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Gayrimenkul Degerleme Raporu

Gebze Center Avm, Otel ve Ek Binalar Projesi -
Otomotiv Showroom ve Servis Alani

Gebze / Kocaeli

Mdsteri Adi
Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhign A.S.

Rapor Tarihi
28.12.2017

Rapor No
2017REV722
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Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: A.S.
Dogus Center Maslak, Maslak Mah. Ahi Evran Cad. No: 4/7 34398 Maslak — Sariyer

Sayin Nazl YILMAZ,

Talebiniz dogrultusunda Gebze'de konumlu olan “Gebze Center Avm, Otel ve Ek Binalar Projesi — Otomotiv
Showrcem ve Servis Alani”nin toplam kira degerine ybnelik 2017REV722 no.lu degerleme galigmasi
hazirlanmustir. Deferleme konusu tasinmaziar, karma bir projede yer alan briit 12.212,21 m? kapali alandan
olusan otomotiv showroom ve servis alanidir. Taginmazlanin toplam kira degeri asagidaki gibi takdir
edilmistir, Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte
degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM YILLIK PAZAR KiRA DEGERI

Rapor Tarihi 28.12.2017
Yilik Pazar Kira Degeri (KDV Haric) 1.575.000TL  Birmilyonbegylizyetmisbesbin-TL
Yilhk Pazar Kira Degeri (KDV Dahil) 1.858.500 TL Birmilyonsekizyiizellisekizbinbesyiiz-TL

Pazar degerinin tespitine ydnelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve agiklamalar rapor igeriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlan ve Uluslararast Degerleme Standartlan (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmistir.

Degerlemenin amaa ve kullanio bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
12.10.2017 tarih, 2563 no.lu sdzlegmeye istinaden hazirlanmigtir. Raporun sdzlesmede belirtilen degerleme
amac disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

Bu ¢alismada sizler ile birlikte isbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.§.

Degerlemeye Yardim Eden

Peri Cansu OKYAY
A
Ozan KOLCUOGLU] MRICS
Sorumlu Degerle 2Zmani
Lisan
RAPOR NO: 201 TREVT22 4 RAPOR TARIHI: 28.12.7017
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Hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari beyan ederiz;

A N N N . U NN

Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadanyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglann sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirli oldugunu,

Degerleme uzmaniin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigim,

Degerleme uzmanimin iicretinin raporun herhangi bir baliimine bagh olmadigin,

Degerleme cahsmasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme galismastnin gergeklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir cikar catismasi elmadiging,
Degerleme uvzmamimin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirit konusunda daha 6nceden deneyimi
oldugunu,

Degerleme uzmaninin, miilki kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigin,

Degerleme raporunun RICS tarafindan "Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlan kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amagh islemlerde kullanilmak iizere hazirlanmamis olup Uluslararas
Degerleme Standartlan (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

Zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu galismalarimin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin ¢evresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigin,

Degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun olmadig; bu tiir bir sorun varsa
dahi bu sorunlarin ¢ézileceginin varsayildigin,

Bu degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasas| Mievzuati hilkiimlerine gére hazirlandigim beyan ederiz.
\ |

Ayrica, TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$'nin iiretim faaliyeti, FS 509685 sertifika no ile 1SO 9001:2008
Kalite Yénetim Sistemi BS| tarafindan belgelendirilmistir.

RAPOR NO. 2017REV722 RAPOR TARIHI; 28.12.2017

GlzZLUDIR
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GAYRIMENKULON ACIK
ADRESI

GAYRIMENKULUN KULLANIMI

TAPU KAYIT BiLGILERI

iMAR DURUMU

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

DEGERLEMENIN AMACI

EN VERIMLI VE EN iyl
KULLANIMI

DEGERLEME TARIHI
RAPOR TARIHi

YILLIK PAZAR KiRA DEGERI
(KDV HARIC)

YILLIK PAZAR KIRA DEGERI
(KDV DAHIL)

RAPOR NO: 2017REV722

Yoénetici Ozeti

Tathkuyu Mahallesi, Guney Yanyol Caddesi, Gebze Center Alisveris Merkezi,
No:310, Gebze/Kocaeli

Mevcutta ingaati tamamlanmig olan otomotiv showroom ve servis alani
Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Sultanorhan Mahallesi, 5678 ada, 22 parsel

Degerleme konusu 5678 ada, 22 no.lu parsel, 15.10.2015 tarihii 599 sayth
1/1.000 blcekli “Gebze E-5 Karayolu 3. Bélge Uygulama imar Plani” kapsaminda
"Ticaret Alam” lgjandinda kalmakta olup yapilasma kosullari agagidaki
sekildedir.

¢ ingaat Nizam: Ayrik nizam
s Emsal: 1,50
®  Hmaks: 10 kat'tur.

Degerleme galismasi kapsaminda herhangi bir 6zel varsayim kullanilmamistir,

Degerleme ¢alismas kapsarminda miisteri tarafindan getirilen herhangi bir
kisitlama bulunmamaktadir.

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin kiralanacak olmasi nedeniyle
hazirlanmigtir.

Konu rapor, teminat amagh islemlerde kullaniimak Gizere hazirlanmamig olup
Uluslararasi Degerleme Standartlan’na gore tanzim edilmigtir.

Yapilan pazar arastirmalan ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme
konusu taginmazlarin en verimli ve en iyi kullammi uygulama imar planindaki
lejandi ve mevceut kullanimi ile uyumlu olarak “Ticaret” amagh kullanimudir.

22.12.2017
28.12.2017

1.575.000 TL
Birmilyonbegyiizyetmisbesbin-TL

1.858.500 TL
Birmilyonsekizyiizellisekizbinbesyiiz-TL

Bu soyfo, bu dederleme raporunun aynimaoz bir porgasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitindiir bagimsiz kullanilamaz.

RAPOR TARIHI: 28.12.2017

GlZLIDIR
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakh A.S. igin sirketimiz tarafindan 28.12.2017
tarihinde, 2017REV722 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiiril ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Sultanorhan Mahallesi, 5678 ada, 22 parse! no.lu gayrimenkuliin yaklasik
7.000 m¥lik kismi Gzerinde insaatt kismen devam eden projede shell&core sekilde tamamlanmis olan
otomotiv showreom ve servis alan) 28.12,.2017 tarihli yillik toplam pazar kira degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlan kapsaminda tanzim edilmis olup Sermaye Piyasas!
mevzuati hiikiimleri dogrultusunda hazrlanmigtir.

Konu degerleme galigmasi; gayrimenkuliin kiralanmasinin disiiniilmesi nedeniyle hazirflanmgtir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUQGLU (Lisans
No:402293) kontroliinde, Degerleme Uzmani Ece GALISKAN VURAL (Lisans No0:405347) tarafindan
hazirlanmigtir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Peri Cansu OKYAY yardim etmistir. Rapora yardim
eden bilgisi, bilgi amagh olarak verilmigtir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlan 22.12.2017 tarihinde ¢alsmalara baslamis ve
28.12.2017 rapor tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkullerin mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis galiymas: yapilmgtir.

1.5 Dayanak Sozlegsmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. arasinda taraflarin hak ve
yitkimlaliklerini belirleyen 2563 no.lu ve 12.10.20|17 tarihli dayanak sézlesmesi hiikkimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Calismasim Olumsuz Yénde Etkileyen Faktérler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen bir faktor yoktur.

1.7 Miigteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Simirlamalar

Bu degerleme raporu, 2563 no.lu ve 12.10.2017 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda; Kocaeli ili, Gebze
ilgesi, Sultanorhan Mahallesi, 5678 ada, 22 parsel no.lu gayrimenkulin yaklasik 7.000 m¥lik kismu Gizerinde
ingaat! kismen devam eden projede shell&core sekilde tamamlanmis olan otomotiv showroom ve servis alani
28.12.2017 tarihli yilik toplam pazar kira degerinin, Tirk Liras) cinsinden belirflenmesi amacyla
hazirlanmistir.

Degerleme calismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

AAPOR NO: 2017REV722 RAPOR TARIHI: 28.12.2017
GizLipdR
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

_I_%_a-;-:_(_ar Tarihi Rapor Numarasi  Raporu Hazirlayanlar. KDV Hari¢ Toplam Degeri (TL)

Rapor 1 11.10.2016 2016A717 Ozan KOLCUOGLU 2.269.000
Esra NESELI
Rapor 2 27.12.2016 2016A825 Ozan KOLCUOGLU 545.580.000
Ece CALISKAN VURAL
Rapor 3 17.04.2017 2017A271 Ozan KOLCUOGLU 2.115.000
Ece CALISKAN VURAL

' Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

Tabloda belirtilen Rapor-1, 5678 ada, 22 no.lu parsel iizerinde degerleme konusu tasinmazlar ile ayn proje
dahilinde gelistirilen otel projesinin tamamlanmasi durumundaki yillik kira degeri tespiti raporudur. Rapor-2
ise 5678 ada, 22 no.lu parsel iizerinde degerleme konusu taginmazlar da kapsayan projenin tamamina ait
proje degerleme raporudur. Rapor-3‘te ise degerlemeye konu otomotiv showroom ve servis alaninin 10.067
m?lik kisminin yillik pazar kira degeri takdiri yapilmistir.

1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$., Meclisi Mebusan Caddesi Molla Bayin Sokak No.1 Findikli — Beyoglu,
fstanbul adresinde faaliyet géstermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayih Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sozlegmesine gbre Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 300.000 Tiirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No:
0859033992100010)

Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK} 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazist ile
Sermaye Piyasas| Mevzuat) Hikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Aynica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’'nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayih karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almigtir,

Sirketimiz 28.12.2017 tarihi itibariyle, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statiisiine abinmisttr.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen 1SO 9001:2008 Kalite
Belgesi'ne sahiptir.

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu Dogus Center Maslak, Maslak Mahallesi, Ahi Evran Caddesi, No:4/7, 34398, Maslak -
Saniyer adresinde faaliyet gésteren Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S. igin hazirlanmistir.

RAPOR NO; 2017REV722 RAPOR TARIHI: 28.12.2017
GizLolR
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Boliim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gare 31 Aralik 2016 tarihi itibariyle Tirkiye nifusu
79.814.871 kisidir. 2016 yilinda Tirkiye'de ikamet
eden niifus bir dnceki yila gére 1.073.818 kisi (% 1,35
araminda) artrustir. NGfusun % 50,2’sini (40.043.650
kisi) erkekler, % 49,8%ini (39.771.221 kisi) ise kadinlar
olugturmaktadir. Hane halki biyikliginin ise son
bes yilda ortalama 3,58 oldugu gbrilmistiir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tiirkiye igin yas grubuna gére nifus dagilimi ve egitim
durumu gosterilmigtir.

M 0-14 yas grubu kis) sayst
B 15-29 yas grubu kisi sayis
E 30-44 yas grubu kisi sayisi
m 45-59 yag grubu kisi sayis:
&0-74 yas grubu kisi sayis
75+ yas grubu kisi sayis

TUiK,2016

Kocaeli

2016 yilinda, Kacaeli niifusu 1.830.772 kisidir. Kocaeli
nifusu, 2016 yiinda 50717 kisi artig gostermistir. Bu
niifus, 927.157, erkek wve 903.615 kadindan
olusmaktadir. Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS

= age o

dagilim) ve egitim durumu gésterilmigtir.

B B 0-14 yag grubu kisi sayist
W 15-29 yas grubu kisi sayis
| 30-44 yas grubu kisi sayisi
B 45-59 yas grubu kisi sayisi
m 60-74 yas grubu kisi sayis
75+ yag grubu kigi sayis:

TUK. 2016

RAPOR NO: 2017REV722

Niifus Bilyiikliigti ve Niifus Artig }-l;lsz;‘

B0.000.000 —ga

78.000.000
76.000.000
74.000.000 -
72.000.000 H
70.000.000 1‘

o’

1,35% LS
138% 133% -! 1,60%
p 1,40%
1,20%
1,00%
0,80%
0.60%
0,40%
0,20%
: 0.00%
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
i NUfus Buyuklgy sl Nufus Artig Hezi
B Okuma-Yazma Bilmeyen
® |Ikokul Mezunu
@ ilkgretim Mezunu
| Ortaoku! veya Dengi Okul
Mezunu
TUiK, 2016

Kocaeli Nufusu

® (Jlke Niifusu-Kocaeli Nifusu » Kocaeli Niifusu

{)

o

B Okuma-Yazma Bilmeyen

8 ilkokul Mezunu

| [kdgretim Mezunu

M Ortaokul veya Dengi Ckul Mezunu

M Lise veya Dengi Okul Mezunu

® Yiksekokul veya Fakiilte Mezunu

B Yiiksek Lisans ve Doktora Mezunu
Bilinmeyen

Tk, 2016

RAPOR TARIHI: 28.12.2017
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2.2 Ekonomik Veriler!

Tiirkiye ekonomisi 2017'nin ikinci ceyreginde gecen
yiln aym donemine gore %5,1 biyiimistar.
Harcamalar tarafindan bakildiginda ikinci ceyrekte
ingaat yatinmlanndaki %25 artisin destekledigi sabit
sermaye olusumu %95,5 artisla biylimenin itici gicii
olmustur. Bu dénemde hanehalkinin talebi ise %3,2
artig gostermigtir. Uretim tarafindan bakildiginda
tim sektorlerde pozitif bir tablo gériilmdstiir. Tarm
%4,7, sanayi %6,3, insaat %6,8, hizmetler ise %5,7
biyime kaydetmistir. Mevsim ve takvim
etkilerinden anndirilmig veriye gére 2017 wili ikinci
ceyreginde, 6nceki ceyrege gore GSYiH'de %2,1 gibi
yiiksek bir artis olmus olup Tiirkive ekanomisinin

Ceyreklere Gore Blylime {%)
B, 7%
7,2% 7.5%

5.9% 5.8% 529
+<75,1%
4,8%4,9% 49%

3,7% : y
2,9% 3,6%

-0,8%

T

biiyiikligii 2,8 trilyon TL'ye {834 milyar ABD dolar) ulagmigtir.

Eylul'de TUFE'nin %0,65 artmasi ve gegen yilin ayni
ayindaki %0,18’in seriden clkmasiyla, yillik enflasyon
%10,68'den %11,20"ve yiikselmistir. Gidadaki %0,23
diisiis asagi vyonli etki yaratirken, givimde
hesaplama degisikliginden dolay) 6nceki donemlerin
tersine %0,8 artis olmustur. Enerji fiyatlan
agustostaki yiiksek artig sonrasinda eyliilde de %1,3
yiikselmistir. Enerji ve gida harig olan gekirdek
rakamin %10,89 gibi son 14 yiln en yiiksek
seviyesinde olmas), enflasyonda yukan yonlii
risklerin arttigini géstermektedir.

Konut Satislan {gegen yiin ayni ayina gdre %)

S EBELYEERELEEERE LS
ES30=SETE6S8ET28352¢
] LH Lt
[ - =4 -
2014 2015 2016 2017

Kaynak TUiK

%é: 7 Kanut Fiyat Degisimi (y1lhik}

17% 4

15% A

13% 4

11% A

9% 4

7% 4

5%

WLEIEEER L

2014 2015 2016 17
Kaynak: TCMB

ITSKBA.S.

RAPOR NO: 2017REV722

l|l|u|||v 'l“"“|"'r' ,| |“||N
2014 2015 2016 2017
Kaynak TUIK
Enflasyon (%)
14,00
, 1187
w200 10,13 10,90 10,68
2000 8,05 3 11,72
8,00 i 16 11,29 9,79 11,20
o0 879 9,22
4,00 7.28 7,00
2,00
0,00
B E2ZE 8RS EZL22RERE
I 'q Wwow oy g D?._ = z 3z .2 .&n =
5 g
- o
Kaynak TUIE

Agustos’ta toplam konut satislan gecen yilin ayn
ayina gore %4,7 artmistir. Temmuzda baz etkisiyle
izlenen yiiksek artis yerini normal seyre birakmistir.
Sekiz aylik konut satiglari %7,7 artisla 890.430 adet
olmustur. Konut fiyat endeksinin yilik artisi ise
temmuzda sert bir yavaglama gostererek %12,7'den
%11,6'va gerilemistir. Yabancilara yapilan konut
satislan ise bir énceki yiin ayni ayina gore %65,3
artarak 1.726 olmustur.

2017 yilt boyunca ivme kaybeden yillik konut fiyat
artisy, %11,60 ile 2013 yiindan bu yana gercgeklesen
en diisiik artig aram olmustur. Temmuz ay) konut
fiyat artigi ile yilbagi itibariyle ilk 7 aylk fiyat artig
orani %6,14 olarak gergeklesmistir. Bununla birlikte
konut kredisi hacmi ise 183,01 milyar TL seviyesine
ulagmig olup Temmuz ayinda, bir &nceki ayla benzer
diizeyde %1,17 artig yaganmistir.

RAPOR TARIHI: 28.12.2017

GlzLipir
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Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakk: ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

Ll  Kocaeli
ligesi Gebze
Mabhallesi _ Sultanorhan
Koyl = i o =
Sokadt ; Faak
Mevki -
Ada No 5678 B
Parsel No 22
Ana Gayrimenkuliin Nitefigi 6 Katli Aligveris Merkezi ve 17 Katl Betonarme Otel ve Arsasi .
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Olcimii  60.685,00 m? B
Malik / Hisse Dogus GYO A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlanni inceleme galigmasi, gayrimenkuliin miilkiyetini olusturan haklar ve bu
haklar iizerindeki kisitlamalar tespit etmek amaci ile yapilr.

Gebze Tapu Miidiirliigiinde 27.12.2017 tarih, saat 11:41 itibariyle alinan onayl takyidat belgesine gére
degerleme konusu tasinmazlar iizerinde asagidaki takyidat kayitlar bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;
e Otopark bedeline iliskin taahhiitname bulunmaktadir. (07.07.2017 tarih ve 149432 no ile)
Rehinler Hanesinde;
e Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
Serhler Hanesinde;
e Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;
» Etibank Genel Midiirligii lehine irtifak hakki. {27.12.2013 tarih ve 20685 no ile)
* 3194 Sayih imar Kanunu’nun 14. Maddesi’ne gére;

Beledive veya valilikler, imar planlarinin _uyqulanmas: sirasinda, bir gayrimenkuliin _tomamin
kamulastirmadan o yerin muayyen scha, yiikseklikte ve derinliindeki kismu dzerinde kamu yarari
amaciyla irtifak hakks tesis edebilir. Belediyeler veya valilikler, miimkiin olan yer ve hallerde mai sahibinin
muvofakatiyle, bedelsiz irtifak hakk: verme karsiiginda, bedelsiz irtifak haklk: tesis edebilir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumuna iliskin Goriig:

Tasinmazlar iizerinde kayith irtifak hakkinin, degerleme konusu parselin tevhid edilmeden éince 5678 ada 12
parsel numarasi ile bulunan tasinmazdan geldigi diisiinilmektedir. $6z konusu gerh hakki, kurumun rutin
uygulamasi olup Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasmnin
(g), (&) ve (i) bendinde belirtilen hiikiimler cergevesinde ilgili irtifak hakkinin taginmazin devrine ve degerine
clumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkulin tapu kayitlannda, devredilebilmesine iliskin bir simirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Degere Etkisine iligkin Goriis:
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarimin, taginmazlarin degerine etkisi bulunmamaktadir.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul lle ligili Varsa Son Ug Yilhk Dénemde Gergeklesen Alim Satim ve
Terkin islemlerine lliskin Bilgi

Taginmazlarin gerhler hanesinde yer alan “Kira gerhinin tesisi 28.05.2009 tarihinden itibaren 15 yil miiddetle
Tesco Kipa Kitle Pazarlama Ticaret ve Gida Sanayi Anonim $Sirketi Lehine {26.05.2009 tarih ve 13750 no ile)”
kaydi, 11.02.2015 tarih ve 2441 yevmiye no ile “kira serhinin terkini” sebebi ile terkin edilmistir.

Degerlemeye konu taginmazlanin konumlu oldugu ana taginmazin niteligi "6 Kath Algveris Merkezi ve Arsast”
iken, 27.12.2017 tarihinde “6 Katl Algveris Merkezi, 17 Kath Betonarme Otel ve Arsas” olarak
degistirilmistir.

3.4 Gayrimenkuiiin Imar Durumu ve Yasal Belgeleri

imar yonetmelikleri, arazi kullammint ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. imar yénetmeliklerini
incelerken, tim guncel yonetmelikler ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi degisiklikler dikkate

ahinmaktadir. imar planlar, konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlamakta ve bu kullammlara
istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtmektedir.

Gebze Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligiinde 13.10.2017 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere ve ekte yer alan 02.12.2015 tarihli onayl imar durum belgesine* gére degerleme konusu
taginmazlann konumlu oldugu 5678 ada, 22 parselin imar durumu bilgileri asagtda belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 &lgekli “Gebze E-5 Karayolu 3. Bélge Uygulama imar Plan/”
Plan Onay Tarihi: 15.10.2015

Lejandi: Ticaret Alam

Yapilasma Kosullar;

¢ Ingaat Nizami: Ayrik nizam

s Emsal: 1,50

®  Hmac: 10 kat

Dederlerne konusu tasinmazlarin konumlu ofdudu 5678 ada 22 no.lu parsel Uzerinde ek insaat yapiimasina
fliskin ruhsatin ahindidi tarihte gecerliliji ofan 16.05.2013 onay tarihli ve 265 sayili 1/1.000 dlcekli “Gebze D-

100 Cevresinde Yer Alan Yenilenecek Alanlara lliskin Uygulama Imar Plani”, 26.03.2015 tarihii Kocaeli 2. idare

Mahkemesi Karart ile iptal edilmistir, Ancok Gebze Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiirliigiinden, 5678 ada 22

no.lu parsel iizerinde insaati devam eden projeye iliskin alinan yazida plan iptal kararinin ruhsat tarihinden
sonra oldudu ve kazanimis_hok olmasi nedenivie, Planl Alanlar Tip imar Ydnetmelidi'nin 12. maddesine

istinaden 5 yillik ruhsot silresinin devam ettidi bilgisi edinilmistir.

* Yukarida yer verilen agiklama nedeniyle 02.12.2015 tarihli onaylt imar durum belgesi bu ¢alismada
kullanimistir.

* Gebze Belediyesi Plan ve Proje Miidiirliigii’nden alman imar Durum belgesi iizerinde “20.06.2017 tarih
ve 2040 no.lu makbuz ile harci ahnmig olup bu imar durumu bir yil igin vize edilmistiv.” ibaresi g&riilmiigtiir.
Soz konusu yazinin gérseli raporun Ek-5 baghdinda mevcuttur.
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Plan Notlarn

Planda (T) sembolii olan yapi adalaninda, konut yapilanmasina izin verilmeyecektir. Bu alanlarda en az
parsel biiylklogl 2.000 m¥'dir. 2.000 m?¥nin altindaki parsellerde yapilasmaya miisaade ediimeyecektir.
(Kocaeli Biiylksehir Belediyesi Meclis Karari 15.10.2015 tarih 599 yevmiye no ile)

Planlama alam biittintinde, T sembollii ticaret alanlarinda, bu plan ile getirilen kullamm karan ile
butdnlesme imkani bulunmayan ve planda sosyal ve teknik altyap: alani ile imar yolunda kalmayan ve
daha énce viiriirliikte yer alan plan ve plan hiikiimleri gergevesinde yapi ruhsat, yap kullanim izni ve
isyeri acma ve galisma ruhsati almis ve halihazirda faaliyette olan tesislerin/kullaramlanin, bulundugu
alanda cevresel aqidan gerekli tedbirleri almak suretiyle faaliyetlerini siirdiirmesine ve teknolojik olarak
yenilenmesine izin verilecektir.

Bu tesislere ilave E: 0,60, en fazla kat yiksekligi 9,50 m ve plan Uzerinde yer alan yapi yaklasma mesafesi,
yapt yaklasma mesafesi plan iizerinde yer almiyor ise tiim cephe hatlarindan en az 10 m yapi yaklasma
mesafesi ayirmak suretiyle belirlenecek yapilasma kogulu gergevesinde yapilabilir. Tesislerin esasli tamir
ve tadilatlarinda da yukarida ifade edilen yapilasma kosullari cercevesinde hareket edilecektir.

Bu tesislerin planlarin onayi senrasiiki yil igerisinde cephe ve gevre diizenleme konusunda hazirlatacaklan
projelerini Kocaeli Biyiiksehir Belediyesi Kent Estetigi Kurulu’'na ve Park, Bahge ve Yesil Alanlar Daire
Baskanli§i’ na onaylatmas) ve uygulamasi zorunludur,

Bu alanlarda her tiir ticareti, gargi, biro, is hani, ticari depolama, banka, sigorta, cok kath magaza ve
eglence yerleri, cok kath tagit parki, otel ve giiniibirlik tesis alani ve &zel hastane ve 6zel egitim
kullanimlan yer alabilir. Bu kullanimlardan bir ya da birkagi ayri parsel iginde bulunabilir. Ozel hastane ya
da ozel egitim kullammlan ayn bina (blok) olarak tarumlanmasi zorunludur ve bina iginde baska bir
kullarum yer alamaz.

¥ Ruhsat ve izinler:

Gebze Belediyesi'nde 13.10.2017 tarihinde yapilan incelemelere gére degerleme konusu tasinmazlara ait
yasal belgeler tarih sirasiyla belirtilmistir.

5678 ada 22 no.lu parsele ait, 3 bodrum, asma, zemin, 2 normal kat ve ¢ati katindan olusan, toplam
145.431,89 m? ingaat alanina sahip, ahgveris merkezi ve ortak afanlar igin 05.08.2008 tarihli “Onayli
Mimari Proje” bulunmaktadr.
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* 5678 ada 22 no.lu parselde yer alan, toplam 145.432 m? ingaat alantna sahip, alisveris merkezi ve ortak
alanlar igin diizenlenmis, 13.08.2008 tarih 372 sayilh “Yaps Ruhsatt” bulunmaktadir.

* 5678 ada 22 no.lu parsel izerinde yer alan, aligveris merkezi ve ortak alanlar igin diizenlenmis, toplam
145.432 m? alandan olugan yapi igin verilmis, 14.07.2010 onay tarihli “Yam Kullanma izin Belgesi”
bulunmaktadir.

= 5678 ada 22 no.lu parselde, mevcut AVM alanina ek olarak yapilacak binalar ile ilgili olarak, toplam
193.501 m?, “Otel, AVM, Otomotiv ve Ortak Alan” béliimlerinden olusan alanlar igin 03.02.2015 tarihli
“Onayh Mimari Proje” bulunmaktadir.

e 5678 ada 22 no.lu parselde mevcut AVM ruhsatina ek clarak alinmig toplam 193.501 m? alandan ve
“Toptan ve Perakende Ticaret, Otel, Ofis ve igyeri, Ortak Alan” bdliimlerinden olusan yapi icin alinmig
20.02.2015 tarih 122 sayih ilave “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

e 5678 ada 22 no.lu parselde meveut AVM alanina ek olarak yapilacak binalar ile ilgili olarak toplam 193.793
m? alandan ve “Otel, AVM, Otomotiv ve Ortak Alan” béliimlerinden olusan yapi icin 28.12.2015 tarihli
"Onayls Mimari Proje” bulunmaktadir.

¢ 5678 ada 22 no.lu parselde mevcut AVM ruhsatina ek olarak alinmis toplam 193.793 m? alandan ve
“Toptan ve Perakende Ticaret, Otel, Ofis ve igyeri, Ortak Alan” bélimlerinden olusan yapi icin alinmig
29.12.2015 tarih 1124 sayih ilave tadilat “Yapi Ruhsatr” bulunmaktadir,

e 5678 ada 22 no.lu parselde mevcut AVM alamina ek olarak yapilacak binalar ile ilgili olarak toplam 193.805
m? alandan ve “Otel, AVM, Otomotiv ve Ortak Alan” béliimlerinden olusan yap igin 28.04.2016 tarihli
“"Onayh Mimari Proje” bulunmaktadir.

® 5678 ada 22 no.lu parselde mevcut AVM ruhsatina ek olarak alinmis toplam 193.805 m? alandan ve
“Toptan ve Perakende Ticaret, Otel, Ofis ve igyeri, Ortak Alan” bdliimlerinden olusan yap igin alinmig
29.04.2016 tarih 518 sayili ilave tadilat amach “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

» 5678 ada 22 no.lu parsele ait, 3 bodrum, asma, zemin, 3 normal kat ve catt katindan olugan, toplam
195.220,05 m? ingaat alanina sahip, “Alisveriy Merkezi, Otel, 2 Adet Isyeri, Ortak Alanlar” igin 19.06.2017
tarihli, tadilat amagh “Qnayl Mimari Proje” bulunmaktadir.

» 5678 ada 22 no.lu parsel Gzerinde yer alan, “Toptan ve Perakende Ticaret, Otel, Ofis ve isyeri, Ortak Alan”
icin diizenlenmis, toplam 195.220 m? alandan olugan yapi igin verilmis, 22.06.2017 tarih 946 sayil “Yap
Ruhsati” bulunmaktadir.

* 5678 ada 22 no.lu parsel izerinde yer alan, “Toptan ve Perakende Ticaret, Otel, Ofis ve isyeri Ortak Alan”
icin duzenlenmls, toplam 195.220 m? alandan olusan yap! igin verilmig, 21.08.2017 tarih 521 sayih “Yap
Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadr.

Mimari Proje Yapi1 Ruhsati Yapi Kullanma izin Belgesi

Tarih Alan {m?) ] Tarih Alan (m?) ___ Tarih Alan{m?)
| 05082008 145432 l 13.08.2008 | 145432 14.07.2010 = 145.432
03.02.2015 | 193501 20022015 | 183501 = -
28122015 | 193793 | 29122015 | 193793 =1 -
28042016 103805 | 2904206 | 193805 | - [ =
19062017 | 195220 1 22.06.2017 | 195.220*" 21.082017 | 185.220**

*Yukaridaki tabloda belirtilen belgelerden 2015 tarihinden itibaren alinan tiim belgeler, mevcut AVM'ye
ek olarak insa edilen AVM kullamim alani, otel, otomativ showroom ve servis alant igin diizenlenmistir.

** Degerlemeye esas otomotiv showroom ve servis alam ruhsatta 12.212 m? iinde gosterilen 2 adet
bagimsiz béliimlerdir,
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v' Yapi Denetim:

Degerleme konusu taginmazlar, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu'na tabi olup
yapi denetimi, Arapgesme Mah. 1044/3 Sok. No 3 D.2 Kocaeli adresinde faaliyet gésteren Cim Yapt Denetim
Ltd. Sti. tarafindan yapiimaktadir.

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yilhk Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere {imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma islemleri v.b.) lliskin Bilgi

5678 ada 22 no.lu parsel, daha énceden 16.05.2013 tarihli ve 265 sayih 1/1.000 dlgekli “Gebze D-100
Cevresinde Yer Alan Yenilenecek Alanlara iligkin Uygulama imar Plan” kapsaminda “Ticaret Alani” lejandinda
kalmakta olup s6z konusu planda degerleme konusu parselde yapilasma kosulu plan iizerinde belirtilen yapi
adalan (kat ylksekligi, emsal veya KAKS) harig, diger tiim yapi adalarinda kullanim gesitliligi esas alinmak
suretiyle {ig tercih belirlenmistir. Buna gére;

I. Tercih: Alan icin getirilen yapilagma kosulu sonrasi toplam insaat alaninin 0 - %30’luk kisminin konut
olarak kullanilmasi durumunda Emsal:1,60.

II. Tercih: Alan i¢in getirilen yapilagma kosulu sonrasi toplam ingaat alammin %31 - %60’ luk kisminin konut
olarak kullaniimasi durumunda Emsal:1,40.

ll. Tercih: Alan igin getirilen yapilasma kosulu sonrasi toplam ingaat alanimin tamamn ticaret, alisveris,
konaklama ve eglence birimleri ile en az %10'luk kismsmin spor aktiviteleri, halka acik kiitiiphaneler,
konferans salonlan, miizeler, sanat galerileri, oditoryumlar, sergi ve fuar salenlan, sinema ve tiyatro
salonlan, tdren salonlan vb. gibi sosyal ve kiiltirel faaliyetlere yiinelik kullamimasi durumunda Emsal:2,00
olarak uygulanacaktir.

16.05.2013 tarihli ve 265 sayili 1/1.000 blgekli “Gebze D-100 Gevresinde Yer Alan Yenilenecek Alanlara iligkin
Uygulama imar Plam”, 26.03.2015 tarihli Kocaeli 2. idare Mahkemesi Karan ile iptal edilmistir. Ancak Gebze
Belediyesi imar ve Sehircilik Midirldgi’'nden, 5678 ada 22 no.lu parse! iizerinde insaati devam eden projeye
iligkin ahnan yazida plan iptal kararinin ruhsat tarihinden sonra oldugu ve kazanilmig hak olmasi nedeniyle,
Planh Alanlar Tip imar Yénetmeligi'nin 12. maddesine istinaden 5 yillik ruhsat stiresinin devam ettigi bilgisi
edinilmigtir.

Degerleme konusu taginmazlann bulundugu 5678 ada 22 no.lu parsel mevcut durumda Kocaeli Bilyiksehir
Belediyesi 15.10.2015 tarihli 599 sayili ve Gebze Belediyesi 03.08.2015 tarih 163 sayih 1/1.000 6icekli “Gebze

E-5 Karayolu 3. Bdlge Uygulama imar Plani” kapsaminda “Ticaret Alani” lejandinda kalmaktadir. S6z konusu
parseller igin yapilagma kogullan;

e Emsal: 1.50,
= insaat Nizams Ayrik nizam,
o Hpmac10 kat'tir,

3.6 Projeye iligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve Sz Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin
Agiklama

Bu degerleme ¢alismasi kapsaminda, proje degerlemesi yapilmamistir.

3.7 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve ligili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin
ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigr Hakkinda Gériig

Yapilan incelemeye gore taginmazlara iliskin; 19.06.2017 tarihli “Onayh Mimari Proje” ve 22.06.2017 tarih,
946 no.lu “Tadilat Ruhsatl” mevcuttur, Taginmazlann ingaati degerleme tarihi itibariyle bitmis olup
21.08.2017 tarih ve 521 sayih “Yap: Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir. S6z konusu tasinmazlar, cins tashihi
iglemini de gergeklestirmis olup yasal sirecini tamamlamistir.
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Bolum 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: Tathkuyu Mahallesi, Giiney Yanyol Caddesi, Gebze Center Ahgveris Merkezi,
No:310 Gebze/Kocaeli.

Taginmazlar, istanbul ile Kocaeli arasinda bir gegis bélgesi niteliginde olan Gebze'de konumludur. Gebze,
vakinindaki sanayi bolgeleri ile gelisim gostermis olup Kocaeli ilinden ¢ok istanbulun bir ilgesi gibi
davranmaktadir. Gebze, biinyesindeki 9 adet organize sanayi bdlgesi, 2 adet Teknopark ve 1 adet serbest
bdlge ile birlikte insaat ¢abgmalan baslamis durumdaki Bilisim Vadisi projesi ile bir “Teknokent” olarak
gelisimini sOrdirmektedir. Gebze'nin gelisimi, kara, deniz, demir ve havayollarinin kesisim noktasi
sayilabilecek konumu ile desteklenmistir. Isci yogunlugu acisindan Tiirkiye’de 6ne cikan bolgelerden olan
Gehze, kirsali ile birlikte yasayan bir sanayi-igci kenti niteligindedir.

Degerlemeye konu taginmazlar ile ayni parselde bulunan Gebze Center AVM, ilcedeki tek AVM olup bu
anlamda bir cekim merkezidir. ilge merkezi, D-100 Karayolu’nun kuzey kisminda, dzellikle istanbul Caddesi ve
ceperleri olarak gelismis durumdadir. Konu taginmazlar D-100 Karayolu'nun giineyinde kenumlu olup sanayi-
depo fonksiyonlu gelismis bolgede yer almakiadir. Bu bélgenin guneyinde, tasinmaziara kus ugusu yaklasik
680 m mesafede TUBITAK alar konumludur. Tasinmazlarin bat kisminda ise minferit bina ile kismen site
tarzi konut kullaniml yapilar yer almaktadir.

. — - e -
| istanbul  [YaNT D-100 3 \ R4 izmit LT

| §" -
| istikameti ‘ Karayolu | St o : 15“"2:_“&“ e !
. , - — '

st

t ’
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| Gebze QOtogan

; Degerleme Konusu Taginmazin .
Yakiasik Konumu » | Tubitak Marmara

. : —
Darica Hayvanat ji& L
Bahcesi [

Degerleme konusu tasinmazlar, D-100 Karayolu'na kus ugusu yaklasik 280 m mesafede olmasina karsin
Karayolu’na erisim igin katedilmesi gereken mesafe yaklasik 3 km'dir. Tasinmazlarin yakin gevresinde
TUBITAK-NAM, Mannheim Tiirkiye, Gebze Otogari, Oto Sanayi Sitesi, Gebze ilge Emniyet Miidiirliigi, Gebze
Hali gibi bilinirligi yiksek yapi ve merkezler bulunmaktadir.
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Bazi Onemli Merkezlere Uzaklklar;

[Yer ~ Mesafe
D-100 Karayolu 3,0 km.
TEM Gebze Gigeler 3,5km.
istanbul Caddesi 3,7 km.
Gebze OSB 7,2 km.
Eskihisar-Topcular iskelesi 13,4 km.
Sabiha Gokgen Havaliman) 25,6 km.
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Bolim 5

Gayrimenkuliin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar, Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Sultanorhan Mahallesi'nde yer alan 5678 ada, 22
no.lu parselin yaklagik 7.000 m¥lik kisminda insaati tamamlanmi “Gebze Center Ek Binalar ve Otel insaat)
Projesi” kapsaminda yer alan otomotiv showroom ve servis alamdir. 562 konusu parselin kuzey kisminda,
mevcutta faal halde olan Gebze Center AVM yer almaktadir.

Degerleme konusu 5678 ada 22 no.lu parsel iizerinde kismen devam eden ingaat i¢in diizenlenmis,
19.06.2017 tarihli “Onayh Mimari Proje”ye gore fonksiyonlarin alansal dagihimlan asagidaki gibidir.

19.06.2017 taribli “Onayli Mimari Proje”ye gére alanlar
Alisveris Merkezi 152.384,57
Otel 21.983,12
isyeri 1.866,04
isyeri 10.345,17
Ortak Alam 8.640,15
TOPLAM (m?) 195.220,05

5678 ada 22 no.lu parsel izerinde gelistirilen otel, AVM ve 2 adet isyeri boliimlerinden clugan projenin ingaat
calismalari tamamlanmis olup proje genelinde fiziksel ilerlemenin % 100 seviyelerinde oldugu gérilmiistir.
Peyzaj diizenlemeleri yapilmistir. Miisteriden edinilen bilgiye gore degerlemeye konu otomotiv showroom ve
servis alani shell and core gekilde teslim edilecektir.

Ek bina projesine gére degerlemeye konu otomotiv showroom ve servis alam alaninin 10.346,17 m®lik kismi
3 bodrum + zemin + asma + gab katindan olusmaktadir. 56z konusu alanin kat ve fonksiyon dagilimi asagidaki
tabloda belirtilmistir.

Kat Alan {m?) Kullarum Fonksiyonu

3. Bodrum Kat 269,12 Su depolan

2. Bodrum Kat 2.896,78 Otopark, mekanik hacimler, sifinak

1. Bodrum Kat 5.448,16 Otopark, mekanik hacimler, isyeri destek fonksiyonlan
Zemin Kat 1.499,40 Showroom alan, ofisler, isyeri destek fonksiyonlar
Asma Kat 189,06 Ofisler, igyeri destek fonksiyonlar

Catl 43,65 Mekanik

TOPLAM 10.346,17

Onayh mimari projeye ve mevcut duruma gére taginmazin 3. ve 2. bodrum katlari giines 151%1 almamakta olup
1. bodrum katin bir kismi, 6n cephedeki camekanh alan sayesinde giines 151Eindan faydalanabilmektedir.
Zemin katin tamam giines 1sigindan faydalanabilmekte olup katin arka cephesinden AVM tarafina gegisi
sagiayan hole agilan kapilar bulunmaktadir.

Taginmaza girls, zemin kattan saglanmakta olup zemin kattan alt katlara asansérler ve merdivenlerle erigim
saglanabilmektedir. Is yeri alaninin 1. bodrum kat: ile 2. bodrum katina arag giris-gikisi igin rampalar
bulunmaktadr.

Tasinmazin kat yiikseklikleri, tanimlanan kullanim fonksiyonuna uygun olup 2. ve 3. bodrum katlarda yaklasik
5'er m, 1. bodrum katta yaklagik 6 m ve zemin katin genelinde yaklagik 8 m'dir.

Yerinde yapilan tespitlere gire taginmazin mevcut durumu onayh mimari proje ile uyumlu sekilde
tamamlanmaktadir. Saha ziyareti tarihi itibariyle is yeri alaniin ingaat) tamamlanmig olup taginmazin saha
ziyareti itibariyle bulundugu halde, shell and core seklinde teslim edilecegi dgrenilmigtir.
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Degerleme konusu otomotiv showroom ve servis alaninin diger kismmi ise onayh mimari projede “isyeri” olarak
isimlendirilmig olup 1.866,04 m? alandan ve 3. bodrum + zemin + asma kattan olusmaktadir. S6z konusu
alanin kat ve fonksiyon dagilimi asagidaki tabloda belirtilmistir.

Kat Alan {m?} Kullanim Fonksiyonu
3. Bodrum Kat 110,68 Siginak

Zemin Kat 1.605,88 Fuaye

Asma Kat 155,97 Depo mekanik
TOPLAM 1.866,04

Yerinde yapilan tespitlere gore taginmazlarin meveut durumu onayli mimari proje ile uyumlu sekilde
tamamlanmistir. Saha ziyareti tarihi itibariyle otomotiv showroom ve servis alami alaninin insaat
tamamlanmis olup taginmazlarin saha ziyareti itibariyle bulundugu halde, shell and core seklinde teslim
edilecegi 6grenilmistir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

insaat Tarzi Kompozit (Karma)

Insaat Nizami Ayrik nizam

3 bodrum + zemin + asma kat + 1. kattan ve otel alani 3 bodrum + zemin +
asma+ 13 kat

Degerlemeye konu ig yeri alani; 3 badrum + zemin + asma kat + gati kat
Degerlemeye konu ofis alani: 3. bodrum + zemin + asma kat

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

10.346,17 m*
Bina Toplam ingaat Alani 1.866,04 m?
Yas - {insaat yeni tamamlanmugtir.)
Dig Cephe Aliminyum kompozit panel + Cam giydirme
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke
Isitma Sistemi Mevcutta bulunmamakta olup kullanic tarafindan eklenecektir.
Havalandirma Sistemi Mevcutta bulunmamakta olup kullanic tarafindan eklenecektir.
Asansor Mevcut
Jenerator Mevcut, (Yangin sistemi igin)
Yangin Merdiveni Mevcut
Park Yeri Kapal otopark
Diger Yangin algilama ve givenlik sistemi

5.3 Degerleme Konusu Taginmazin ig Mekan insaat ve Teknik Ozellilderi

Deger takdirir\de tasinmazlann asagida belirtilen i¢ mekan ingaat ve teknik Iiizelliklerine ait veriler dikkate
alinmugtir.

Kullanim Amac Is yeri {¥asal ve mevcut planlanan duruma gore)
Ofisler (Yasal ve mevcut planlanan duruma gére)
Alam 10.346,17 m? (ingaat alani)
1.866,04 m? (ingaat Alani)
Zemin Beton - -
Ouvar : Swa_ =
Tavan et __Brut beton —— i B
Aydmlatma Mevcutta herhangi bir aydinlatma eleman bulunmamakta olup elektrik tesisatlan

diizenlenmistir.
5.4 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler
* Degerleme konusu ig yerialan), Gebze Center AVM'ye ek olarak insa edilmekte olan Gebze Center Ek
Binalar ve Otel ingaati Projesi dahilinde yer almaktadir.

* Degerlemeye konu taginmazlar, mevcutta aktif halde olan Gebze Center AVM ile aymi parsel lizerinde, s62
konusu AVM'ye komsu sekilde inga edimis durumdadir.

RAPOR NO: 2017REV722 RAPOR TARIHI; 28.12.2017
Gl2LiDiR
22



P

e e

. ——

5B 5,/

s Saha ziyareti tarihi itibariyle ingai faaliyetler proje genelinde tamamlanmistir.

¢ Degerlemeye konu otomativ showroom ve servis alani degerleme tarihi itibariyle shell&core gekilde olup
taginmazlarin bu haliyle testim edilecegi bilgisi edinilmistir.

* Degerleme konusu taginmazlann, Gebze Center AVM ile ayni parsel lizerinde konumlu olmass dolayisiyla

bilinirligi oldukca ylksektir.

* 5678 ada 22 no.lu parsel Giiney Yanyol Gzerinde yer almakta olup parselin yola yaklasik 314 m cephesi

bulunmaktadir. Ancak degerlemeye konu showroom ve servis alani bu parselin arka cephesinde olup 56z
konusu akstan gérindrlige sahip degildir.

e Degerleme konusu is yeri alaninin 1319/2. Sokak’tan gérindirtiigl bulunmaktadir. Ancak sé6z konusu

sokagin yaya yogunluguna sahip ve ticari bir aks oldugu sdylenemez.
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Bolim 6

SWOT Analizi

+ GUGLU YANLAR

e Degerleme konusu otomotiv showroom ve servis alani, balgede bilinirligi yilksek Gebze Center AVM ile aym
parsel lzerinde, séz konusu AVM alaninin hemen yaninda konumludur.

¢ Degerlemeye konu tasinmazlann kat yuksekligi, tansmianan fonksiyon igin uygundur.

¢ Degerleme konusu taginmazlarin ingaat tamamlanmig olup taginmazlara ve konumlandigi tiim projeye iligkin yapi
kullanma izin belgesi dilzenlenmis durumdadir,

¢ Degerlemeye konu taginmazlann konumlu oldugu ana taginmazin cins tashihi iglemi gergeklestirilmigtir.

- ZAYIF YANLAR

¢ Degerlemeye konu taginmazlar, ticari hareketliligi ve yaya yogunlugu bulunmayan sokaga cephelidir.

v FIRSATLAR

e Degerlemeye konu taginmazlann bulundugu bolge, donusum sureci yagamakta olup bu bolgede imar durumu
degisiklikleri ile sanayi desantrilizasyonu tesvik edilmektedir.

e Gebze ilgesinde, konu taginmazlara benzer nitelikte ticari Gnite arz) kisithdir.

X TEHDITLER

& Degerlemeye konu otomotiv showroom ve servis alani, oldukga buyiik bir alana sahip olup bu biyiiklikteki bir
kullamima dair talep durumu, 56z konusu bolgede kisithdr.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklagimlan

Uluslararas) Degerleme Standartlan kapsaminda iig farkh degerleme yaklagimi bulunmaktadir. Bu yaklagimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Malivet Yaklagimi” ve "Gelir Yaklagimi”dir. Her {ic yaklasimin Uluslararas
Degerleme Standartlar’nda yer alan tarwmlan asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu variikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile kargilagtirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklagiminda atilmasi gereken ilk acim, ayri veya benzer varhklar ile ilgili pazarda kisa hir siire dnce
gergeklesmis olan islemlerin fiyatlaninin gz Sniinde bulundurulmasidir. Az sayida iglem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini 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 deger esasi ve degerlemede
yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkhliklan yansitabilmek amaciyla, bagka islemlerden saglanan fiyat
bilgileri lizerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varhklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel dzellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlifi elde etme malivetinden daha fazla
t6deme yapmayacag) ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim, pazardaki bir abcinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, degerlemesi yapilan varliga ddeyecegi fivatin, egdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacag ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varhklarin cazibesi,
yipranmi veya demode olmalan nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disiktir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullamimas: gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varlifin maliyeti dzerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi \

Gelir yaklasimi ana bashg altinda degeri belirleyehilmek icin farkh yontemler kullamilmakta olup bunlarin
timdniin ortak ézelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gercek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatimm amach gayrimenkul igin gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada miilk
sahibinin esdeger bir mekam kiralamak icin katlanacag maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Taimlanan nakit akiglan daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislan, genellikle kapitalizasyon oram olarak
adlandirilan tek bir ¢arpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyvet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatinme igin getiriyi veya “verimi”; miilkii kendi kullanan bir
miilk sahibi igin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.
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7.2 Deger Tanimlan

Konu degerleme ¢alismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Kira Degeri” takdir edilmis olup Uluslararas
Degerleme Standartlar’na gére deger tanimi asagidaki gibidir.

Pazar Degeri

Bir gayrimenkuliin kiralayan ve kiraci arasinda, belirli bir tarihte, kiralanmasi durumunda; kiralama igin gerekli
pazar kosullarn saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili biitiin
durumlardan haberdar olmasi kogullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olas), nakit el kiralanma degeridir.

Bu degerleme ¢ahsmasinda agagidaki hususlanin gegerliligi varsayilmaktadir;

e Kiralayan ve kiract makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

* Gayrimenkuliin kiralanmasi igin makul bir sire taminmistir.
» (Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

e Gayrimenkuliin kiralama islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan Uzerinden
gerceklestirilmektedir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagimlarin Segilme Nedenleri

Bu degerleme caliymasinda, yapilan pazar arastirmalan dogrultusunda pazar yaklagimi uygulanabilir olarak
degerlendirilmistir.

Emsal Karsilagtirma Yaklagim

Gayrimenkullerin yakin gevresinde yapilan aragtrmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulagilmagtir.
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Degerlendirme:

o Degerleme konusu taginmazlarin konumlandig! bélgede, tasinmaza benzer nitelikte ve benzer
kullanim alamina sahip taginmaz arzi kisithdir. Degerlemeye konu taginmazlarin dnemili bir ticari aksa
cepheli olmamasina kargin, bilinirligi yiksek ve nitelikli bir proje kapsaminda konumlu olmas
taginmaz icin avantaj teskil etmektedir. Bunun yaninda tasinmazlarin giineg 1511 almayan katlarinin
da bulunmast bir dezavantaj olarak degerlendirilebilir. Bélgede yapilan arastirmalar neticesinde konu
taginmazlara benzer nitelikteki tasinmazlarnin kira bedelleri, tasinmazlanin reklam kabiliyeti, konumlu
oldugu aksin ticari hareketliligi, kullamm alam ve bu alanin katlara dagthr gibi kriterlere gére
degiskenlik gostermektedir. Buna gére konu taginmazlarin birim kira bedelinin 13-16 TL/m?/ay
araliginda olabilecegi diisinilmektedir.

KARSILASTIRMA TAB!.OS!J

R O R Kar!'laﬂmlabillr Gajﬂmeﬂklll]er

Kargilagtenlan Etmenler E
1 2 3 4 '5

' Birim Kira Fiyat: (TL/m?/ay) 1563 833 1250 3000 19,23

= | Pazarlik Payi 0% 0% 0% 0% -15%
E s 5 | Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
4 E £ satis Kosullan 0% 5% 0%  -25% 0%
§_I> 3 | | Yenileme Masraflari 0% 5% 0% 0% 0%
Plyasa Kogullari 5% 5% 5% 5% 0%

% | Konum -10%  -15%  -5% -20% -5%
’,?.E : Bina Yasi/Kalitesi 10% 10% 20% 0% 0%
g £ Bulundugu Kat/Manzara -15%  -10% 5% 5% 5%
:g § | Kullanim Alant -20% 8%  -8% 8%  -10%
% = | Konfor Kosullan 20% 20% 20% 10% 20%

Diizeltilmis Birim Kira Deger (TL/m?/ay)

v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken; tasinmazlarin yasal ve teknik dzellikleri, nitelikli bir
proje kapsaminda yer almasi ve insasinda nitelikli malzemeler kullanilmas, benzer nitelikteki tasinmazlara
iliskin bilgiler, kanumu, ulagimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gergeklegtirilen SWOT analizi ve iilkenin ekonomik
durumu gdz dniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklagiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, taginmazlara géire olumlu olumsuz ézellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve técribelerimize dayanarak; taginmazlar icin deger
takdiri agagidaki gibi yapimistrr.

DEGERLEME KONUSU TASINMAZLARIN TOPLAM KiRA DEGERI

Tasnmazin Yillik Taginmazin Taginmazin
8ina Alani Birim Degeri Kira Degeri ¥ Yaklasik Yilhk Kira  Yaklagik Yiliik Kira
Kira Degeri
Degeri Degeri
(m?) (Euro/m?/ay) {Euro/ay)} {Euro) {Euro) {TL)
12.212,21 3,25 39.690 476.276 475.000 1.575.000
TOPLAM YILLIK KIRA DEGERI 475.000 1.575.000

* Son dénemde ddviz kurlarinda yasanan sicrama ve siirekli dedisim nedeniyle, kiralamas: déviz iizerinden
yvapilan birgok AVM ve ofis projesinde kur sabitlemeye gidilmistir. Dog§us GYO da 03.07.2017 tarih ve
2017/17 no.lu toplantida diizenlenen Yénetim Kurulu Karan'” ile kendi portfoyiinde bulunan Gebze Center
AVM, Dogus Center Maslak ve Dogus Center Etiler projelerinde kur sabitlemeye gitmistir. Bu karara gore;
degerlemeye konu tasinmazlar ile oyn: parsel (zerinde konumlu olan Gebze Center AVM igin 1 Euro = 3,32
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TL'den kur sabitlemesi gerceklegtirilmistir. Bu nedenle dederleme ¢alismas: icin de bu kur sabitlemesi
dikkate alinarak deger takdiri yapiimistir.

) Rapor ekinde sunuimugtur.

Maliyet Yaklagim

Bu degerleme galigmasinda maliyet yaklasimi kullanilmamstir.

Gelir Yaklagimi

Bu degerleme ¢alismasinda gelir yaklagimi kullamilmarmistir,

Direkt Kapitalizasyon Yéntemi

Bu degerleme ¢alismasinda taginmazlara iliskin pazar kira degeri tespiti yapilmis olup direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilmamustir.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi
Bu degerleme caligmasinda indirgenmis nakit akisi ydntemi uygulanmamustir.
» Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar

Bu degerleme calismasinda taginmazlara ait onayll mimari proje, ruhsat ve ekleri bulundugyu ve mevcut
durumda da bu onayh belgelerine uygun olarak inga edilmis bir bina bulundugu icin herhangi bir varsayimda
bulunuimamistir.

s Hasilat Paylagimi veya Kat Karsihig) Yiintemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Qranlar
Bu degerleme galiymasinda hasilat paylagimi veya kat karsiligi yontemleri kullanilmamigtir.

7.4 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en yiksek getiriyi saglayan kullanim, en verimli ve en iyi kullammidir.

Yapilan pazar arastirmalart ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlann en verimli
ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullamimi ile uyumlu olarak “Ticaret” amach
kullammudir.

7.5 Uzerinde Proje Gelistiriten Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme ¢alismasi icin hazirflanmamugtir.

7.6 Mﬁ;terek veya Boliinmiig Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme caligmasinda, degerlemeye konu otomotiv showraom ve servis alaniigin kat irtifaki kurulmamug
olup s6z konusu tasinmazlarin da yer aldigi projenin tamaminin malkiyeti Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhg
A.5."ye aittir,

7.7 KDV Konusu

26.04.2014 tarihli ve 28983 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi
ile 03.02.2017 tarihli, 29968 sayili Resmi Gazete'de yaynlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayili
Bakanlar Kurulu kararnamesine gbre giincel KDV oranlar agagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu taginmazlar icin % 18 KDV uygulamasi yapilmistir.
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SN /54
|
{ is Yeri Testimlerinde 18%

r . ﬁet Alan.i 150 m2 ve Dzeri Konutlarda . CEL " [ 18%
l  Net Alant 150 m?ye Kadar Konutlarda * i ' T8
i Oi.oi.iaié.Té}ihlin_e Ké&ér Ya.prmﬂ_uﬁ;autl Alinan Durumlarda DS - E )
{ _01.01.2013-31.12.20i6 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Du.rumlarda 499 TL' ye k_adar ise B 1%
Yapt Ruhsabinin Ahndig) Tarihte 500-999 Tl ise 8%
Emlak Vergisi Yéninden Arsa Birim m?* Rayic Degeri 1.000 TL ve dizeri | 18%
. 01..61-.2017 Tar;hi ItiSa;iyle Yap Ruhsaty Al-lnan lglurumla-r_da - i 1.006 TL’-ye kadar ise S 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte | 1.000-1.999 TL ise - _K
Emilak Vergisi Yﬁn_i.'fndel_'l Arsa Birim m? Rayig Degeri 2.600 'fL ve Gz-eri. ) __18%. .

* Biiyiikgehir Belediyesi kapsarmundaki illerde yer olan lilks veya birinci sinif insaatlordo gegerlidir. Diger illerde ve
2. ve 3. simif basit insaatlarda, konutun net alam 150 m* nin altinda ise KDV oran %1' dir.

** 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayilt Afet Riski Altindaki Alanlarn Déniigtiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsarminda
rezerv yaps alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yopiiarn bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV erani
%1'dir.

*** Kamu kurum ve kuruluglar: ile bunfarmn istirokleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaat: projelerinde, yapi
ruhsatt tarihi yerine ihale tarihi dikkate almmahidir,
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Bolim 8

Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Bir Engel Clup Olmadigi Hakkinda Goriis

o Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlandirma Olup Olmamas:
Durumuna Gére Degerlendirme

Degerleme konusv taginmazlarin tapu kayitlarinda, devredilebilmesine iliskin bir sivirlama
bulunmamaktadir.

e Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alnmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baslanmas) icin Yasal Gereklilifi Olan Belgelerin Tam ve Dofru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu 5678 ada 22 no.lu parsel iizerinde ek ingaat yapilmasina
iliskin ruhsatin alindig) tarihte gecerliligi olan 16.05.2013 onay tarihli ve 265 sayih 1/1.000 dlcekli “Gebze
D-100 Cevresinde Yer Alan Yenilenecek Alanlara iliskin Uygulama imar Plani”, 26.03.2015 tarihli Kocaeli
2. [dare Mahkemesi Karari ile iptal edilmistir. Ancak Gebze Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigiinden,
5678 ada 22 no.lu parsel iizerinde ingaat) devam eden projeye iligkin alinan yazida plan iptal kararinin
ruhsat tarihinden sonra oldugu ve kazanilmig hak olmast nedeniyle, Planh Alanlar Tip imar Yénetmeligi'nin
12. maddesine istinaden 5 yillik ruhsat siiresinin devam ettigi bilgisi edinilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin kanumiu oldugu parsel, 15.10.2015 onay tarihli, 1/1.000 élgekli “Gebze
E-5 Karayolu 3. Bélge Uygulama imar Plam” kapsaminda “Ticaret Alan” lejandinda kalmaktadir.
Degerleme konusu tasinmaz mevcut imar durumu ile uyumlu sekilde inga edilmis olup mevcut durumu ile
mimari projesi birbiriyle uyumludur. Yapilan incelemeye gére tasinmazlara iliskin; 19.06.2017 tarihli
“Onayh Mimari Proje” ve 22.06.2017 tarih, 946 no.lu “Tadilat Ruhsati” mevcuttur. Taginmazlarin ingaati
degerleme tarihi itibariyle bitmis olup 21.08.2017 tarih ve 521 sayih “Yaps Kullanma izin Belgesi”
bulunmaktadir. Séz konusu taginmazlar, cins tashihi islemini de ger¢eklestirmis olup vasal siirecini
tamamlamistir. Degerlemeye konu taginmazlann tapu niteligi, meveut durumu ile uyumlu durumdadir*,

“Portfdylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapiara iliskin olarak yapr kullanma izninin alinmis ve kat
miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina yo da baska kisilerle birlikte
ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya ayr bélamlerinin yalnizea kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanimas:
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yap: kullanma izninin alinmas: ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin meveut durumuna uygun olmast yeterli kabul edilir.”

* Sonug Goriig

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlann ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hiikiimlerince Gayrimenkul Yatinm Ortakli) portféyiine “bina” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig disiinilmektedir.
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Bu sayfa, bu dederlemne raporunun ayrilmaz bir po¥gasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile Jtli

Bolim 9

Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, alisma ve hususlara katilyorum.

9.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklannin Gerekceleri
Asgari bilgilerden raperda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

9.3 Farkl: Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen
Y&ntemin ve Nedenlerin Agiklamasi

Soz konusu degerleme galismasinda pazar yaklagimi kullamlarak deger tespiti yapiimstir.

Yaklasim TL EURO
Pazar Yaklagimi 1.575.000 475.000

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlarla benzer nitelikteki gayrimenkullerin genel olarak gelir
getiren bir miilk olarak degerlendirildigi gézlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklagimiyla hesaplanan toplam yiliik pazar kira degeri takdir
edilmistir.

9.4 Nihat Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM YILLIK PAZAR KIRA DEGERI

Rapor Tarihi 28.12.2017
Yillik Kira Degeri {(KDV Harig) 1.575.000 TL Birmilyonbegyiizyetmisbesbin-TL
Yilhk Kira Degeri (KDV Dahil) 1.858.500 TL Birmilyonsekizyiizellisekizbinbegyiiz-TL

Degerlemeye Yardym Eden |

Peri Cansu OKYAY f\
Ece CALISKAN VURAL Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Oegerlema Uzmani
Lisan 347 Lisa

bir biitiindir bagimsiz kullanmifamaz.
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