir. Aynica 09.05.2001 tarih ve 2744
yevmiye no'lu ek yonetim planimin 42. maddesinde 331 no'lu badimsiz biliimdn st katinda (kat
irtifakima esas mimari projeyve gire tosisat kat) yer alan boldmlerin tamamimin kullanm ve
islifade hakkinin yalmizea ve miinhasran 331 nolu badimsiz bolime ait oldufiu belirtilrmistir.
(Bkz. Ekler / Ek Yonetim Plam) Teras katinda bulunan kapal alan ~ briit 790 m?, teras alani ise
~ 780 m*dir. Ancak bu alan iskan edilemez niteliktedir.

Yukarida bahsedilen imalatlar basit insaat teknikleriyle insa edilmis olup, gerektiginde binanin
statigine zarar vermeden sokiilebilir veya tekrar eski haline getirilebilir zellige sahiptirler, Bu
basit usulli imalatiar sadece tasinmazlari kiralamak amaciyla yamlmis olup, kiralama sonunda
ve/vaya istenildigi takdirde kolayca eski hallerine doniistiiriilebileceklerdir. Ote yandan bu tiir
tasinmazlarin stirekli kiraya verilmeleri nedeniyle kiraclann istegine ve kullanimma bagl
olarak i¢ hacimlerinde siirekli degisiklik yapiimasi da miimkiindir, Tagmmazlarin tamaminin
Dotjus Turizm Sadilik Yatinmlan ve Isletmeciligi San. Ve Tic. A.S.ne ait olmasi, tamarmin
olusturduklar binamn dis kontur ve gabarisinin mimari projesine uygun olmasi, tasinmazlarin
tapu kayitlarinda belirtilen niteliklerine uygun sekilde kullanilmalan, yapi kullanma izin
belgesinin mevecudiyeti, kat miilkivetine gegilmis clmasi, yapilan basit imaldtiarin kalayca eski
haline getirilebilme durumu ile tasinmazlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar
Tebligi'nin 22. Maddesi 1. fikrasinin (b} bendinde ver alan "Criaklikiarin porlféylerine alnacak
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her turii bina ve benzeri yapiara iliskin olarak yape kullanna izoinin alinons ve kat
miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiveti tek basmna ya da baska kisilerle
bitlikte ortaklhida ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis
binas: ve sube gibi yvapilann, tamarminin veya baltimierinin valnizea kira gelid elde etme
amacivia kullamimas: halinde, amdan vapiva iiskin olarak yapr kullanma izninin alinmasi
ve tapu senedinde belirtilen niteliginin fasmmazin mevcul durumuna uygun
ofinas) yeterli kabul edilir” hilkmine uvygun olmalarn da dikkate alindiginda; yapilan
degisikliklerin tasinmazlann GYO portfoyiinde bulunmalarina engel teskil etmeyecedi gorils ve
kanaatine varilmigtir.

Tasinmazlarin tapudaki nitelikleri ile fiili kullamm sekilleri uyumludur. Imar
durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tagimmazlarm sermaye piyasasi
mevzuati hiitkiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhin poritfoyiinde
“hinalar” bashdg altmda bulunmalarnnda herhangi bir salunca olmadig goriis ve
kanaatindeyiz.

4.5. Taginmazlarm Son 3 Yilhk Donemdeki Miilkivet ve Imar
Durumundaki Degisiklikler

4.5.1. Miilkiyet Durumundaki Degisiklikler

Yapilan incelemelerde degerlemeye konu taginmazlann;
1) 316 ila 335 nolu badimsiz béliimlerin her birinin miilkiyeti I Finansal Kiralama A.S,
adina kayith iken 21.09.2015 tarih ve 10025 yevmiye no ile sabis isleminden Dogug

Turizm Sadhk Yat. ve Isletmeciligi Tic. A.S. adina tescil edilmistir.

4.5.2. Imar Durumundaki Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son 3 il icerisinde tagimmazlarin imar durumunda herhangi bir
degisiklik olmadigl tespit edilmistir.

4.5.3. Tasinmazlar icin sirketimizce daha dnce diizenlenmis son ii¢ rapora
iligkin bilgi

Tasinmazlar igin sirketimizce daha once dilzenlenmis son (¢ rapora iliskin bilgiler rapor
ekinde sunulmustur,

5. DEGERLEME KONUSU TASINMAZA iLISKIN ANALIZLER

5.1. Tasinmazin ve Konumlandig Tesisin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Dedierlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Besiktas ilcesi, Ftiler Mahallesi, Arnavutkéy
Yolu Sokak Ozerinde 5 kapr numarall yerde konumlu Maya Residences FEtiler Sitesi
blinyesindeki; Zon-1 Blok icindeki 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 bafimsiz

bolimlerdir.
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Sitenin 4 tarafi yol ile cevrilidir. Bunlar Arnavutkoy Yolu Sokak, Tanburi Ali Efendi Sokak,
Selviler Sokak ve Deniz Sokak'tir.

Yakin cevresinde; Uba Sitesi, Kiiciik Camlica Sitesi, Ali Yalkin Tikégretim Okulu, Mehmet
Ali Biyiikhanh Ticaret Meslek ve Anadolu Ticaret Meslek Lisesi, ust gelir seviyesine sahip
ailelerce kullanilan aynk ve blok nizamda inga edilmis 3-5 katl binalar ve villa tarzinda vapilar
bulunmaktachr,

Merkezi konumlan, ulasim- rahathdy, misteri celbi, nezih ortam, site igerisinde
konumlanmalar ve yap! kullanma izin belgesine sahip olmalan tasinmazlann degerini olumlu
yvande etkilemektedir.

Bilge, Begiktas Belediyesi sinirlari icerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir,
Tasinmazin Belirli Noktalara Olan Yaklagik Uzakhklan
BARRTEIEIE, 1 v s s e s bt s s s e A b A ; 350 m
T TH |0 SR G T o ot R X 1,5 km
TEM:Dboywolli it asii ; 2,4 km
ErO0ERY Karayolumaiiiisaiiinna s ; 2,5 km
TORKARI L s X3 KM
etk Havaalanla. s min i c bl s chisvia s s 24 km

5.2, Taginmazin Konumlandid Tesisin Teknik ve Yapisal Ingaat Ozellikleri

YAPI TARZI Betonarme karkas

INSAAT NIZAMI Ayrik (Blok)

YAPININ YASI ~ 15

KAT ADEDI Zon-1 Blok: 10 (5 bodrum + zemin + 4 normal kat)
¢ OLUMLERIN TOPLAM i S

EEEITI‘?:IEI iﬁﬂ'ﬂ*}ﬂ L 9.827 m* (45 adet bagimsiz béliimiin toplami)

ELEKTRIK Sebeke

JENERATOR Meveut (800 kWA ve 250 kVA kapasiteli)

SU-KANALIZASYON Sebeke

GUVENLIK Glvenlik elemanlar, alarm sistemi ve glvenlik

kameralar (CCTV) mevcut
YANGIN IHBAR SISTEMI Duman, gaz ve isi detektérleri meveut

R . Yangin dolaplar, hidrantlar, sprinkler sistem ve bazi
YANGIN SONDURME TESISATI hacimlerde yangin tiipleri mevcut
3 adet (2 adet bina disinda betonarme, 1 adet bina
icinde betonarme)

Yonetim plant ile; 316 ila 335 nollu bagimsiz
béliimlere toplam 75 adet kapall otopark alaru tahsis

OTOPARK edilmigtir. Bu alanin genigliginden dolayl mevcut park
kapasitesi 86'va kadar cgikmaktadir. Aynca bina
dniinde 3 adet agik otopark alan mevcuttur,

YANGIN MERDIVENI
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(%) 09.05.2001 tarih ve 2744 yevimive no’lu ek yonetim plammin 42, maddesinde 331 nolu badunsse boldmiin Ost
katincla (kal irtifakina esas mimari projeye gore Lesisat kali) yer alan bélimlerin tamaminin kullanim ve istifade
hakkimin yalnizea ve miinhasitan 331 no'lu bafdimsiz bolime ait oldugu Belirtilmistic, (Bkz. Ekler [ Ek Yanelim
Plani) Teras katinda bulunan kapal alan ~ briit 790 m?, teras alan ise ~ 780 m'dir. Bu alan bagimsiz biliimiin
tapu kayding eklenti olarak tescil edilmediginden degerdemede dikkate alinmarmistir,

_5.3. Maya Residence Genel Ozellikleri

- Maya Residence Etiler Sitesi; istanbul'da kentsel rantin en wksek oldugu yerlerden biri olan
Etiler semtinde konumludur,

- Site; kat irtifakina esas mimari projesine goére; Zon-1, Zon-2 ve Zon-3 bloklanndan
olusmaktadir,

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

- Zon-2 Blok; Bodrum kat, zemin kat ve 4 normal kat olmak lzere 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 kagk niteligindeki eski eser daire
bulunmaktadir.

- Tesisin konumlandidi parsel gok egimli bir topografik yapiya sahip olup; Zon-1 Blok'un 5.
bodrum kati; Zon-2 Blok'un bodrum kab seviyesindedir.

- Mimari projesine gore Zon-1 Blok'un 5. ve 4. bodrum katinda; otopark ve tesisat hacimleri,
3. borum katinda; 28 no'lu bagimsiz bolim, 289 ila 300 no'lu badimsiz bdliimler ve otopark,
2. bodrum katinda; 1 no'lu bagimsiz bolim, 39 ila 66 no'lu bagimsiz bélimler, 301 ila 307
no'lu bagimsiz béliimler ve sidinak, 1. bodrum katinda; 77 ila 109 no'lu bagimsiz bolimler ve
308 ila 315 no'lu bagimsiz bollimler, zemin katinda 117 ila 152 nolu badgimsiz béltimler ve
316 ila 320 no'lu badimsiz béliimier, 1, normal katinda; 153 ila 188 no'lu bagimsiz bollimler
ve 321 ila 325 nolu badimsiz bolamler, 2. normal katinda 189 ila 224 no'lu bagimsiz boltimier
ve 326 ila 330 no'lu badimsiz bolamler, 3. normal katinda 225 ila 260 no'lu badimsiz bolimler
va 331 ila 335 no'lu badimsiz bolimler, 4. normal katinda ise; 261 ila 288 no'lu bagimsiz
baltimler bulunmaktadir,

- Mimari projesine gére Zon-2 Blok'un bodrum katinda; 16 ve 17 no'lu bagimsiz bolimler,
teknik hacimler ve si§inak, zemin katinda; 16 ve 17 ne'lu bagimsiz baliimler, 6 ila 15 no'lu
batimsiz biliimler ve tesisat hacimleri, 1. normal katinda 16 no'lu bagimsiz bollim ve 18 ila
27 no'lu badimsiz bélimler, 2. normal katinda 29 ila 38 no'lu bagimsiz boitimler, 3. normal
katinda 67 ila 76 no'lu bagimsiz bélimler, 4. normal katinda ise 110 ila 116 no'lu bagimsiz

hollimler bulunmaktadir,
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- Mimari projesine gore Zon-3 Blok; 2 ila 5 bagimsiz bolim nolu villalar ve 336 badimsiz
baliim no'lu eski eser daireden olusmaktadir.

- Tesis Ibljnyesinde toplam 336 adet bagimsiz biliim bulunmaktadir,

- Yerindeki kullamm durumu asagida belirtildigi sekildedir;

« 3, bodrum katta yer alan 289, 290, 291, 292, 293, 294, 295, 296, 297, 298, 299, 300 nolu
bagimsiz bolimler; 2. bodrum katta yer alan 302, 303, 304, 305, 306, 307 nolu bagimsiz
boliimler ve 1. bodrum katta yer alan 309, 310, 311, 312, 313, 314, 315 nolu bagimsiz
bolimlerin tamami mahallinde kiracist TBWA tarafindan ajans merkezi (ofis) olarak, 308
nolu bagimsiz boliim kahve diikkan olarak kullaniimaktadir. Hem otopark alani igerisinden
hem de 1. bodrum kat seviyesinden, yol cephesinden, projesindeki bina girisinden
saglanmaktadir. Bu bagimsiz bollimlerden 290-291-292 nolu bagimsiz  bolimler
dederlemede dikkate alinmamistir.

e 2. bodrum katta yer alan 301 nolu badimsiz boliim ayn katta bulunan 1 nolu bagimsiz
biliimle birlikte dilkkan amach diizenlenmistir. Halihazirda bos durumdadir. Hem otopark
alanindan hem site icerisinden giris yapilabilmektedir.

= Mevcutta zemin ve normal katlarda bulunan alanlara ulasim zemin katta bulunan girigten
saglanmaktadir. TBWA bina igerisine ulasim saglayan tim yollan kullamim alanina dahil
etmistir.

s Zemin katta yer alan 317 nolu bagimsiz bolim yerinde The Royal Bank of Scotland N.V.
Merkezi Amsterdam Istanbul Merkez Subesi tarafindan ATM olarak kullaniimaktadir. 318
ve 319 nolu bagimsiz bdllimlerin kismen tek bir ofis seklinde dizenlendigi gorlimustir. Bu
alan halihazirda bos durumdadir. Bu bagimsiz baliimlerin kalan bollimd ile 316 ve 320 nolu
bagimsiz béllimlerin tamami, binaya ait ortak alana da vaplan biylme ile bir bitin
halinde, kiracisi Fleetcorp tarafindan ofis amach kullanilmaktadir.

¢ 1, normal katta yer alan 321-324-325 nolu bagimsiz bélimlerin tamami ve 322 nolu
bagimsiz bolimin bir kismi, ortak alapa yapilan biyime ile birlikte kiracisi FYORD-
Accenture tarafindan ofis amagh kullaniimaktadir, 322 nolu bagimsiz boltmiin bir bollmi
ile 323 nolu bafimsiz bolim birlestirilmis olup, ofis seklinde diizenlenmistir. Halihazirda
bas durumdadir,

s 2. normal katta ver alan 326-327 nolu bagimsiz bolimler bir biittiin halinde kiracis) Master
Card Europe Sprl Turkey Representative Office tarafindan ofis amach kullanilmaktadir.
328-329 ve 330 nolu bagimsiz boliimler, bina ortak alamna yapilan biyiime ile birlikte bir
biitin halinde kiracist Accenture tarafindan ofis amach kullanilmaktadir.

¢ Tapuda zemintistl olarak nitelendirilen, projesinde 3. normal katta yer alan tim bagimsiz
boliimler ve ortak alanlar (katin tamami) kiracisi The Royal Bank of Scotland N.V. Merkezi
Amsterdam Istanbul Merkez Subesi tarafindan banka ve ofis olarak kullarimaktadir.
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- Tasinmazlann i dekorasyonu kiraci firmalar tarafindan diizenlenmis olup, kullamm amacina
Lygun sekilde dekore edilmistir,

s Zeminleri seramik, karo mozaik, beton veya hall kapl, duvarlar saten = plastik boyall,
tavanlari ise plastik boyal veya asma tavandir.

s Bagimsiz bolimler kiraclarin kullammina uygun olarak (agk - kapal diizen ofisler,
mutfak, sinema vd.) bolinmiistir.

¢ Siiz konusu imalatlar basit ingaat tekniklerivle insa edilmis olup gerektiginde binanin
statidine zarar vermeden sokiilebilir niteligie sahiptirler,

o Kat koridorlan ve merdivenlerin zemini mermer veya granit kapl, duvarlar saten boyal,
tavanlar ise algipan asma tavandir.

» Pencere dodramalan aliminyumdan mamul olup cift cambdir. Ofislerin kapi dogramalar
cam, ahsap ve alliminyumdan mamuldiir.

6. PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. Mevcut Ekonomik Veriler ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

IMF verilerini inceledigimizde 2013 senesinde gelismekte olan ekonomilerin, gelismis
lilkelerden daha iyi performans gisterdidi gdrilmektedir., Geligmekte olan ilkeler %4,7
oramnda bilylirken diinya ckonomisi %3, gelismis tlkeler jse sadece %13 oraninda
biyiimiistiir, 2012 senesi ile karsilastmldiinda 2013 senesindeki genel blylmenin hem
diinyada hem de gelismekte olan Ulkelerde bir énceki yila gdre daha az gergeklesmis
durumda oldugu gordlmektedir.

IMF, Ortadogu'da yasanan kansikliklar, diinyanin diger bolgelerinde yasanan baz politik
sorunlar ve kiiresel ekonomideki dengesiz iyilesmenin devam ettigi gerekgesiyle dinya
ekonomisine iliskin  bilylme tahminini asadi yonlu belirlemigbir. En son Temmuz'da
glincellenen 2014 wil kiresel blylime beklentisini % 3,4'den % 3,3'e cekerken benzer
sekilde, gelecek yila iligkin blylme beklentisi de % 4'den % 3,8%e indirmistir, Geligmis Ulkeler
icin ise bu yil ongorilen biiyiime oranim % 1,8'de sabit tutarken, Temmuz ayinda % 2,4 ile
vukar) yonlii revize edilen 2015 vili bilyiime beklentisini tekrar Nisan'daki seviyesi olan %
2,3'%e cekmistir. Gelismekte olan ekonomilerin % 4,4 oraninda blylyecedi kanaatinde olan
IMF Tlrkiye igin olan biyiime beklentisini % 2,3ten % 3'e yikseltmistir,

Tirkiye 2013 yih sonu itibarivle Dinya’min 17, Avrupamin ise 6. blyiik ekonomisi
durumundadir.

Gayrimenkul sektorll, kriz donemlerinde talebin izl dists yasadid, biytime
donemlerinde ise uzun vadede yavas arttidl sektér niteligindedir, Bu nedenle ekonomideki
kisa wvadeli olumlu gelismeler sektérin  blyimesinde hizh bir  hareketlenme

varatamamaktadir.
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2013 yilinda % 4,1 bilyliyen Tirkiye ekonomisi, 2014 vilnda % 3 civannda bir bilyiime
kaydetmistir. 2013 yilinda % 7 bilyiiyen ingaat sektérii  (Ingaat sektériinde 2013 yihnda
olugan yiizde 7 biiylimenin tamami kamu insaat harcamalarindan kaynaklanirken, tzel sektér
insaat harcamalan aym yil yizde 1 daralmistir.) 2014%Un ilk 9 ayinda ancak ylzde 2,9
oraninda biiyiyebilirken 2014 yilini yaklasik % 3 bliyiimeyle kapatmistir.

2014 yilmn son ceyredinde Ortadogu'da yasanan terdr eylemlerinin artmasi ve
Thirkive'nin glney simirinda yasanan olumsuzliuklar nedeniyle konut alim satimlanmin olumsuz
etkilendidi gorilmistir,

(FDI) Dogrudan yatinm giriglerinde en dnemli paya sahip Euro bélgesinde ekonomik
sarunlarin devam etmesi nedenivle bu bélgeden llkemize gelen dogrudan yatinmlarda
goriilen dists, yilin ilk ceyreginde de do@rudan vabnmlarda sliregelen yavag seyrin temel
nedenini olusturmustur. Ancak yil sonlarina dogru durum dedismis, 2013 yilinin ilk 8 ayinda
1.764 milyon Dolar yaplmis olan dogrudan yabanc yatirimlar 2014 yilinin ilk 8 ayinda 9%64,7
oraninda artarak 2.906 milyon Dolara cikmisbir,

Tapu ve Kadastro Genel Midirligl verilerine gore Tirkive'deki tapu miidiirliiklerinde
2014 yilinda 1.491.646 2013 wvilnda 1.364.099 adet badmsiz bilim satis islemi
gerceklestirilmistir. Tapu ve Kadastro Genel Mudlrltigi'nlin verilerine gore 2014 yilinda 225
hin 450 satis ile en gok Istanbul alim satimda en Ust sirada yer alirken, en az gayrimenkul
alim satiminin gerceklestigi il ise 157 konut ile Ardahan oldu.

Tlirkiye Istatistik Kurumunun resmi web sitesinde agiklanan rakamlara gore 2013
vilinda verilen yapi ruhsatlar sayisi 2012 yilina nazaran %#8,4 artis gasterirken, yap kullanma
izni rakamlarinda % 28 artig gozlemlenmistir. 2014 wih ile 2013 yihnin ilk yans
kivaslandiginda verilen yapi ruhsatlannda % 27, yap kullanma izin belgelerinde ise % 32
artig gdzlemlenmistir. 2012 wilinda Kentsel déntsiim kanununun onaylanmasi ve konut
satislannda uygulanacak olan KDV oranina iliskin belirsizlidin ortadan kalkmasi ile beraber
2012 yihnda yavaslayan konut sektéri 2013 vilinda yeniden hareketlenmeye baslamnistir,

Gayrimenkul yatirimlar Tlrkive'nin en 6nemli yatinm araci olarak on planda olmay
sirdirmektedir. Tirkive'deki ortalama hane halki geliri diisiinildiigiinde ise konut birgok
kesimin yatinm yapabilecegi ve ozellikle son zamanlarda en fazla kar getiren yatinm arac
olarak one gikmaktadir, Turkive'nin gelisen bir ekonomiye sahip olmasi sebebiyle finansal
tabloda zaman zaman inisler-gikislar yasansa da orta-uzun vadede bu talebin artarak devam
edecedl dngoriilmektediv. Nifusun biiyimesi, kentlesmenin artmasi, kentlerdeki hane halki
sayisinin azalmasi ve yasanan goglere bakildiginda Tirkiye'de konut ihtivacinin artacagini
dngdrmek mimkiin. NOfusun artmasl bugiin dursa bile demografinin dedisimi; evlenme,
bosanma, yalniz yasama, calisma ahskanliklarimin dedisimi nedeni ile daha fazla erigilebilir
konuta ihtiyag duyulacaktir. Kentsel doniisiim ve alt yapi calismalaninin devam etmesi ve
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gayrimenkul sektorll oyunculannin Tirkivenin konut alanindaki ihtivaglarin tespit etmesi
sektoril daha da hareketlendirmigtir.

Tirkive'de ikincil piyasalann olmamasi ve yiksek faiz oranlar nedeni ile konut
kredilerinin kullamim sireleri uzun degildir. Konut kredilerinin kullanimi yogun olarak 5-10
sene arasindadir. Ortalama kredi biyGkligl kullandan kredi basina 84 bin TL (38 bin
Dolarydir. Kullarulan rakam birim bliyiikiGgi son 1 yildir % 10,5 artrmstir. Kullandinlan konut
kredisi miktan biiyirken takipteki konut kredisi miktarn aym hizda blyimemektedir. 2014
Eylil ayinda konut kredileri iginde, takipteki konut kredi miktarl sadece 9%0.52
seviyelerindedir, Bu rakam 2013 Eylil'de 9%0.64 idi. Takipteki kredilerin miktar giderek
azalmaktachr,

Tiirkiye'de karsiikiik (miltekabiliyet) ilkesi uygulamasi 18 Mayis 2012'de kaldirilnistir,
Hangi tilke vatandaslarmin ne c¢esit milk edinebilecedi karart bu tarihten sonra Bakanlar
Kurulu yetkisine birakidmustir. Bakanlar Kurulu ise Birlesmis Milletler'e tiye tilke vatandaglaninin
hemen hemen tamanu igin Tlrkiye'de tasinmaz edinebilme imkan getirmistir.

Tuirkive'de 2014 viinda ve 2015 wilinin ilk yansinda il bazinda en fazla gayrimenkul
satilan 10 il sabilan ana tasinmaz hisseye isabet eden yilz olglimiine gore sirasi ile Mudla,
Antalya, Hatay, Izmir, Istanbul, Aydin, Yalova, Konya, Adana ve Amasya olarak
gerceklesmistir,

_6.2. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi

6.2.1. Besiktas Ilcesi
Besiktas ilcesi; Istanbul ilinin Avrupa Yakas'nda konumlanmaktadir. Iicenin kuzeyinde

Sartyer, batisinda Sisli ve Kadithane, gliney batisinda Beyoglu ilgeleri ve dogusunda ise
Istanbul Bofaz vardir. Cevrenin blylik yiikseltileri yoktur, Fakat, sahil kordonunda kurulan
mahallclere nispetle Levent, Etiler, Yildiz gibi mahalleler denizden bir hayli yikseklir.
Yijzdilciimii 11 km? olup, sahil uzunlugu 8.375 metredir.

Besiktas, Bizans dineminde Bogazigi kivilarindaki en belli bash yerlesim merkezidir.
Besiktas bir yerlesim yeri kimligini Osmanh déneminde kazanmigtir, Besiktag'in Osmanl
doneminde bir yerlesim yeri kimligi kazanmasi Karadeniz'in genis diclide Osmanl Devletinin
denetimi altina girmesi sayesinde olmustur. Besiktas ilgesi imparatoriugun yikilmasina kadar
Osmanl tahtina ev sahiplidi vapmistir, Onceleri Beyodlu'na badh bir bélge olan Besiktag 1930
yilinda ilge yapilmigtir. Besiktas 1930'da ilce oldugunda 14 mahalleden olusmaktadir. Son 50
vilda olusan yeni yerlesmelerle mahalle sayisi 23'e ulagmigtir, Begiktas flcesi'nin cekirdedini
olusturan Besiktas, Ortakdy, Kurugesme, Arnavutkdy ve Bebek gibi tarihsel semtler digindaki
verlesim yerleri son elli yil icinde ortaya ¢ikmiglardir, 1950'de tarihi Levent Ciftligi arazisi
iizerinde bahceli evler dizeninde baslatian toplu konut uygulamasiyla Levent mahallesi'nin
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temelleri atilmig, son 40 wyilda Etiler, Konaklar, Akatlar, Nisbetiye, Levazim wve KOltlr
mahalleleri olusmustur.

Besiktas merkez ilce oldugundan ulagimi rahatiikla yapiimaktadir. Tlge merkezine ulagim
karayolu ve deniz yolu ile saglanmaktadir. Sishane — Haciosman Metrosu'nun Besiktas ilgesi
icerisinde Levent ve 4. Levent olmak lizere iki adet istasyonu bulunmaktadir.

Sinirlarl icinde  Bogazigi, Yidiz Teknik ve Galatasaray Universitelerinin merkez
kamptisleri ile Bahgesehir, Beykent, Istanbul Teknik ve Mimar Sinan Universiteleri'nin baz)
ana birimlerini bulundurmaktadir. 1994'te Necati Akpinar ve Yilmaz Erdogan tarafindan
kurulan Besiktas Kiltlr Merkezi tiyatro, televizyon, sinema ve organizasyon alanlarinda
zamanla adindan soz ettirmistir. Bunun disinda Ortakéy, Mustafa Kemal, Levent ve Akatlar
Kiiltiir Merkezleri ile Kurugesme Arena dnemli sov ve gosteri mekanlan arasindadir,

Ilce konut yapimi bakimindan Istanbul'un ozenilen bir bolgesi niteligine sahiptir.
Ozellikle Levent, Etiler ve Bebek mahalleleri modern kentlesmeye drnek tegkil etmektedir,
Meveut binalar genellikle betonarme ve yigma yapi cinsinde olup, pek az da eskiden kalma
ahsap kargir binalar vardir. Ayrica, gdkdelen tiirli is merkezleri bulunmaktadir, Bu isyerleri
Etiler ve Levent bolgesinde yer almaktadir,

Tiirkive Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 wil Adrese Dayal Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gore niifusu 186.570 Kisidir.

6.2.2.Etiler Mahallesi B
Etiler 1947'de insaatina basglanip 1950'de yerlesime acgilan 1. Levent'ten sonra o

zamanlar bombog olan bu bdlgedeki ikinci toplu konut girisimidir. Etibank'in ortakhg Etiler
Yapl Kooperatifi'nin 192 villalik insaati 1954'te baslamustir, Etiler Mahallesi, adini burada ilk
villalari yaptiran yapi kooperatifinden almistir. Istanbul'un son 40 yillik kentsel yayima ve
degismesini en iyi 6zetleyebilecek yerlesmelerden biridir.

Etiler'de ilk konutlar yapilmaya baslandiginda o zamanlar kent diginda son derece sakin
bir toplu konut yerlesimi olan Levent'in glney simrini gizen Nisbeliye Yolu'nun cevres,
biitinuyle tarlalar, kirlar, yesil tepelerle kaplhdr. 1960'ardan itibaren Bebek sirtlarinda,
yvesillikler ve korular arasindaki bu ilk evlerin gevresinde, Nisbetiye Caddesi'nin iki yaninda ve
Etiler evlerinin arkasinda, bir de Kiigiikbebek sirtlarindaki eski Nisbetiye Kasri'min bulundugu
Camhk'ta ozel kisiler ve kooperatiflerce cok kath wve cok daireli apartmanlar kurulmaya
baslamistir. 1960 sonlarina gelindidinde, Nisbetive Caddesi'nin, 1. Levent'in bittigi kesiminden
baslayarak ki yani, glineyde Arnavutkdy dere vadisine dodru Petrol Sitesi, SSK evieri vb.
sitelerle, kuzey kesimi ise Etiler'e dogru o dénemin gokdelenleri savilabilecek 10-12 katl liiks
apartmanlar insa edilmistir. Ay dénemde Etiler semti, kuzeye ve doguya dodru yeni evler,
apartmanlar ve sitelerle gelismistir. Etiler'in kendisine eklenen yeni konut bdlgeleriyle,

Levent'ten Hisarlsti'ne kadar dort yonde araliksiz uzanan yogun bir yerlesme bdlgesi halini
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almasi, 1970'erin ortalanindan sonra olmus ve semt 1980-1990 arasinda bugiinkil haline
gelmistir. Bodazici sirtlanimin merkeze en yakinlanindan birinin dstiindeki Etiler ve gevre
verlesmeleri 1980'lerde Gnee orta-ilst ve (st gelir katmanlarinin ragbet ettigi, seckin sayilan
bir konut bdlgesi halinde geligirken 1980 sonlarinda, Istanbul'un gece hayatimin dnemli
merkezlerini, luks restoranlar, ik diikkanlar ve cofu ithal mal satan magazalar barindiran
bir semt haline gelmistir. Semtin, kendisine eklenen yeni mahallelerle ve sitelerle biiyiidigi
glintimiizde, editim kurumlar da semtte hizh bir artig gostermistir, Oteden beri Kiigiikbebek
Rumelihisar sirtlarindaki korulukta bulunan Bo@azici Universitesime (eski Robert Kolej)
1980'lerde istanbul Universitesi Isletme Fakiiltesi, Bogazici Universitesi'nin kitiiphane, arsiv
vb birimlerinin binalari, Anadolu Meslek Lisesi, Ozel Ideal okullar ve baska tzel okullar gibi
editim kurumlart da eklenmistir.

Giniimuzde, idari birim olarak Etiler Mahallesi daha kigtk bir alani iceriyorsa da, semt
olarak Etiler, Leventin bati sminndan baglayarak Basin Sitesi'ni, Ugaksavar Sitesi'ni, liks
Alkent konutlarin, Akat Mahallesi'ni, irili ufakli daha pek ¢ok site ve toplukonut bélgesini
kapsamaktadir, 1994 basinda acilan, Istanbul'un en blylk ve gérkemli is ve ahgveris merkezi
sayilan, icinde binlerce metrekareye yayilmis (nlii madazalann yer aldii Akmerkez,
Levent'ten Etiler'e dogru giderken, Nispetiye Caddesi lizerinde, semtin girigine yakindir.

_6.3. Piyasa Bilgileri

6.4.1.5atihk Diikkanlar
1) Taginmazlarm konumlandidl bélge igerisinde Zeytinoglu Caddesi'nde, Akatlar Meydani'nda

bir binamn zemin katinda konumiu, 60 m? olarak pazarlanmakta olan dilkkan 580.000,-USD
bedelle satiliktir, (m2 birim satig bedeli ~ 28.000,-TL)

Sahibinden: 0532 324 70 24

2) Tasmmazlarin konumlandigy bolge igerisinde Ulus mevkiinde, caddeye yakin konumda bir
binanin zemin katinda konumilu, 55m* kullamm alanh olarak pazarlanmakta olan asma katl
diikkan (AK: 15m?, ZK: 40m?) 900.000,-TL bedelle satilikbir, (m2 br.satis bedeli ~16.500,-TL)
Ozen Emlak: 0212 279 99 21

3) Taginmazlarn konumlandigy bélge igerisinde Akatlar Cadde Gzerinde bir binanin zemin
katinda konumlu, 42 m?* olarak pazarlanmakta olan diikkan 850.000,-TL bedelle satiliktir, (m?2
birim satis bedeli ~ 20.000,-TL)

Yazgan Emlak: 0212 351 48 78

4) Tasinmazlann konumlandid bolge igerisinde Tepecik Yolu'nda bulunan aymi yaglarda bir
villanin zemin katinda konumlu, 220 m* kullanim alanll olarak pazarlanmakta olan diikkan
1.425.000,-USD bedelle satiiktir. (m2 birim satis bedeli ~ 19.500,-TL)

City44 Real Estate: 0212 803 01 44
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6.4.2.5atihik Ofisler
1) Akmerkez'in ofis blogunun yiiksek katinda bulunan 1.000 m” olarak pazarlanmakta olan

manzarall ve bakiml ofis 7.500.000,-USD bedelle satthkbir. Emsal miilk, bulundugu bina, kat
ve manzara durumu sebebivle daha serefiyelidir. (m2 br. sabis bedeli ~22.000,-TL)

Creative Gayrimenkul: 0212 352 15 05

2) Akmerkezin ofis blogunun 9. katinda bulunan 1,000 m” olarak pazarlanmakta olan Bogaz

manzaral, bakimh ofis 9.750.000,-USD bedelle satilikbir. Emsal mulk, bulundugu bina, kat ve
manzara durumu sebebiyle daha serefivelidir. (m2 birim satis bedeli ~28.000,-TL)

kadioglu Emlak: 0212 351 17 17

3) Tasinmazlarin  konumlandi@l bdlge igerisinde, Zeytinedlu Caddesinde, Sarikonaklar
ismerkezimin 2. katndaki 90 m? olarak pazarlanmakta olan ofis 370.000,-USD bedelle
satiliktir, (m2 birim satig bedeli ~ 12.000,-TL)

Turyap Gayrimenkul: 0212 351 00 10

4) Taginmazlarin konumlandigi bolge igerisinde Nispetiye Caddesi'nde yagca eski bir binamn
son katindaki 350 m? olarak pazarlanmakta olan terash dubleks ofis 1.750.000,-USD bedelle
satilkbir. (m2 birim satis bedeli ~ 14,500,-TL)

Bebek Bogazici Emlak: 0212 257 29 00

6.4.2.Kiralik Ofisler
1) Tasinmazlarin konumlandid binada 1. katta 900 m” olarak pazarlanmakta olan ofis igin

26.000,-USD aylik kira talep edilmektedir. (m2 birim kira bedeli ~ 29,-USD)

Puzzle Project Gayr.: 0212 266 24 00

2) Zincirlikuyu'dan Etiler'e giriste solda, yeni insa edilmis, giivenlikli, otoparkh, liks binada, 2.
katta, 88 m® olarak pazarlanmakta olan ofis igin 6.000,-TL aylk kira talep edilmektedir. (m2
birim kira bedeli ~ 68,-TL)

KW Platin: 0212 324 93 24

3) Tasinmazlarla ayni bélgede, Akmerkez'de, yilksek katta, 1,000 m* kullanim alanh olarak
pazarlanmakta olan manzarall ofis 30.000,-USD bedelle kirahktir. (m2 birim kira bedeli ~ 30,-
UsD)

Youlnvest Gayr.: 0212 277 70 20

4) Tasinmazlarla aym bélgede, yilksek katta, 96 m’ kullamm alanh olarak pazarlanmakta olan
manzaral ofis 2.500,-USD bedelle kirahktir. {m2 birim kira bedeli ~ 26,-USD)

Versatie Gayr.: 0212 351 72 75
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6.4. Tasinmazlarin Degerine Etki Eden Olumiu ve Olumsuz Faktorler

Olumlu falkérler:

- Merkezi konumlari ve ulagim rahathd,

- Miisteri celbi ve Reklam kabiliyeti,

- Nezih artam,

- Yapi kullanma izin belgesine sahip olmalan,
- Kat millkivetine gegilmis olmasi,

- Kapall otoparkin bulunmasi,

- Bolgenin tamamlanmig albyapist.

Olumsuz faktor:

- Dar bir alicr kitlesine hitap etmesi.

_6.5. En Verimli ve En Tyi Kullanim Analizi

Sermaye Piyasasi Kurulumun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlar
(UDES) Hakkindaki Teblifime gtre en verimli ve en iyi kullanimin tamim; “bir milkin fiziki
olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
vapilan milkiin en yiliksek degeri getirecek en olasi kullammidir” seklindedir.

Yukandaki tanimdan hareketle dederleme konusu tasinmazlarin - konumlar,
biyliklikleri, mimari Gzellikler], ingaat kaliteleri ve mevcut durumlarn dikkate alindiginda en

verimli ve en ivi kullanim seklinin “igyeri ve ofis" olacaqi goril ve kanaatindeyiz.

7. DEGERLEME SURECI

[t —— = — —————————————— —— = =R o e e e - . ....———

_7.1. Degerleme Yontemleri

Gayrimenkul degerlemesinde agadida belirtilen tic yontem kullanimaktadir.
Emsal kargilastirma yaklagimi yontemi

- Gelir indirgeme yaklagim yontemi

- Maliyet yaklagimi yéntemi

7.1.1.Emsal Kargilagtirma Yaklagimi Yontemi

Bu karsilastirmall vaklagim benzer veya ikame milklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi
vapilan bir milk, aclk pivasada gergeklestirilen benzer milklerin satislanyla karsilasbirihr.
Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

Bu yontemde kullanidan wveri kaynaklari arasinda en sik kullamilan ikisi; yayinlanan
mizayede sonuclart ve benzer mal varliklarimin ticaretini duzenli olarak gergeklestiren
firmalarin bildirdigi islemlerdir.
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Emsal karsilastirma yaklagiminda, benzer nitelikteki milklerle yapilan karsilagtirmalarm
makul bir esasi olmalichr, Bu benzer nitelikteki mal varliklarinin degerieme konusu miilkler ile
ayni pazarda alim satimi yapilmal veya ayni ekonomik degiskenlere bagh olan bir pazarda
olmalidir.

7.1.2.Gelir Indirgeme Yaklagimi Yontemi

Degerlemesi yapilan miilkle ilgili gelir ve gider verilerini gbz dniine alan ve dederi bir
indirgeme  sireci g¢ergevesinde tahmin eden karglagtirmall bir dederleme yontemidir.
Indirgeme, gelir tutarini defjer tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve
tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, hasila veya iskonto orant ya da her ikisini de
dikkate alir, Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini
safjlayan gelir akisinin bizi en olasi deder rakamina gotiirecegini soyler. Gelir indirgeme,
gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini giiz Gniinde bulunduran islemleri icerir,

7.1.3. Maliyet Yaklagimi Yontemi _
Bu mukayeseli yaklagim belirli bir milkiin satin alinmasi yerine Kisinin ya o mulkin

Lipatip aynisini veya ayni yarar sadlayacak baska bir millk(l insa edebilecedi olasiigini dikkate
alir. Gayrimenkul baglaminda, insanlarin zaman darlid, cesitli olumsuziuklar ve riskler
olmadikca, esdeger arazi ve alternatif bina inga etmek yerine benzer bir mulk icin daha fazla
odeme yapmalan normalde savunulur bir durum dedildir, Uygulamada yaklasim, yapilacak
deger tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi yapilan gayrimenkul igin tdenebilecek olasi
fivatl agin dlglide astig) durumlarda eski ve daha az fonksiyonel milkler igin amortismarn da
icerir,

7.2. Degerlemede Kullanilacak Yontemlerin Belirlenmesi

Tasinmazlann pazar dederlerinin tespitinde emsal karsilastirma yaklagim ve gelir
indirgeme yaldagim yontemleri kullanmilmistir.

Bagimsiz billimlere ait arsa payl hesabinda farkll hesaplann kullanilmas) sebebiyle bu
tiir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) malivet yaklagimi her zaman cok saglikl
sonuclar vermedidi icin tasginmazlann pazar deferlerinin tespitinde maliyet yaklagimi

vontemi kullanmimamistir,
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8. PAZAR DEGERI TESPITI

8.1, Emsal Kargilastirma Yaklasimi Yontemi ve Ulasilan Sonug
Bu yéntemde, yakin donemde pazarlanmakta olan veya pazara ¢kanlmig ve satilmis

benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde
fiyat ayarlamas! yapildiktan sonra konu tasinmazlar icin arsa payt dahil m? birim dederleri
belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, fonksivonel kullamm we biiyiikliik gibi kriterler dahilinde
karsilastirlmig, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalar ile

goriisiilmils; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

Satilik ofis emsalleri icin analiz:

SEREFIYE KRITERLERI (%)

M2 ; N
S Ingaat | Mimarl | L. . .. . i
Degeri | Konum kalites | Ozellik | Biliyiklik Pazarlik Payi Emsal Deder (TL)
(TL) =
Emsal 1] 22.000| 0,95 1,00 090 | 1,10 0,50 20,691
Emsal 2| 28.000| 0,85 1,00 0,90 1,10 0,90 24.950
Emsal 3/ 12.000| 1,05 1,00 1,10 1,10 0,90 13.721
Emsal 4/ 14.500] 1,00 1,00 1,10 1,10 0,50 15.750
Ortalama Emsal ~ 18,788
lleri icin analiz:
o e Ingaat | Mimari
i " L2 B, NL aa k-
D;gﬁﬂ Konum Kalitesi | Ozellik Blyiikliik Pazarlik Pay Emsal Deger (TL)
Emsall 84 1 1,05 1 | 1 0,95 83,79
Emsal2 68 1,05 1 1,05 | 1 B 0,55 71,22
Emsal 3 28 0,95 1 0,95 1.1 00,95 82,99
Emsal 4 76 0,95 11 1,1 | 095 0,95 78,84
Ortalama Emsal e 78,21
Mot: Yukandaki satibk [/ kirallk ofislerin emsal analizi ofis ve spor merkezi nitelifindeki bagimziz

bilimler icin hazidanmistic, Dederlemeye konu badimsiz bolimlerin serefiveleri kendi iclerinde
kat, kattaki konum, cephe ézellikleri, kullamm fonksivonu, bilyikiikleri ve manzara durumlarina
gore farkllik gostermektedir, Dederlemede bu durumlar dikkate alinarak dider ofisler igin gerekli

serefiyelendirmeler yapilmis olup m? satis ve kira degjerleri belirlenmistir,

Biylikders Caddesi, Ragit Riza Sokak, Mot 4, Ahmet Esin Is Merkezi, Kat: 1, Daire: 4, Sisli/ISTANBUL
Tel: +90:212 266 33 55 (phx)
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Satihk diitkkan emsalleri icin analiz:

RAPOR NO: 2016-001

SEREFIYE KRITERLERI (%)

U ; £y v
D[EEF]L?i Konum égﬁ?j; g;@;; Biliyiikllik Pazarhk Payi Enm?.lraegm
Emsal 1 28.000| 0,85 1,00 1,00 1,05 0,50 22491
Emsal 2 16.500| 1,05 1,05 1,00 1,10 0,50 18,000
Emsal 3 20.000| 1,05 1,05 1,00 1,10 0,90 21.830 |
Emsal 4 19.500| 1,05 1,00 1,00 1,10 0,50 20,270
Ortalama Emsal ~ 20.648

Not: Yukaridaki sabihk / kiralk ditkkanlann emsal anallzi dikkan nitelidindeki bagimsiz balimler icin
hazirlanmistir, Dederlemeye konu bafimsiz balimlerin serefivelerl kendi iclerinde kal, kattaki
konum, cephe tzellikler, kullanim fonksiyonu, biyiklikler ve reklam kabiliveli durumlarina
gore farkhk gostermektedir. Degerlemede bu durumlar dikkate alhnarak diger dikkan / is
yerleri icin gerekli serefiyelendirmeler yapilmis olup m® sabis ve kira degerleri bellrlenmistir,
Ayrica bu dikkanlann degerer projesinde  konumlanchklan kat, kattaki konumn, kullanim
fonksivonlarmin  kisithhdi, reklam  kabiliyeti ve kisith bir misteri kitlesine hitap etmeleri
bakimindan hilge emsallerine gére daha azdir. Mahallen ofis kullanimina uygun sekilde olmalar
da bu duruma ek olup, degerlemede bu unsurlar da ayrica dikkate abnrmistir.

Ulasilan sonug:

Degerleme  siireci,

pivasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu

taginmazlarin konumlari, biylklikleri, mimari dzellikleri ve ingaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan toplam pazar ve aylik kira deferleri asatidadr.

| YUVARLATILMIS | Aypig M2 | YUVARLATILMIS
B.B. | KULL. | M2PAzAR | TOPLAM PAZAR KIRA AYLIK KIRA
NO | ALANI | DEGERI (TL) | PEGERI(TL) | pEGERI (TL) | PEGERI(TL)
1 | 1.500,00 10.000 15.000.000,00 47,00 70.500,00
289 | 42 9.000 378.000,00 47,62 2.000,00
293 | 73 9.000 657.000,00 54,79 4.000,00
| 294 | 115 9.000 1.035.000,00 56,52 6.500,00
295 100 9,000 900.000,00 55,00 5.500,00
296 120 9,000 1.080.000,00 54,17 6.500,00
| 297 | 265 9.000 2.385,000,00 56,60 15.000,00
298 28 9.000 252.000,00 53,57 1.500,00
| 299 28 9,000 | 252.000,00 53,57 1.500,00
300 28 9.000 252.000,00 53,57 1.500,00
301 | 195 16,500 3,217.500,00 97,44 19,000,00 |
302 140 10,000 1,400.000,00 57,14 8.000,00 |
303 142 10,000 1.420.000,00 63,38 9.000,00 |
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

RAPOR NO: 2016-001

YUVARLATILMIS| AYLIK M2 |YUVARLATILMIS
B.B.| KULL. | M2PAZAR | TOPLAM PAZAR KiRA AYLIK KiRA
NO | ALANI | DEGERI (TL)  DEGERI (TL) | DEGERI (TL)| DEGERI (TL)
304 | 273 10.000 2.730.000,00 62,27 17.000,00
305 | 100 10.000 1.000.000,00 60,00 6.000,00
306 | 120 10.000 1.200.000,00 | 62,50 7.500,00 |
307 | 230 10.000 2.300.000,00 58,70 13.500,00
308 | 90 16.500 1.485.000,00 94,44 8.500,00
309 | 90 11.500 1.035.000,00 66,67 6.000,00
310 | 105 10.500 1.102.500,00 66,67 7.000,00
311 | 88 10.500 924.000,00 62,50 5.500,00
312 | 175 10.500 1.837.500,00 62,86 11.000,00
313 | 100 10.500 1.050.000,00 60,00 6.000,00
1314 | 120 10.500 1.260.000,00 62,50 7.500,00
315 | 230 10.000 2.300.000,00 58,70 ~13.500,00
| 316 | 450 20.000 9.000.000,00 114,44 51,500,00
1317 | 72 11.500 |  828.000,00 69,44 5.000,00
318 | 410 14.000 5.740.000,00 82,93 34.000,00
319 | 175 14.000 2.450.000,00 82,86 14.500,00
30| 72 11.500 828.000,00 69,44 5.000,00
320 | 72 14.000 1.008.000,00 76,39 5.500,00 |
322 | 175 15.000 2.625.000,00 88,57 15.500,00
323 410 15.000 6.150.000,00 87,80 36.000,00
324 72 15.000 1.080.000,00 90,28 6.500,00
325 | 590 20.000 | 11.800.000,00 114,41 67.500,00
326 | 175 15.000 2.625.000,00 88,57 15.500,00
327 | 410 15.000 6.150.000,00 87,80 36.000,00
328 | 72 15.000 1.080.000,00 90,28 6.500,00
329 | 558 20.000 11.160.000,00 114,70 64.000,00
330 | 275 20.000 5.500.000,00 114,55 31.500,00
331 | 262 20.000 5.240.000,00 114,50 30.000,00
332 | 175 20.000 3.500.000,00 114,29 20.000,00
333 | 72 16.500 1.188.000,00 97,22 7.000,00
334 | 558 20.000 11.160.000,00 114,70 64.000,00
335 | 275 20.000 5.500.000,00 114,55 31.500,00 |
9.827,00 141.064.500,00 806.500,00
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU RAPOR NO: 2016-001

Yontem, tasinmazin degerinin gelecek yillarda iiretecedji serbest nakit akimlarmin (kira
hasilabinin) bugtinkil dederlerinin toplamina esit olacadini tngriir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlar ekonominin, sektoriin ve tasinmazin tasidigi risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmis ve taginmazlann arsa payl dahil
toplam degeri hesaplanmistir, Bu deder, tasinmazlarin mevcut piyasa kosullanndan batimsiz
olarak hesaplanan (clmasi gereken) degjerini ifade etmektedir.

Varsayimlar ve kabuller:

= Tasinmaz igin yapilan degerlendirme;

- Kiracilarla uzun siireli sézlesme yapilmasi ve bu siirenin piyasa yaygin kabullerine bagl
olarak 5 - 10 yillik olmasi koguluna bagh olarak asadida tamimlanan varsayimlar 1s1dinda
ele alinmistir,

Kira Geliri ve Kiralanabilir Alan:

- Kiraya esas toplam alan 9.827 m™dir,

- Dederlemeraporumuzun (8.1)
bollmlnderaporkonusutaginmazlarintoplamaylikkiradegeri 806.500,-TL (~ 274.400,-
USD) alarakbelirlenmistir.

- Aylikkiragelirinin her yiligin % 2oranindaartacagidngsrillmiistiir.

Doluluk Oran:

2015 yil doluluk orani yaklasik% 80'dir, Bilge genel doluluk orani gézlemlendiginde

taginmazin INA tablosunda belirtilen doluluk oramim yakalayabilecedi kanaatine varilmistir.

+ Makroekonomik Biiyiikliikler:

A.B.D. Yillik Enflasyon Orari (CPI) varsayimlari ekteki tabloda sunulmustur,

Iskonto Oranm:

e« Uzun donem vadeli bir USD bazhiEurobond olan, 2030 vadeli Eurobond US Dolar dederi

olan tahvillerin getirl orani risksiz getiri orani olarak kabul edilmis olup defjerleme

calismasi sirasinda ulasilan deder % 4,86 elde edilmistir. Ancak bu risksiz getiri oramina:
kur riski, politik ve jeopolitik risk, piyasa riski, finansal risk gibi unsurlar da dikkate
alindiginda bir risk primi eklenmesi makul gérinmektedir, Rasyonel bir yatimmcinin risk
primi olarak risksiz getiri oranina yakin bir oranda risk primi alacadi kabul edilmis olup

(Sermaye Piyasasi Lisanslama Sicil ve Editim Kurulusu (SPL) tarafinca, Online Editim

sistemi Uzerinden Dog Dr. Al Hepsen tarafindan verilen” Gayrimenkul Degerleme

Yaklagimlari ve Karar Slrecleri baghkli” editimde de bu konu dzellikle belirtilmistir.) buna

gore nominaliskonto orani %9,72 olarak kabul edilmistir.

Ug Deger ve Reel Ug Biiyiime Oran:

Taginmazlarin toplam degeri; nakit akimlanmin tahmin edildidi acik tahmin dénemindeki

(explicitforecastperiod) deger ve bu kesin tahmin dénemi sonrasindaki deder olmak (izere

iki kisimdan olugmaktadir, Siirekli ve sabit biiyiime madelinde (Gordon Madeli) tasinmazin

yaratacadl nakit akimlanmin, kesin tahmin donemi sonrasinda sabit ve siirekli artacad
varsayilir. Stirekli ve sabit bliylime modelinde devam eden deger;

(Kesin tafunin donemi sonrasi birinci ya iliskin nakit akimy) / (A ortalama yvatirim

malyeti orani) - (Kesin tahmin dénemi sonrasi nakit akimlarmn sabit biyiime orant)

esitligi ile hesaplanmaktadir. Projeksiyon déneminin sonrasinda gerceklesecek nakit
akimlarinin projeksiyon dénemi sonu itibar ile dederini veren Gordon Biiyiime Modelinde
kullanilan reel ug biiylime orani 0 (sifir) varsayilnustir,

» Bina Vergisi:

Yillara gore bina vergisi tutarlar ekteki tabloda belirtilmistir.

« Yenileme Yatimmlan ve Diger Giderler: .

Taginmazin yenileme yatinmlan ve diger giderlerinin, INA tablosundaki kira gelirlerinin

% 2'si kadar olacag) ve bu gidetlerin de kira geliri oraninda artacadi kabul edilmistir,
= Nakit Odenen Vergiler:

Etkin vergi orani O (sifir) kabul edilmistir.
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8.2.2.Ulasilan Deger

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclan ekteki Indirgenmis Nakit Akimlari tablolarinda
sunulan analiz sonucunda 45 adet bagimsiz bildmin kira hasilatimin buglink(i toplam finansal degeri
45.130.583,-USD (~ 132.594.000,-TL) olarak bulunmustur.

Mot 10,05, 2016 tarihi itibari e T.C.MUB, als kuruna giére 1,-U50 = 2,9380 TL; satis kuruna gire 1,-US0 = 2,9433 TL'dir.
Dederlemede TL cinsinden dederleri yabanc paraya cevirirken diviz satis kuru, yabanco para cinsinden dederleri Tl'yve
cevirirken ise doviz alis kuru dikkate alinmistir.

9, TASINMAZLARIN PAZAR DEGERININ TESPITI ILE ILGILI DEGERLEME

UZMANI GORUSU

Kullanilan yontemlere gore tasinmazlar i¢in ulasilan toplam pazar degerleri asaida
tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 141.065.000,-TL
Gelir Indirgeme 132.594.000,-TL

Bolge genelinde yeterli miktarda emsal tasinmaz bulunmasi nedeniyle nihai deger olarak
emsal karsilagtirma yoéntemi ile bulunan dederin ainmasi tarafimizca uygun gériiimiistir,

Buna gbre rapor konusu taginmazlarin toplam pazar degeri icin 141.065.000,-TL
takdir olunmustur.

Takdir olunan bu toplam pazar / aylik kira dederi tasinmazlarin tek tek satilmalan /
kiralanmalar durumunda ulagilacak toplam pazar ve ayhk kira deferini yansitmaktadir,
Tasinmazlar bir bitiin halinde satilmas ve/veya kiralanmasi durumunda dar bir alici/kiraci
kitlesine hitap edecekir,

Bilgi notu:

Seri: VIII, No: 45 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme standartlan
haklanda TebligBéliim: Uluslararasi Degerleme Kilavuz Notu, No.1
Tasinmaz Miilk (Gayrimenkul} Dejerlemesi

5.11 Emsal karsilastirma yaklasimi miilk fiyatlann pazann belirledigini kabul eder; Pazar Deferi de bu
nedenle pazar payt icin birbirlerivle rekabet halinde olan milklerin pazar fivatlan Ozerinde bir calisma
giergeklestfrflerek hesaplanir. Uygulanan  karglastirmall siirecler, Deferleme Sireci’nin  temelini
olugturur.

5.11.1 Veriler meveut oldufunda emsal karsilasbirma yaklasimi dederin takdirinde kullamlan en

dodrudan ve sistematik yaklasimdir,

10.TASINMAZLARIN AYLIK TOPLAM KIRA DEGERININ TESPITI

Tagimmazlann ayhk toplam kira degerer raporun (8.1) bdliiminde 806.500,-TL olarak
belirlenmistir,

11. TASINMAZLARIN BRUT KIRA GETIRI ORANI

Brilt kira getiri orani, asinmazlardan elden edilen yillhk brilt kira gelirinin gayrimenkullin taplam

deferine hiliinmesivle tespit edilmektedir,
Bunu maktematiksel bir esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Briit Kira Getiri Orant = Yilhik Briit Kira Gelirl / Gayrimenkuliin Degeri'dir,
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Raporumuzun (8.1} bilimiinde dederlemeye konu Lasimagzlarn toplam pazar ve aylik kira

dederleri hesaplanims olup tasmmazlann briit kira getiri orani asagidaki gibidir,

YUVARLATILMIS YUVARLATILMIS YILLIK KIRA w BRUT KIRA
TOPLAM PAZAR AYLIK KIRA [rise .
. o a DEGERI GETIRI ORAMI
DEGERI DEGERI (TL) (%)
(TL) (TL)
141.065.000 BOG.000 9.672.000 6,86
12.50NUC

Rapor igeriginde &zellikleri belirlilen 45 adet bagimsiz bélimiin yerinde yapilan
incelemesinde, konumlarina, blyiikltklerine, mimari dzelliklerine, insaat kalitelerine, kullanim
seceneklerine, konumlandiklar parselin imar durumuna ve c¢evrede yapllan piyasa
arastirmalarina gére giniomiz ekonomik kosullan itibariyle takdir olunan toplam pazar ve
aylik kira degerleri asagida belirtilmistir.

’ KDV Dahil .
A‘g;‘f,:;;a Ayhk Pazar Pazar Dedgeri FEE:I g:ggri
g Kira Degeri
TL 806.000 951.080 141.065.000 166.456.700
usp 274.000 323.320 47.927.500 56.554.450

Mot: 10.05.2016 tarihi bard ile T.C.M.8. abs kuruna adre 1,-US0D = 2,9380 TL; satis kuruna gdre 1,-US0D = 2,9433
TL'dir. Dedierlemede TL cinsinden dederieri yabano paraya cevirirken doviz satis kuru, yabanct para cinsinden deferleri
TLe cevirirken ise diviz alg kuru dikkate alinomistr,

KDV oranl %018 olarak alinmistir,

Tasmmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde GYO
poritféyiinde “binalar” bashdg altinda bulunmalannda herhangi bir salkinca olmadig
gorilg ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, lic orijinal olarak diizenlenmistir,
Bilgilerinize sunulur. 11 Mayis2016
(Ekspertiz tarihi: 09 Mayis 2016)

Savailarimizla
Arzu OZMEN i Hameel Gaylmeal Metin GURAY
3 - - - slm Rurumsa 2 0 AbiLL " . ' P
Harita Miihendisi Deerieme ve Dagfimbnli A5 Yilksek Ingaat Mihendisi
Degerleme Uzmarn = i Sorumlu Degerleme Uzmani
| -Jl._ A L(L-_-{"r-__ -'f__‘_‘_- L
-..Kx .-"j 5 ] ;
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Tasimmaz ve Yalkin Cevresinden Goriiniisler

Tabksim HungfEa Gayrimaniul
Dedarlemefe Donsmon|ik A3
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Tasinmazlarin Gzenel f¢ Mekan Goriliniisleri
{ Bavar il lerde g mekanda tespil yapilong, ancak Riraedarn izin vermemesi sebebiyle fotograf
celilemenistir,)

?nhlln*ﬁlﬂsnl Gayrimenkul

Degerme ve Damgmanlh ALS.
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GAVYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU RAPOR NO: 2016-001

[STANIUL, BESIKTAS, BEBEK. 66 PAFTA, 593 ADA, 53 PARGEL

BAGIN

: PAYT
i aoLOM IR s
— 56 /36440
ZON1- Zeminalti  (131.00) ﬁhm" 66 10440
ZON 1- Zeminaft  (131.00) 314 DUKKAN 122 J3BAA0
ZON - Zaminallh  (131.00) 215  DUKKAN D,
ZON1- Zemin  (134.60) M6 OFl8 10 150440
ZON 1- Zamin {134,80) 317 OFIs 218 (6440
ZON - Zomin  (134.60) ate OIS 24 /16440
ZON 1. Zemin (124.60) a8 OFIs 38 (304RD
ZON 1- Zemin (134.80) 320 oOFls 2D 30480
ZON 1+ Zeminisih  (138.20) 321 o©OFis (38440
ZON 1- Zeminusti  (138.20) 322  OFls ﬂ';w o
ZON 1- Zemindsti  (138.20) 323 OFIs 218 A
ZON 1- Zeministn  (138.20) 324 OFIs 48./ %
ZOM 1- Zeminlstd  (138.20) a5 320 13544
ZON 1+ Zeminustd  (141.80) 2208
ZON 1- Zeminosti (141 80) aar.
ZOM - Zeminlsti  (141.80) s
ZOM 1+ Zeminbsti  (141.80) 320
ZON 1- Zeminista  (141.80) 330,
ZON 1- Zeministh  (145.40) a31
ZON 1- Zeministi  (145.40) 332
ZON 1- Zaminlsth  (145.40) 333
ZON 1- Zoministi  (145.40) 334
ZON 1- Zemintstn  (145.40) 335
ZON 3 Bl Zemin (120.80) 336

Taksim I’.u_rl.y‘:;;\}m:r!ma-'-fn-.nl
Bedetems ye Donismanlb A5

TAKSIM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.5
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

RAPOR NO: 2016-001

ZON B Hl hmln
Z0N 3B Zemin
ZON 3 Bl Zemin
ZON 3 Bl Zemin
ZON 2 Bl Zemin
ZON 2 BLZemin
ZON 2 Bl.Zomin
ZON 2 Bl.Zomin
Zen 2.8l Zemin
ZON 2 Bl Zemin
ZON 2 BL.Zemin
20N 2 BL.Zemin
ZON 2 81 Zemin
ZON 2 BlL.Zemin

ZON 2 Bl Zeminalli (116.80,110.80,122.80)
ZON 2 81.Zeminalll (116.80, 119,80)

ZON 2 Bl Zeministil
IﬂHE Bﬂiﬂﬂlﬂﬂlﬁl
ZON 2 Bl Zeminlisti
Zmﬂ' Bl Zeministi
ZON 2 Bl.ZeminGsti
ZON 2 Bl Zeministi.
20N 2 Bl.Zeminbsty
: EEIN&? EIME
ZON 2 !Hnmlnﬁﬂﬁ
ZON2 Htlnrnlmlﬂu

ZON 1 'El Zominalty. (122 .80)

{HB WJ
(118,10)
(118,65)
(118:85)
121,10)
(12).10)
(1110
{2110}
(rat 10y
(121.10)
A ﬂi‘.i.-"P}
(121.10)
(12110
(121.10)

(124.20)

(124.20)

(124.20)
{124.20)
(124.20)
(124.20)
(124.20)
(124.20)
(124.20)
{124.20)

NITELIK ARBA. AV
N DAIRE 390 138440
V DAIRE 460 /3440
V. DAIRE 350 128440
DAIRE AG (8440
mme 98 /56440
DAIRE 33 /36440
DAIRE 58 /38440
DAIRE 80 /36440
BAIRE 104 126440
DAIRE 0 /28440,
DAIRE 104 /36440
DAIRE B0 138440
DINLENME MERKEZ 1730 /36440
gﬁ:ﬂ MERKEZI z;u 138440
HE 2 /35440
DAIRE 108 (36440
DAIRE 33 /36440
DAIRE 66 (36440
DAIRE 68 (30440
DAIRE 112 138440
DAlRE 68 /36440
DAIRE 68 /36440
DAIRE 112 /36440
DAIRE 68 /36440
' ﬁauux BAKIM MERKEZI 76 /38440
: 196 /36440
94 /36440
138 /38440
120 /36440
120 /36440
114 /36440
120 738440
120 /38440
114 /38440
120 /36440
88 (38440
A8 38440
100 38440
112 f3g44p
112 rae4d0
36 /38440
100 /36440
88 136440
B8 (38440
45 /28440
100 /38440
112 /36440
112 138440
35 (38440

Toksim Hmur:fnré

alrrimmenkul

Dagerlems vif Danismanlik 5.

TAKSIM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLTK A.5
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Tel; +90 212 266 33 55 (pby) - Fax: +9_U 212 266 33 53
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU RAPOR NO: 2016-001

i BEGIKTAG NENER, A6 PAFTA 400 ADN, 85 ARNEL

L
: o A Y .
KAT AOLUM NITELIK AFSA PAY)
inam (127.30) = ‘Ei'm {
ZON 1 it Serminaty 127,301 s DAIRE o
ZON 1 Bl Zeminati (127.20) i e
ZON 1 BI Zeminalt (12730} 8 1.“__m
Zon 1 Bi Zeminatt (127:30) 57 s FAAD
ZON 1 BLZeminain (127.30) 58 B2 (38440
ZON 1 Bl Zecninalty (127.90) e 72 1S8AR0
ZON 1 BLZeminal (127.30) i, T2 rAN
ZON 1 BlLZemnal (127.59) .g;_ 03 IBAAD
m‘ E‘zﬂ"ﬂ“m .ﬂwm y “@:.m
ZON 1 BI Zeminafy (127 30) s 72 £364D
20N 1 Bl Zewivally (127.30) o4 T2 AAAD
ZON 1 Bl Zeminalts (127.30) g 62 MBAS0
ZON 1 BI Zeminaity (127 30) 59 108 (35440
20N 2 Bl ZeminGsts  (130.40) L 100 30440,
20N 2 Bl Zemintstll (130.40) o8 192 /46440
ZON 2 Bl Zemindsti (130,40 ve 133.50) 69 128 135440
ZON 2B Zemintsta  (130.40) £ 130 36440
ZON2 81 Zeminista  (130.40) " 72 ABAAD
ZON 2 Bf Zominstn (13040 ve 133.50) 72 196 138440
ZON 2 B\ Zeministi  (130.40) = 130 136440
ZON 2 Bl Zeminusty  (130.40) " 172 136440
ZON 2 Bl Zeministu (130.60ve 133500 79 124 135440
mzﬂimm (130 40) “ 40 ﬂﬁw {
ZON | BlZemiralti (130.40) Lo 33 /36440
ZON 1 Bi Zaminalh (130.40) el 108 /38440
E'i_?ﬁﬂtmﬂﬁiﬂl:x{l?ﬂ-!% 80 b 116 (36440
ZON 1 BiZeminah (13040 81 DA 116 /36440
zon {13040 Raae 33 (36440
' ;:% : 108 136440
3 80 /36440
108 (36440
118 fAG440
116 /36440
32 [A0440
108 [BE4R0
00 SHE440
150 /36440
62 Hiasan
128 faEaa
130 f3d40
BB R
A fangan
10T Fanear
1 18 40
118 rI0s40
108 /38440
54 8440
54 35440

Tulfsfrn Hurgnsd] Gayrimaniyl
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TAKSIM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S
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RAPOR MO; 2016-001

A BEGIKYAT. BEBER, 65 PAFTA 803 ADA, 33 PASREEL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

. BAGHA
g KAT Prish nivELIK AREA PAYY
.~ ’ )
"-mlﬂmm craman) 'I& AR 100 /BEAAD
. ZON 1 1. Zaminat (130 40) 105 DAlRE 18 138440 |
20N B Zeminaltn (130:40) 107  DAIRE 118 735440 |
ZON | B Zamiilty {150.40) fm DAIRE 08 nsado
ZON ¢ BI Zeminaitt (130.40) DAIRE B 136440 |
ZON 2 6 Zeminist (133.50). 1o DAIRE 185 /3240
ZON 2 Bl Zominists (133.50) 11 DAIRE 100 (35440
ZON 2 BLZeministic  (133.50) 12 DalRE 14 38aa0
ZowE Bl Zeminds.  (133.50) 113 DalRE 130 /35440
ZON 2 Bl Zermilsty  (133:50) 114 DAIRE 124 /36440
ZON 2 8. Zemintstd (133.80) 115 DAIRE 130 {36440
JON 2 Bl Zeministi  (133.50) 116 BAIRE 124 /38440
ZON | BLZomin  (133.50) 117  DAIRE T4 138440
ZON 1B Zemin  (133.50) 118 DAR 60 /38440
ZON 1 Bl:Zemin  (133,50) 118 128 [IB4A0
ZON 1 B Zemin  (133.50) 120 100 /38440
ZON 18| Zemin  (133.50) 129 100 /38440
ZON1 BiZemin  (133.50) 122 60 (28440
ZON 181 2emin  (133.50) 123 126 /36440
ZON 1 BLZemin  (133,50) 124 T4 138440
ZON 1 BlZemin  (133.50) 125 DAIRE 74 (38440
BIZ (133.50) 126 DAIRE 80 /38440
(133.50) 121 DAIRE 128 /36440
(13350) 128 DAIRE 100 /28440
(132.50) 128 DAIRE 100 136440
-t1m0} 130 DAIRE : 60 /36440
176 38440
138 30440
;ﬁm&am
80 8440
100 28440
100 36440
108 38440
BO 30440
.,!Himug
155 Saaas
04 Sanaan
£ M
¥ asaan
8 Wosa
100 /36440

Taks!m Hunfmshl Goyrimenky
Dededemd ve Domsmon|ik AL.S.
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RAPDR NO: 2016-001

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

. & |

AEBEX, 60 PAITA, 503 ADA. 0% RARSEL

I AT

i NITELIK AREA  PAYI

HAT

T OAIRE V0 FaEAAD
o e h:3e.00) : AIRE iy SA A

oy T (a6 1% OARE 120 36440 |

.wnr « Zemindstii ﬂum 160 b H'H- "g‘-"‘-'_ e

m"r' Feemintstil E’m 182  DAIRE B0 /36440
ZON 1 - Zeainustl) (136,60)
ZOW 1 - Zeminiistd (136,00)
ZON | - Zominbistit (136.60)
ZON | - Zeministd (126.60)
ZON 1 - Zemindstic (136,60
ZON 1 - Zomintist (136,60)
ZON 1 - Zeminiisti (138.60) tg_a
ZON 1 - Zemintstd (128.60)
ZON 1 - Zemintstii (136.80)
ZON 1 - Zeministir (138.80)
ZON 1- Zominlstd (138 60)
ZOM 1 - Zominasti (136.80)
ZON 1 - Zeminlsti (138.60) 1?4 DA
ZON 1 + Zeministi (136.60) 176 DAIRE 100 /28440
ZON 1~ zm;mm naumj m- DAIRE 100 /38440
Lol : RE 136440
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

ZON 1 - Zemindsti (139. 70
ZON 1 - Zeministi (139, 70)
ZON 1 - Zeministu (139.70)
ZON 1 - Zeministd (149.70),
ZON 1 - Zemintstii (139,70)
ZON 1 - Zeministi (139.70)
ZON 1 - Zeminustis (139.70)
ZON 1 - Zeminista (139.70)
ZON 1 - Zeminustit (139.70)
ZON 1+ Zemindstd (142.80)
ZON 1 - Zeminiisti (142.80)

: mmmmﬂ«m%

RAPOR NO: 2016-001

il (142 80 ve 145 00)

38332z 3

Toksim Hunymt}m,lrlmanhul
Defedemea & Domgmantih .5,
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RAPOR NO: 2016-001

/

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

BREA PAY)

109 3844
100 738440
80 Rasag.
72 s
T2 128440
(B0 38440
100 136440
100 36440
B0 /36440
72 (38440
180 36400
176 3B440
144 /36440
136 /38440
72 136440
60 /38440
100 /36440
100 /36440
60 (36440
80 /38440
60 /36440
80 /38440
100 /36440
00 /38440
B0 /38440
72 [38440
A7 38440
78 /8440

SN Y -
ZON 1« Zéminting

ZON 1 - Zemirinty f:&;"&;f
ZON 1 - Zemingstis (145 o)
ZON 1 - Zeminlsts (145 90)
ZON 1 - Zaminiist (145.90y
ZON 1 - Zomintsta (145.00)
ZON 1 - Zeminiistiy (145.90)
20N 1 - Zeministi (145,80)
ZON 1 - Zeminiistii (145.90)
ZON 1 - Zeminbsto (145.90)
ZON 1 - Zeminilst(i (145.90)
ZON 1 - Zeminiistii (145.90)
ZON 1 - Zeminlstl (145.90)
ZON 1 - ZeminGstil (145,
mingsta

ZON § -
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU RAPOR NO: 2016-001

Taksim Hufim3ol Gayrimankul
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GAYRIMENKUL DEGERLEMFE RAPORU

EUROBOND GETIRI LISTESI

RAPOR NO: 2016-001

ITE50lE Fiyasalardati son durm, gineel piyass haterfed

RUSYA CDS & (fpivasa/RUSSIA CDS USD 5Y CORP) 261,25 0,00 -0,00

BREZILY/A CRS A4 (fpiyasa/BRAZIL COS USD 5Y CORE) 337,25 0,01 0,00
EUROBONDLAR
e

Q Son Fark U

TR 2040 & (fpiyasa/TURKEY 6.75 40 Gove) 5,53 0,01 0,10

TR 2034 W (/piyasa/ TURKEY & 02/14/34 Govt) 538 0,01 -0,20

TR 2030 4 [/piyasa/TURKEY 91.575 30 Gowt) 4,86 0,00 00

TR 2020 & {{piyasa/TURKEY 7 06/05/20 Gavt) 3,51 -0,02 0,60

Saat 12:00 itibariyla déviz kurlar)

(hirpi/fwew. bloomberght com/piyasalar/haber/1876682-saat-12-00-itibariyla-

clowiz-kurlari)

Pz, Sloom terghl oo pasaiar

1¥a

Taksim Rurtmsal Gayrimankyl

Dederime ve Donsmanlil A5
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU RAPOR NO; 2016-001

Taginmaz igin Sirketimizce Daha Once Diizenlenmis Son Ug Rapora iliskin

Bilgi
1) 2016 yili:
Raporun Tarihi.......ccccooveveineee + 14.01.2016
Raparun Numarask......ccooeenn. - 2016-001
Raporu Hazirlayanlar................... + Arzu OZMEN
Dederleme Uzmam (SPK Lisans No; 404141)
Metin GURAY

Sorumlu Dederleme Uzmani (SPK Lisans No: 400611)

Pazar Dederi (51 adet bagimsiz
BEIIM ICINY e+ 218.085.000,-TL

2) 2015 yil:

Raporun Tarihi...coeovieeeeveeennne. + 04,08.2015 ()

Raporun Numarast........................ : 2012-002

Raporu Hazirlayanlar........cecoeee. § Arzu OZMEN
Dederleme Uzmar (SPK Lisans Mo: 404141)
Metin GURAY

Sorumlu Degerleme Uzmam (SPK Lisans Mo: 400611)

Pazar Dederi (51 adet bagimsiz
BEIIM iGN+ 202.740,000,-TL

3) 2014 yili:

Raporun Tarihi....................... : 02.01.2015

Raporun Numarash,...c...coeeveeeen., - 2014-002

Raporu Hazirlayanlar.................. :  Arzu OZMEN
Metin GURAY

Sarumlu Degerleme Uzmani (SPK Lisans No: 400611)

Pazar Dederi (51 adet bagimsiz
BOIIM ICINYciveeivvesiiiisiineen ¢ 195,160,000,-TL

= Gegmiy tarihli ilgili raporlar 51 adet hbagimsiz hiiliim igin hazirlanmis olup,
meveut rapor 45 adet bagimsyz biiliim icin diizenlenmistir,

T.-;hr,nr::ﬁr;_.r}:ﬁ' Gorl by
Deteidms ve Donismaniik A5

TAKSIM KURUMSAL GAYRIMEMKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A,S
Biiyiikrdore Caddesi, Rasit Riza Sokalk, Mo: 4, Ahmot Esin {5 Merkezl, Kat: 1, Daire; 4, Sisli/ISTANBUL
Tel; =90 212 2606 33 55 (pbx) - Fax; +90 217 266 33 53
wehs www.tkd.com, tr, e-mailzinfogetkd . com.tr




GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU RAPOR NO: 2016-001
Ozaegmisler

ARZU OZMEN
Az Arzu

Soyadi: OZMEN

Dodgum Yeri: Antalya

Dodum Tarihi: 01.04.1983

Meslegi: Harita Mihendisi

Unvani: Degerleme Uzmani

Lisans Sicil No : 404141

Eqiti urume .

Universite Lisans: 2010 Yildiz Teknik Universite, Harita ve Kadastro Milhendisligi

Deneyim
Istanbul Gayrimenkul Degerleme A.S. Degerleme Elemarn 10 Adustos 2007 — 04 Temmuz

2009

Taksim Kurumsal Dederleme ve Damismanlik A.S. Dederleme Elemani 06 Mart 2010 - 29
Mayis 2014

Taksim Kurumsal Degerleme ve Danismanlik A.S. Stzlesmeli Degerleme Uzmani 18 Nisan
2016.....

METIN GURAY
Adi: Metin

Soyadi: Glray

Dogum Yeri: Usak

Dogum Tarihi: 10.11.1957
Meslegi: Yilksek Insaat Miihendisi
Unvani: Sorumlu Ortak

Lisans Sicil Mo : 400611

Eqitim Durumuy ) _
Universite Lisans: ODTU Miihendislik Fakiiltesi Ingaat Béliimii(1980)

Universite Yiiksek Lisans: ODTU Miihendislik Fakiiltesi Insaat Balimii(1983)

Deneyim )
Ortadogu Teknik Universitesi Arastirma Gorevlisi 30.10.1980 — 03.07.1984

Temel Su Proje Mudirt 04.07,1984 - 01.12.1984

Enka Arabia Proje Mldir( 07.12,1984 — 01.10.1987

Ertiirk Kaya Proje Midlrl 01.11.1987 — 18.07.1989

Enka Bechtel Proje Miidirl 01.08.1989 — 18.07.1990

Emlak Konut A.S. (Emlak G.Y.0.) Genel Midir Yardimasi23,07.1990 — 30.09.2006
Taksim Kurumsal Gay. Ded. ve Dan. A.S. Sorumlu Ortak 18.06,2007 — Toksid
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GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Pivasast Kurulu'nun “Sermaye Pivasasinda Faalivette Bulunanlar Icin
Iisanslama ve Skeil Tutmava Tliskin Esaslar Hakkinda Teblig i (VI1-128.7) uyarinea

Arzu OZMEN

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazannustir.

Jd:m HANLIOGL Tuba ERTUGAY YILINZ

FISANSL AMA VE SiCiL MUDURD GENFI MUDUR YARDIMCIS)

S—

|

uslm Hurumegf Gayrimeniul
Jededeme va Ponigimaniik A5,

TAKSIM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK AS
Blylkdere Caddesi, Rasil Riza Sokak, No: 4, Ahmel Esin is Merkezl, Kal: 1, Dairg: 4, S5l ISTANBLL
) Tel: +90 212 266 33 55 (pbx) - Fax: 190 212 266 33 53
wab wwewtkd.comutr, e-rmailiinfaftkd com.tr
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ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

TURKIYE SERMAYE PiYASASI

TSPAKB

Tarih : 14.09.2007
ilkay ARIKAN

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun Seri: Vill, No:34 sayili "Sermaye Piyasasinda Faallyette
GENEL SEKRETER

Bulunaniar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Haklunda Teblig"i uyannca
Metin GURAY

Degerleme Uzmanhifi Lisansimu almaya hak kazanmustir.

A

rin Hurumgnl Goyrimankul
sanzieme vefDanigmantih A3
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