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Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Dogus Center Maslak Maslak Mah. Ahi Evran Cad. No: 4/7 34398 Maslak — Sariyer

Sayin ilhan HATIPOGLU,

Talebiniz dogrultusunda Gebze’de konumlu olan “Gebze Center AVM, Otel ve Showroom Alani” ile “1 Adet
Arsa”nin pazar degerine yonelik 2019REV546 no.lu degerleme ¢alismasi hazirlanmistir. Tasinmazlarin toplam
pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler,
varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.12.2019
Pazar Degeri (KDV Harig) 622.764.000 TL  Altiytzyirmiikimilyonyediylizaltmisdortbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 672.994.520 TL  Altiylizyetmisikimilyondokuzylizdoksandortbinbesylzyirmi-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
22.10.2019 tarih, 167 no.lu sdzlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi miimkiin degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte igbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iligkin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Emre SEVING Ece KADIOGLU Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 409234 Lisans No: 403562 Lisans No: 402293


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari beyan ederiz;

AN NN N N N NN

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin Ucretinin raporun herhangi bir bolimine bagli olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi miisteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar ¢catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tirid konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, miilki kisisel olarak denetledigini,

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

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (1VS) kapsaminda diizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkulin ¢evresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.

Ayrica, TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$'nin iiretim faaliyeti, FS 509685 sertifika no ile ISO 9001:2008
Kalite Yonetim Sistemi BSI tarafindan belgelendirilmistir.
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Yoénetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ OLCUMU

iMAR DURUMU
EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKIiN BILGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR

iNSAAT ALANI

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM

Standart

Hisseli ve Tam milkiyet

Gayrimenkullerin GYO kapsaminda halka arz edilmis bir gayrimenkul
olmasi nedeni ile

Degerleme c¢alismasi kapsaminda herhangi bir 0zel varsayim
kullanilmamuistir.
Degerleme ¢alismasi kapsaminda herhangi bir 6zel varsayim
kullanilmamistir.
Musterinin degerleme c¢alismasini etkileyen herhangi bir talebi

bulunmamaktadir.

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

Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Sultanorhan Mahallesi, 6371 ada, 2 ve 4 no.lu
parseller

60.865 m? (6371 ada 2 no.lu parsel)

2.000 m? (6371 ada 4 no.lu parsel)

Lejant: Ticaret KAKS: 1,50 Hmaks: 10 kat

Ticaret

Yapim yili: 2008 (AVM) (Yapi ruhsatina gore)
2015 (Otel) (Yapi ruhsatina gore)

2017 (Showroom) (Yapi ruhsatina gore)
AVM, Otel, Showroom

Toplam insaat Alani 195.220 m?

Otopark-Siginak Hari¢ Toplam insaat 118.539,06 m?
Alani

Yol Kotu Ustii Toplam insaat Alani 118.539,06 m?

Gelir Yaklasimi, Maliyet Yaklasimi
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DEGER TARIiHi 30.12.2019
PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 622.764.000 .-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 672.994.520 .-TL

FONKSiYON BAZLI DEGERLENDIRME

AVM TOPLAM DEGERI 540.830.000 TL
OTEL TOPLAM DEGERI 53.165.000 TL
SHOWROOM TOPLAM DEGERI 24.675.000 TL

6371 ADA 4 PARSEL DOGUS GYO

HiSSESINE DUSEN YAKLASIK DEGERi | *024000 Tt

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindiir bagimsiz kullanilamaz.



BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Dogus Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhg A.S. icin sirketimiz tarafindan 30.12.2019
tarihinde, 2019REV546 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Sultanorhan Mahallesi, 6371 ada, 2 no.lu parsel lizerinde yer alan “6 katl
ahisveris merkezi, 17 katli betonarme otel ve arsasi” ve 6371 ada 4 parsel no.lu “Arsa” vasifli gayrimenkuliin
30.12.2019 tarihli toplam pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme ¢alismasi, tasinmazlarin GYO kapsaminda halka arz edilmis gayrimenkuller olmasi nedeni ile
hazirlanmustir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) ve Degerleme Uzmani Ece KADIOGLU (Lisans No: 403562) kontroliinde Degerleme Uzmani Emre
SEVINC (Lisans No: 409234) tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 07.11.2019 degerleme tarihinde calismalara
baslamis ve 30.12.2019 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu stirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukimlaliklerini belirleyen 167 no.lu ve 22.10.2019 tarihli dayanak s6zlesmesi hiiklimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Sultanorhan Mahallesi, 6371 ada, 2 no.lu parsel lizerinde yer
alan “6 kath alisveris merkezi, 17 katli betonarme otel ve arsasi” ve 6371 ada 4 parsel no.lu “Arsa” vasifh
gayrimenkuliin 30.12.2019 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Misterinin degerleme ¢alismasini etkileyen herhangi bir talebi bulunmamaktadir.

1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi Rapor Numarasi  Raporu Hazirlayanlar KDV Harig Toplam Degeri (TL)

Rapor 1 29.12.2017 2017REV913 Ozan KOLCUOGLU 661.295.000
Esra NESELI

Rapor 2 07.06.2018 2018REV325 Ozan KOLCUOGLU 638.995.000
Esra NESELI

Rapor 3 28.12.2018 2018REV942 Ozan KOLCUOGLU 617.785.000
Esra NESELI

1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Meclisi Mebusan Caddesi Molla Bayiri Sokak No.1, Findikli — Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet gdstermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde
vayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No:
0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmstir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayil karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisiine alinmistir.

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

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu Dogus Center Maslak, Maslak Mahallesi, Ahi Evran Caddesi, No:4/7, 34398, Maslak —
Sariyer adresinde faaliyet gosteren Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. icin hazirlanmustir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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DEMOGRAFIK VE EKONOMIK
VERILER
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye

Adrese Dayal Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla Tarkiye nifusu
82.003.882 kisidir. 2018 yilinda Tirkiye’de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 1.193.357 kisi (% 1,48
oraninda) artmistir. Nifusun % 50,2’sini (41.139.980
kisi) erkekler, % 49,8’ini (40.863.902 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki blylklGginin ise son
bes yilda ortalama 3,49 oldugu gorilmastir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine
gore, Turkiye i¢in yas grubuna gore nifus dagilhimi ve
egitim durumu gosterilmigtir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%

60-74 yas grubu kisi sayisi 10%
I 17%
I 23%

I 23%

45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi

0-14 yas grubu kisi sayisi I 3%

0% 5% 10% 15% 20% 25%

TUIK, 2018
Kocaeli

2018 yilinda, Tirkiyenidfusunun % 2,32'sinin ikamet
ettigi Kocaeli ilinin 2018 yili nifusu 1.906.391 kisidir.
Kocaeli niifusu, 2018 yilinda yaklasik % 1,23 oraninda
artis gostermistir. Hane halki biylklGgliniin ise son
bes yilda ortalama 3,4 oldugu gorilmistir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde ise, ADNKS verilerine

ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi Il 2%

60-74 yas grubu kisi sayisi I 3%

45-59 yas grubu kisi sayisi NG 17%

30-44 yas grubu kisi sayisi NN 6%

15-29 yag grubu kisi sayisi NN 23%

0-14 yas grubu kisi sayisi I 24%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Niifus Buyiikligl ve Nufus Artis Hizi
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[ Nifus BUyUklGglu el Niifus Artis Hizi

Bilinmeyen
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Okuma-Yazma Bilmeyen

Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu
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Yuksekokul veya Fakiilte Mezunu

ilkokul Mezunu

Lise veya Dengi Okul Mezunu

TUIK, 2018

= Ulke Niifusu-Kocaeli Niifusu
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0,40%
0,20%
0,00%

I 5%
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25%
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2.2 Ekonomik Veriler?

2019 dguncli ceyrek GSYH bilyimesi beklentilerin
hafif altinda gelse de arindiriilmamis verilerde (g
ceyrektir goriilen daralma sona ermistir. Manset GSYH
2018’in Gclincli ceyregine kiyasla %0,9 ile %1,0 olan
piyasa ortalama beklentilerinin  hafif altinda
blyimistir. Boylece GSYH 2019 Ocak-Eylil
déneminde 2018’in ayni donemine goére %0,9
daralmistr. Bu sonuglarla yilliklandiriimis dolar cinsi
GSYH 2019 ikinci ¢eyrekteki 721,8 milyar dolardan
734,3 milyar dolara toparlanmistir. Ote yandan insaat
sektori bu donemde %7,8 daralarak buyimeyi 0,6
puan sinirlamistir.

Kasim ayinda TUFE piyasa ortalama beklentilerinin
altinda artarken vyillik enflasyon baz etkisiyle cift
haneye dénmistiir. Genel TUFE aylk enflasyonu
kasim ayinda %0,38 ile %0,7’lik ortalama beklentinin
altinda kalirken yillik enflasyon %8,55’ten %10,56’ya
ylkselmistir. Gida fiyatlari, bir nceki aya gore %0,2’lik
sinirh bir artis gosterirken yillik enflasyon bu grupta
%7,5'ten %8,7'ye cikmistir. Kisa vadee baz etkisi
kaynakli yikselis bir stire daha devam edecek olmakla
birlikte orta vadeli goriinim agisindan i¢ talebin ne
Olcide hizlanacagl ve doviz kurlarinin seyrinin
belirleyici olacagi disiinilmektedir.

Dis Ticaret Acigl
-100,0 - (12 ay birikimli, milyar dolar)
-80,0 |
-60,0 |
-40,0

00 _*"—-\_/\
0,0

e D)5 ticaret acig|

20,0 A Enerji harig

e Enerji ve altin harig

40,0 -
§§§ﬁgz§ﬁ|§§§ﬁg-§§§1
= = = =
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1S

Kaynak:TUIK
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| 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 |
Kaynak: TUIK
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. 10,56
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Ekim ayinda ihracat gegen yilin ayni donemine gore
%0,1 azalarak 15,7 milyar dolar olurken yillik bazda
%8,0 artis kaydeden ithalat 17,5 milyar dolara
yikselmistir. ithalattaki artis biiyiik dlciide gecen yil
ekim ayindaki zayif bazi yansitirken dis ticaret acigl
Ekim 2018’deki 492 milyon dolardan 1,8 milyar
dolara ¢ikmistir. Ekim sonuglariyla birlikte, 2019’un
ilk 10 ayinda ihracat 2018’in ayni dénemine gore
%2,0 artarak 141,4 milyar dolar olurken ithalat
%12,8 daralarak 166,0 milyar dolara inmistir.
Boylece dis ticaret agigi yillik bazda %52,5 daralarak
24,5 milyar dolar olmustur.
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GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE iMAR BILGILERI
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

Ili Kocaeli

ilgesi Gebze

Mabhallesi Sultanorhan

Koyl

Sokagi -

Mevki -

Ada No 6371

Parsel No 2 4

6 katli alisveris merkezi, 17

Arsa
katlh betonarme otel ve arsasi

Ana Gayrimenkuliin Niteligi

Ana Gayrimenkuliin Yiiz 6lgiimii 60.865,00 m? 2.000,00 m?

Dogus GYO A.S. / (74433/100000)
Has Celik San. ve Tic A.S. / (17/80)
Malik / Hisse Dogus GYO A.S. / Tam Dogus Holding A.S. / (27/1000)
Gebze Belediyesi (1617/100000)

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme calismasi, gayrimenkuliin mulkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar Gizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Miusteri tarafindan temin edilen 17.12.2019 onay tarihli takyidat belgesine gére degerleme konusu
tasinmazlar Gzerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

6371 ada 2 no.lu parsel icin;

Beyanlar Hanesinde;
e Otopark bedeline iliskin taahhiitname bulunmaktadir. (07.07.2017 tarih ve 14943 no ile)

e Diger (Konusu: Kocaeli Valiligi il Planlama ve Koordinasyon Miidiirligi’niin 08/08/2018 tarih ve 16236
sayill yazisi geregince tasinmazin satisina yonelik yazisi vardir.) Tarih:08/08/2018 sayi: 16236
(13.08.2018 tarih ve 17502 no ile)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;
e TEK lehine 1.286.54 m?lik kisimda irtifak hakki (27.12.2013 tarih ve 20685 no ile)*

e Diger irtifak Hakki: TEDAS Genel Mudiirliigii'nce Trafo Tesis edildiginden ekli planda goériildugi tizere
72,65 m?lik saha tizerinde Elektrik Kuvvetli Akim Yénetmeligi'nin 44. maddesi geregince 1,00-TL bedel
karsihginda, Turkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine daimi irtifak hakki. (12.03.2018 tarih ve 5538 no ile)

* Tasinmaza iliskin Gebze Tapu Sicil Midiirligii’nde yapilan incelemelerde ilgili kayit tarihinin 01.11.1963, yevmiye
numarasinin ise 1026 olarak belirtildigi tespit edilmistir.

ilgili irtifak hakkinin dederleme konusu parselin tevhid edilmeden énce 5678 ada 12 parsel numarasi ile bulunan
tasinmazdan geldigi diisiintilmektedir. S6z konusu irtifak hakki, kurumun rutin uygulamasi olup Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler
cercevesinde ilgili irtifak hakkinin tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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6371 ada 4 no.lu Parsel

Beyanlar Hanesinde;

e Diger (Konusu: Kocaeli Valiligi il Planlama ve Koordinasyon Miidiirligii’niin 08/08/2018 tarih ve 16236
sayill yazisi geregince tasinmazin satisina yonelik yazisi vardir.) Tarih: 08/08/2018 sayi: 16236
(13.08.2018 tarih ve 17502 no ile)

Serhler Hanesinde;

e ihtiyati Tedbir: istanbul Anadolu 17. is Mahkemesi’nin 09.06.2017 tarih 2017/127 esas sayili Mahkeme
Mizekkeresi sayili yazilariile (13.06.2017 tarih 13186 no ile)*

*Degerleme konusu 6371 ada 4 no.lu parsel Kocaeli Bliytiksehir Belediye Meclisi’nin 15.10.2015 tarih ve 599 no.lu karari
ile onaylanan 1/1000 6l¢ekli Uygulama imar Plani kapsaminda Ticaret Alani’nda kalmaktadir. Konu planin plan
notlarinda yer alan “Planda (T) sembolii olan yapi adalarinda, konut yapilanmasina izin verilmeyecektir. Bu alanlarda
en az parsel biiytikligi 2.000 m?dir. 2.000 m?nin altindaki parsellerde yapilasmaya miisaade edilmeyecektir. “ ibaresi
geredince 30.11.2011 tarih E:2010/648 ve K:2011/1287 no.lu karar neticesinde konu parsel imar uygulamasi gegirmistir.
Degerleme konusu 6371 ada 4 no.lu parsel minimum parsel sartini yerine getirmeyen 5678 ada 24 no.lu parselden
gelmekte olup konu parsel 1.488,66 m? yiiz élciimlii 5678 ada 24 no.lu, 425,00 m? yiiz élciimlii 5678 ada 25 no.lu, 54,00
m? yiiz 6l¢iimlii 4527 ada 21 no.lu ve 32,34 m? yiiz 6l¢iimlii 4543 ada 3 no.lu parsellerden olusmaktadir. Konu tasinmaz
iizerindeki ihtiyati tedbir serhlerinin 5678 ada 25 no.lu parselden geldigi ve sadece Has Celik San. ve Tic A.S.’nin hissesi
izerinde rizai satisina engel olusturdugu bilgisi edinilmis olup Dogus GYO A.S.‘nin hissesinin devredilebilmesine iliskin
herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Tasinmazlar Uzerinde Miistereken;
Rehinler Hanesinde;

e Credit Europe Bank lehine, Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. aleyhine, %5 degisken faizli, 1.
dereceden, F.B.K. vadeli 100.000.000 EUR bedelle ipotek kaydi bulunmaktadir. (26.12.2018 tarih 27421
no ile)

Tiim Tasinmazlar Uzerinde Diisiinceler Hanesi’nde;

e ilk iki sene icin senelik sabit %5, l¢iincii seneden itibaren senelik “3 aylik EURIBOR + %5” olarak
hesaplanacak toplam orandir. Kredi s6zlesmesi uyarinca temerriit faizi orani, belirtilen bu faiz oranina
%2 ilave suretiyle bulunacak toplam orandir. (3 aylik EURIBOR + %5 + %2)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu 6371 ada 2 no.lu parselin, 30.11.2011 tarih E:2010/648 ve K:2011/1287 no.lu karar
neticesinde imar uygulamasi gegcirdigi 6grenilmis olup yetkili belediyesince bu parselin 5678 ada 22 no.lu
parselin geri donlsiim cetvellerinin yeniden diizenlenerek olusturuldugu bilgisi edinilmistir. Konu parsel
Uzerinde alansal herhangi bir degisiklik olmamistir.

Degerleme konusu 6371 ada 4 no.lu parsel Kocaeli Bliyliksehir Belediye Meclisi’nin 15.10.2015 tarih ve 599
no.lu karari ile onaylanan 1/1000 6l¢ekli Uygulama imar Plani kapsaminda Ticaret Alani’nda kalmaktadir.
Konu planin plan notlarinda yer alan “Planda (T) semboli olan yapi adalarinda, konut yapilanmasina izin
verilmeyecektir. Bu alanlarda en az parsel buyikliga 2.000 m%dir. 2.000 m¥nin altindaki parsellerde
yapilasmaya misaade edilmeyecektir. “ ibaresi geregince 30.11.2011 tarih E:2010/648 ve K:2011/1287 no.lu
karar neticesinde konu parsel imar uygulamasi gecirmistir. Degerleme konusu 6371 ada 4 no.lu parsel
minimum parsel sartini yerine getirmeyen 5678 ada 24 no.lu parselden gelmekte olup konu parsel 1.488,66
m? yiiz 6lcimlii 5678 ada 24 no.lu, 425,00 m?yiiz 6lcimli 5678 ada 25 no.lu, 54,00 m? yiiz 6l¢ciimlii 4527 ada
21 no.lu ve 32,34 m? yiiz 6élcimlii 4543 ada 3 no.lu parsellerden olusmaktadir. Konu tasinmaz tzerindeki
ihtiyati tedbir serhinin 5678 ada 25 no.lu parselden geldigi ve sadece Has Celik San. ve Tic A.S.nin hissesi
Uzerinde nizai satisina engel olusturdugu bilgisi edinilmis olup Dogus GYO A.S. ‘nin hissesinin
devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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Sonug olarak; degerleme konusu gayrimenkullerin tapu kayitlarinda, devredilebilmesine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degere Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerine etkisi
bulunmamaktadir.

[ TASINMAZA AIT TAPU KAYDE (Aktif Malikler icin Detayl: - SBI var)
Zessin Tipi i Ana Tagieenaz AdaParsed : 312

Zewmin No 4 100099785 Yazsdeam © BR85500 m2

11/ Iige 1 KOCAELVGERZE Ana Tag Nitelik = 0 katly sfagveris merkent 17 kath betonarme otel ve rsass
Kurum Adi 1 Gebae T™M

Maballe / K3y Ady L SULTANORIAN Mah.

Mevkil 4

Cilt 7 Sayfa No £ 12Nl

Kayit Durim + Ak

TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK

SBA Apmama Madik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Taril - Yer
Jrifsk  TEK LEHINE 1286.58 m2 LIK KISIMDA IR IPAK HAKKI 27272013 - 20683 -
Tevan Croqark bedeline iligkim taabsttnome bulunmaktadir, D7072017 - 14943 -
Urifik  Diger Inifak Hakks - TEDAS Gened ) Trafis Tesis udil TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM A S, 121032018 - 5538 N

okli pharsda gorll 0@ fzore 72,65-mlik sahn icrinde Fekerk Kuvvetlh Akim
YoaetmenlZinin 44 maddes: geregince 1,00-TL bedel kargiliinds, TURKIVE
ELEKTRIK DAGITIM A5, Kehine dainsd inifas hakki

. ; N 1 o 11 VALILIGHIL PLANLAMA VE N =
Beyun  Dater (Konusse Kocacti valilgi W pliestana ve Xoordinasyon nugecognts  NOCAFLI VAL 4. . 13082018 = 17502
| ORORZZO1E tarsh ve 16236 sayih yazisi geregince tgmmann satigme yoclik  KOORDINASYON MODORLOGT

vazist v, ) Tasih. 0SVR2018 Sayy. 16236

[ MOLKIVET BILGILERE |
Sistem No Malik Fibirtegl No  Hisse Pay/Payda Metrekare Ediame Sebebi - Taris - Yev. Terkis Sebebd - Turih - Yev.
B DOGUS GAYRIMENKUT. YATIRIM ORTAKERH ANONIM TAM 0,545, 00 Temar (TSM) - 23052013 - 11360
SIRKETE
ipotek
Alscakdi Misterekmi?  Borg Faix DerezeSira Stire Tesis Tarih - Yev. Barglu SDF Hakk
(SN.6342310) CREDIT EUROPE BANK  Evat 10600000000 EUR % 5 Degrskes 1/ 0 FBK 26/122018-27421 DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM Yok
NV, VergiNo 33256675 SicilNo 33256675 ORTAKLIG ANONIM $IRKET]
Ipetepin Konuldupe Hisse Bitgish
- |
"I‘nnn-n Hisse Pay/Pavds Borciu Maliy Mallk Bore ‘Feacil Tardh - Yes, Terkin Sebebi - Tarib - Yev |
| Getae T™ - SULTANORHAN Mah 6371 Adi 2 i DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM TOHOS0000.00 EUR 0T 27410 =
| Pasel _ ORTAKLIGIANONIM SIRKETI
Getae TM « SUL TANORHAN Mah 6571 Ada 4 744337 100000 DOGES GAYRBVMERKEL YATIRIM 100060000 06 EUR 2012201827321 = = |
Parscl ORTAKLIGE ANONIM SIREETY
Rapor Tordu ! Say 17.522009 1213 - 1
Tpotel S Bilgsi - =il B
‘[5,/.;] Agiklama Malik Tarih/Yevmiye “Terkin Sebebi - Tarih - Yev
tinceler _]

ik iki sene igin senelik sabir 265, DeOncil seneden itibaren senelik "3 aylik BURIBOR + %57 olarak hesaplanacak toplam crandir. Kredi Sézleymesi uyannca temermit faizi
orans, belirtilen bu faiz oramna %2 ilave suretivie bulunacak toplam orandir (3 aylik EURIBOR + %5 + %2}

* Tesis edilen gerhler ve beyanlar salt efektronik ortamda wiulmakeadie
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TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler icin Detayl - SBI var + Pasif Malikler + Pasif Rehinler)

Zemie Tipi 1 Ana Taginemas: AdaParsed : 6371
Femin No 3 100094787 Yieticm + 2,000,060 m2
| Wn/ikge 1 KOCAELVGEBZE Ama Tag. Natehik t A
| Kurvm Ade : Ochoe TM
| Muhalle / Ky Adi® i SULTANORHAN Mash
3 Cilt / Saxfa No § RT3
| Kayit Durum ¢ Ak

B

TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK

_ Acikiama Matik / Lebdar

Yarih - Vevmiye

MHN"MM&TMM&EBZ&}:MHV—EM MAHKEMESHmin- 08402015

tarih 2015509 ESAS sayili Malikeme Miozekkeness sayoly yaaidan ile {ACkEma:
GERZE 3. ASLIYE HUKUK MAHKEMES! nin 01102015 tarih 201 51509
Esas cayile vy )

1SS LR

Terkin Scbebi - Tarih - Yey

Thtryats Tedba
Terkini-05007/2018-
14646

Rapor Taoli ¢ Saan 17 12.2019 10403

NV, VorgiNo 33256675 SicitNe. 33256675

|Beyan Iier (Konust: Xocaell valiligi il planiama ve koontinasyon modorogunin 'E(K“F' ! W"_‘" "33' IL PLANLAMA VE 13082018 - | 7802 -
CLAOR20) 8 tarnh ve 16236 sayill yoass) gereince agenmae satigiea yonelik KOORDINASYON MUDORLEGO
yaums: vandar, ) Tasiby: 0BUOS/2018 Sayn: 16236
[ MOLKIVET BiLGILER] ]
[SistemNo  Malik EEAE N0 Disse Pay Payda Meireiare Edinme Sebebi - Tarih- Yev.  Terkin Sebehi - Tanh - Yev. '
[330031316  DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGE ANONIM 74433 1 100000 148865 Tmar (TSM) - 230872008~ 113600 - - A
SIRKETI
AIOOSTSTE  TAS CELIK SANAYI VE TICARET ANONIM SRKET 17780 425,00 Tmar {TSM) - 20572018 - 11561 ==
[smit Asdlims ) — T Malik/Lehdar Tarih - Yevmiye Yerkin Sebebi - Tarih - Yev. |
Serh Briyoh Tedbis, 1STANBUL ANADGLL! 17,5 MAHKEMES| min 09006721117 tarth 2017/127 13062017 - 13186 =
ESAS sayelc Mabkeme Mizckkeresi sayh yalan ife (Agpklama: Istenbul Ansdaotu 17k
Muhkemes) nie (HV62017 Taeih ve 20177127 Esas sayileyazsisa ile tedbir 1esis edilmigur, | — =
031519 DOGUS HOLDING ANONIM SIRKET] 2071000 34,00 Tinar {TSM) - 230572018 - 11360-
430031570 GERZE BELEDIVESI 1617 7100000 3234 Imar {TSM) - 230572018 - 11360+
ipotek
Alacakdi Misterehmi? — Borg Falz Derece/Sera  Siire Tesis Tarkh - Yev. Borgha SDF Hakky
(SN:6342310) CREDIT EUROPE BANK  Evet 100000000.00 EUR %5 Degiyhen | 401 FBK 2611272018 27421

DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM Yok
ORTAKLIGE ANONIM SIRKETT

[ Geire T - SUI
Passcl

Ipotegin Konuldugs Hisse Bilgisi

Tannmas [lisse Fay/Fayda
[ Getoe T™ - SULTANDRHAN Malt. 6371 Ada 2 L3} IO
Parsel

TANCRHAN Mok 637) Ade 4 743337 100605 TDOGUS GAYRIMENKL
ORTAKLIGE ANONIM SIRKET]

100000600 00 EUR

Tescil Tarih - Yev.

Terkin Sebebi - Farih - Yev |

00 EUR TR0 E- 77431

Apotck SvB Bitgisi
s Ackiama

Malik

Tarih/ Vevmive

Terkin Sebebi - Taris - Yev

==

ilk iki senc igin senclik sabit %65, Ugiinc senoden itibaren senclik 3 aylik EURIBOR + %5" olarak hesaplanacak toplam orandir. Kredi Sézlesmest uyannca tements faizi
orant, belirtilen bu faiz oraning %62 ilave surctivie bulunacak toplam orandir (3 ayhk EURIBOR + %5 + %2)

* Tesis edilen sethler

ve bevaniar salt elekironik orramda turnulmaktadar,

Gayrimenkul

Yatirim Ortakliklari’na iliskin Esaslar Tebligi’nin 30. maddesi geregince, gayrimenkuller iizerinde
bulunan ipotegin “D-Ofis Maslak ve DC Etiler 16-17 nolu bagimsiz bélimlerin alimina iliskin Credi Europe Bank

NV ile kredi iliskisi tesis edilmesi ve kredi islemine teminat olarak sirket portfoyiinde yer alan Kocaeli ili, Gebze

ilcesi, Sultanorhan Mahallesi, 6371 ada, 2 ve 4 parseller lizerinde yer alan gayrimenkullere ipotek koyulmasi”

kapsaminda tesis edilmis oldugunu agiklayan 28.12.2018 tarihli yazi, misteri tarafindan iletilmis olup s6z
konusu yazi asagida ve rapor ekinde sunulmustur.
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Tarih : 28 Aralik 2018
Says :DGYO/2018- § Yy

Konu : D-Ofis Maslak ve DC Etiker 16-17 nolu bajimsz bilimledn shrmne iligkin Crad Europe Bank NV lle kredi Tigkisi
tesis edimes! ve red glemine teminat olarak siket patféyinde yor sfan Kocaell ill, Gebze ligesi, Sultzanorban
Mahalles, 6371 ada, 2 ve 4 parselder (zennde yer alan geyrimenkuliene ipatek koyulmas:

TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.

Dofius GYQ A.S.nin 25.12,2018 tarhinde KAPYa yapmis olduliu agklamatar de dolrtildi| (zere; Istanbul Ik, Saryer
dgesi, M Ayazada Mahallest 11 ada, 10 nodu parsed pzerinde yer alan 21 bafimsiz balimdén (40.437 91m2
xapall gan) olugan ofis tinas) le fstanbul |k, Basiiag 1icasi, Bebek Mahalles| 583 Ada 53 Parselde kel ana
taginmazda yer alan €.745 2317 kapak alana sahip 2 adet bafjimsiz balumierin] 16 ve 17 nolu) satn almas Ign
Credit Furope Bank NY il¢ 100.000.000-EURO tutannds kreck liskis tess eclimigtic. Kredinm sartlanna iliskin detays
agtdama 24.12,2018 tadhinde KAPYa yapdmistr. Kurulan kredi ilikisne teminat clarak grketimizin sahip okdudu
Kocasd I, Gebee Doesl, Surancrhan Mahales 6371 ads, 2 ve 4 parseller (zernde yer slin gayrimenkullers
1.derececen ipobek kopdmestur,

gianmizia,

" p——

\
\

i o~
SR <
Nazi} YILMAZ T Colan Rk

M Igler Gen. Mid. Yard, Gene! Mildir

DOGUS GAYRIMENKUL YATHUM ORTAKLIGH

Dojdus Centor Masiok, Mesiok Aah . Asi Evian Cad
N* A7 34598 Sanyw ! lstenbel | TURKIYE

T A2 AW

Fo+B) 2123362888

Ticar Siol Numaras: . 173784.5013448

Mersis Noo 0548-000 148500019

Werw dogunsyo com Y

islemlerine iliskin Bilgi

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim ve Terkin

Degerleme konu tasinmazlardan 6371 ada 2 no.lu parselin ilgili tapu kayitlarindaki vasfi “6 Kath Ahsveris
Merkezi ve Arsasi” niteliginde iken 27.12.2017 tarihinde yapilan cins tashihi degisikligi ile tasinmazin vasfi “6
Kath Alisveris Merkezi, 17 katli Betonarme Otel ve Arsasi” olarak degismistir.
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Degerleme konusu 6371 ada, 4 no.lu parsel lizerinde yer alan “Gebze 3. Asliye Hukuk Mahkemesi’'nin
01.10.2015 tarih 2015/509 Esas sayili Mahkeme Miuzekkeresi” konulu ihtiyati tedbirin 05.07.2018 tarih ve
14646 no.lu yevmiye ile terkin edilmis oldugu gorilmustur.

5678/12,4528/3, 5678/20, 5678/22 no.lu parseller takyidatlarda da “kayit durumu” kisminda “pasif” olarak
belirtildigi gibi mevcutta pasif olan (glincel tapu kayitlarinda olmayan) parsellerdir ve s6z konusu parseller
islem gorerek 6371 ada 2 no.lu parseli olusturmuslardir. 2 no.lu parsel Uzerinde kayith irtifak hakkinin,
degerleme konusu 5678 ada 22 no.lu parselin tevhid edilmeden 6nceki parseli olan 5678 ada 20 no.lu
parselden geldigi dislinilmektedir.

Eski parsel olan 5678 ada 22 no.lu parsel lizerinde Etibank Genel Miudirligu lehine irtifak hakki mevcut olup
yeni 6371 ada 2 no.lu parsel donlisimiinde s6z konusu irtifak hakki kaldirilmistir. Tasinmaza iliskin Gebze
Tapu Sicil MidirlGgi’nde yapilan incelemelerde ilgili kayit tarihinin 01.11.1963, yevmiye numarasinin ise
1026 olarak belirtildigi tespit edilmistir. ilgili irtifak hakkinin degerleme konusu parselin tevhid isleminden
onceki parseli olan 5678 ada 22 no.lu parseli olusturan diger eski parsellerden biri olan 5678 ada 12 parsel
no.lu tasinmazdan geldigi distinilmektedir. Kayit terkin edilmistir.

Degerleme konusu 6371 ada 2 no.lu parselin, 30.11.2011 tarih E:2010/648 ve K:2011/1287 no.lu karar
neticesinde imar uygulamasi gecirdigi 6grenilmis olup yetkili belediyesince bu parselin 5678 ada 22 no.lu
parselin geri donisiim cetvellerinin yeniden diizenlenerek olusturuldugu bilgisi edinilmistir. Konu parsel
Uzerinde alansal herhangi bir degisiklik olmamistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gore belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazin bulundugu bdlgede, genellikle Emsal:1,50, H:10 kat yapilasma kosuluna sahip ticaret
alanlari bulunmaktadir.

Gebze Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinde 07.11.2019 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere ve ekte yer alan 09.12.2019 tarihli onayh imar durum belgesine gére degerleme konusu
tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Gebze E-5 Karayolu 3. Bélge Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 15.10.2015

Lejand: Ticaret Alani

Yapilagsma Kosullari;

e insaat Nizami: Ayrik nizam

e Emsal: 1,50

® Hma: 10 kat
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6371 ada 2 no.lu parsel

6371 ada 4 no.lu parsel

Plan Notlar

il
'I Un“ll“u. ! \‘
|| Ml

ki
i

[\ If
i \‘H i
u““wn' it
Q Tl"I"“[I“ ‘
WHHlHHWI |

ek

Al

|I|I|'” fl ‘

e Planda (T) semboli olan yapi adalarinda, konut yapilanmasina izin verilmeyecektir. Bu alanlarda en az
parsel blyuklugi 2.000 m?dir. 2.000 m? nin altindaki parsellerde yapilasmaya miisaade edilmeyecektir.

(Kocaeli Buyiksehir Belediyesi Meclis Karari 15.10.2015 tarih 599 yevmiye no ile)

e Planlama alani bitlinlinde, T sembolli ticaret alanlarinda, bu plan ile getirilen kullanim karari ile
bltinlesme imkani bulunmayan ve planda sosyal ve teknik altyapi alani ile imar yolunda kalmayan ve
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daha 6nce yururlikte yer alan plan ve plan hiikiimleri ¢cercevesinde yapi ruhsati, yapi kullanim izni ve
isyeri agma ve calisma ruhsati almis ve halihazirda faaliyette olan tesislerin/kullanimlarin, bulundugu
alanda cevresel acgidan gerekli tedbirleri almak suretiyle faaliyetlerini slirdlirmesine ve teknolojik olarak
yenilenmesine izin verilecektir.

e Butesislere ilave E: 0,60, en fazla kat ylksekligi 9,50 m ve plan lizerinde yer alan yapi yaklagma mesafesi,
yap! yaklasma mesafesi plan lizerinde yer almiyor ise tlim cephe hatlarindan en az 10 m yapi yaklasma
mesafesi ayirmak suretiyle belirlenecek yapilasma kosulu ¢ercevesinde yapilabilir. Tesislerin esasli tamir
ve tadilatlarinda da yukarida ifade edilen yapilasma kosullari cercevesinde hareket edilecektir.

e Butesislerin planlarin onayi sonrasi iki yil icerisinde cephe ve ¢evre diizenleme konusunda hazirlatacaklari
projelerini Kocaeli Buyilksehir Belediyesi Kent Estetigi Kurulu’na ve Park, Bahge ve Yesil Alanlar Daire
Baskanligl’'na onaylatmasi ve uygulamasi zorunludur.

e Bu alanlarda her tir ticareti, carsi, bliro, is hani, ticari depolama, banka, sigorta, cok katli magaza ve
eglence yerleri, cok kath tasit parki, otel ve glintburlik tesis alani ve 6zel hastane ve 0Ozel egitim
kullanimlari yer alabilir. Bu kullanimlardan bir ya da birkagi ayni parsel icinde bulunabilir. Ozel hastane ya
da oOzel egitim kullanimlari ayri bina (blok) olarak tanimlanmasi zorunludur ve bina icinde baska bir
kullanim yer alamaz.

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

6371 ada 2 ve 4 no.lu parseller, daha 6nceden 16.05.2013 tarihli ve 265 sayili 1/1.000 6lcekli “Gebze D-100
Cevresinde Yer Alan Yenilenecek Alanlara iliskin Uygulama imar Plani” kapsaminda “Ticaret Alani” lejandinda
kalmakta olup s6z konusu planda degerleme konusu parsellerde yapilasma kosulu plan Gzerinde belirtilen
yapi adalari (kat yiksekligi, emsal veya KAKS) haric, diger tiim yapi adalarinda kullanim gesitliligi esas alinmak
suretiyle (g tercih belirlenmistir. Buna gore;

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

Il. Tercih: Alan igin getirilen yapilagsma kosulu sonrasi toplam insaat alaninin %31 - %60’luk kisminin konut
olarak kullanilmasi durumunda Emsal:1,40.

lIl. Tercih: Alan igin getirilen yapilasma kosulu sonrasi toplam insaat alaninin tamamini ticaret, aligveris,
konaklama ve eglence birimleri ile en az %10’luk kisminin spor aktiviteleri, halka agik kitiphaneler,
konferans salonlari, mizeler, sanat galerileri, oditoryumlar, sergi ve fuar salonlari, sinema ve tiyatro
salonlari, téren salonlari vb. gibi sosyal ve kiltlrel faaliyetlere yonelik kullanilmasi durumunda Emsal:2,00
olarak uygulanacaktir.

16.05.2013 tarihli ve 265 sayili 1/1.000 6l¢ekli “Gebze D-100 Cevresinde Yer Alan Yenilenecek Alanlara iliskin
Uygulama imar Plani”, 26.03.2015 tarihli Kocaeli 2. idare Mahkemesi Karari ile iptal edilmistir. Ancak Gebze
Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi’nden, 6371 ada 2 no.lu parsel lizerinde insaati devam eden projeye
iliskin alinan yazida plan iptal kararinin ruhsat tarihinden sonra oldugu ve kazanilmis hak olmasi nedeniyle,
Planh Alanlar Tip imar Yénetmeligi'nin 12. maddesine istinaden 5 yillik ruhsat siiresinin devam ettigi bilgisi
edinilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu 6371 ada 2 ve 4 no.lu parseller mevcut durumda Kocaeli
Buyiksehir Belediyesi 15.10.2015 tarihli 599 sayili ve Gebze Belediyesi 03.08.2015 tarih 163 sayili 1/1.000
olcekli “Gebze E-5 Karayolu 3. Boélge Uygulama imar Plani” kapsaminda “Ticaret Alani” lejandinda
kalmaktadir. S6z konusu parseller icin yapilasma kosullari;

e Emsal: 1.50,

e insaat Nizami: Ayrik nizam,
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o  Hmax:10 kat'tir.

Degerleme konusu 6371 ada 2 no.lu parselin, 30.11.2011 tarih E:2010/648 ve K:2011/1287 no.lu karar
neticesinde imar uygulamasi gecirdigi 6grenilmis olup yetkili belediyesince bu parselin 5678 ada 22 no.lu
parselin geri donisim cetvellerinin yeniden diizenlenerek olusturuldugu bilgisi edinilmistir. Konu parsel
Uzerinde alansal herhangi bir degisiklik olmamistir.

Degerleme konusu 6371 ada 4 no.lu parsel Kocaeli Bliyliksehir Belediye Meclisi’nin 15.10.2015 tarih ve 599
no.lu karari ile onaylanan 1/1000 élcekli Uygulama imar Plani kapsaminda Ticaret Alani’nda kalmaktadir.
Konu planin plan notlarinda yer alan “Planda (T) semboli olan yapi adalarinda, konut yapilanmasina izin
verilmeyecektir. Bu alanlarda en az parsel buyGklGga 2.000 m%dir. 2.000 m¥nin altindaki parsellerde
yapilasmaya miisaade edilmeyecektir. “ ibaresi geregince 30.11.2011 tarih E:2010/648 ve K:2011/1287 no.lu
karar neticesinde konu parsel imar uygulamasi gecirmistir. Degerleme konusu 6371 ada 4 no.lu parsel
minimum parsel sartini yerine getirmeyen 5678 ada 24 no.lu parselden gelmekte olup konu parsel 1.488,66
m?2 yiiz 6l¢climli 5678 ada 24 no.lu, 425,00 m?yiz 6l¢cimli 5678 ada 25 no.lu, 54,00 m? yiiz 6l¢iimlii 4527 ada
21 no.lu ve 32,34 m? yiiz 6lciimlii 4543 ada 3 no.lu parsellerden olusmaktadir. Konu tasinmaz uzerindeki
ihtiyati tedbir serhlerinin 5678 ada 25 no.lu parselden geldigi ve sadece Has Celik San. ve Tic A.S.’nin hissesi
Uzerinde nizai satisina engel olusturdugu bilgisi edinilmis olup Dogus GYO A.S. ‘nin hissesinin
devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Rapor tarihi itibariyle degerleme konusu tasinmazlardan 6371 ada 2 no.lu parsel Uzerindeki insaat
19.06.2017 tarihli “Onayh Mimari Proje”sine, yapi ruhsatina uygun olarak yapilmis ve 21.08.2017 tarihli yapi
kullanma izin belgesini almistir. 4 no.lu parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup onayh bir
mimari projesi ve yapi ruhsati da mevcut degildir.

Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama
Onayh Mimari Proje ~ 05.08.2008  Bila 145.432 Yeni Yapi Ig?;;grzeoigi'zg:e Ticaret, Otel, Ofis
Onayh Mimari Proje 03.02.2015 Bila 193.501 Tadilat
Onayh Mimari Proje 28.12.2015 Bila 193.793 Yenileme
Onayh Mimari Proje 28.04.2016 Bila 193.805 Yenileme
Onayh Mimari Proje 19.06.2017 Bila 195.220 Yenileme
Yapi Ruhsati 13.08.2008 372 145.432 Yeni Yapi Ig?;;grzeoifari'zg:e Ticaret, Otel, Ofis
Yapi Ruhsati 20.02.2015 122 193.501 Tadilat
Yapi Ruhsati 29.12.2015 1124 193.793 Yenileme
Yapi Ruhsati 29.04.2016 518 193.805 Yenileme
Yapi Ruhsati 22.06.2017 946 195.220 Yenileme
Yapi KuIIanrr.ra izin 14.07.2010 Bila 145.432 Yeni Yapi Toptan Ye Perakende Ticaret, Otel, Ofis
Belgesi . ve Isyeri, Ortak Alan
Yapikullanmalzin ) 502017 521 195.220 Tadilat
Belgesi

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlar, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
6371 ada 2 no.lu parsel tzerinde yer alan yapilarin yapi denetimi, Arapcesme Mah. 1044/3 Sok. No 3 D.2
Kocaeli adresinde faaliyet gosteren Cim Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmaktadir.
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3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu gayrimenkul icin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis

Rapor tarihiitibariyle degerleme konusu tasinmazlardan 6371 ada 2 no.lu parsel izerindeki insaat 19.06.2017
tarihli “Onayli Mimari Proje”sine, yapi ruhsatina uygun olarak yapiimis ve 21.08.2017 tarihli yapi kullanma
izin belgesini almis olup tasinmaz lizerindeki yapilar yasal siireclerini eksiksiz tamamlamistir. 4 no.lu parsel
Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup onayli bir mimari projesi ve yapi ruhsati da mevcut degildir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule ait 14.11.2019 tarihinde diizenlenmis 10 yil slre ile gecerli olan, B
performans sinifli ve B emisyon sinifli enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.)

Dogus GYO A.S.'nin maliki oldugu parsel lizerinde insa edilmekte olan 156 odali otel projesinin Dogus Otel
isletmeciligi ve Yénetim Hizmetleri A.S.ye 20 yil siire ile kiralanmasi ile ilgili s6zlesme Dogus GYO A.S.
tarafindan KAP’a bildirilmistir.

3.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

Rapor tarihi itibariyle degerleme konusu tasinmazlardan 6371 ada 2 no.lu parsel lizerindeki insaat 19.06.2017
tarihli “Onayli Mimari Proje”sine, yapi ruhsatina uygun olarak yapilmis ve 21.08.2017 tarihli yapi kullanma
izin belgesini almistir. 4 no.lu parsel tizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup onayh bir mimari projesi
ve yapl ruhsati da mevcut degildir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: Tatlikuyu Mahallesi, Gliney Yanyol Caddesi, Gebze Center Alisveris Merkezi,
No:310 Gebze/Kocaeli.

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ile Kocaeli arasinda bir gecis bélgesi niteliginde olan Gebze’de
konumludur. Gebze, yakinindaki sanayi bolgeleri ile gelisim gostermis olup blinyesindeki 9 adet organize
sanayi bolgesi, 2 adet Teknopark ve 1 adet serbest bolge ile birlikte insaat calismalari devam eden ve ilk etap
insaatli tamamlanan durumdaki Bilisim Vadisi projesi ile bir “Teknokent” olarak gelisimini strdirmektedir.
Gebze’nin gelisimi, kara, deniz, demir ve havayollarinin kesisim noktasi sayilabilecek konumu ile
desteklenmistir. isci yogunlugu acisindan Tiirkiye’de 6ne ¢ikan bélgelerden olan Gebze, kirsali ile birlikte
yasayan bir sanayi-isci kenti niteligindedir.

Gebze ilce merkezi, D-100 Karayolu’nun kuzey kisminda, 6zellikle istanbul Caddesi ve ceperleri olarak gelismis
durumdadir. Konu tasinmazlar D-100 Karayolu’nun gilineyinde konumlu olup sanayi-depo fonksiyonlu
gelismis bolgede yer almaktadir. Bu bdlgenin glineyinde, tasinmazlara kus ugusu yaklasik 680 m mesafede
TUBITAK alani konumludur. Tasinmazlarin bati kisminda ise miinferit binalar ile kismen site tarzi konut
kullanimli yapilar yer almaktadir.

§ opoase]
2

3 ol
| Kadill
L

%

Degerleme Konusu
Tasinmazlarin Yaklasik Konumu

S i g j —Karamurse

Degerleme konusu tasinmazlar, D-100 Karayolu’'na kus ugusu yaklasik 280 m mesafede olmasina karsin
Karayolu’na erisim icin katedilmesi gereken mesafe yaklasik 3 km’dir. Tasinmazin yakin cevresinde TUBITAK-
MAM, Mannheim Tiirkiye, Gebze Otogari, Oto Sanayi Sitesi, Gebze ilce Emniyet Mudirliigii, Gebze Hali gibi
bilinirligi yiksek yerler ve merkezler bulunmaktadir.
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Degerleme Konusu
Tasinmazlarin Yaklasik Konumu

_ Sanayi — Depo
T v s g g 8k Fonksiyonu ile
& ‘ " : | : ’ Gelismis Bolge

. TUBITAK MAM

TUBITAK Marin 5
| ArastirmajMerkez

6371 ada 2 no.luparsel | 6371 ada4 no.lu parsel Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;
e TR -

5 Yer Mesafe
D-100 Karayolu 3,0 km
TEM Gebze Giseler 3,5 km
istanbul Caddesi 3,7 km
Gebze OSB 7,2 km
Eskihisar-Topgular iskelesi 13,4 km
Sabiha Gokgen Havalimani 25,6 km
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi
Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlardan 6371 ada 2 no.lu parsel lGzerinde mevcut durumda faal haldeki Gebze
Center AVM, Otel ve Showroom alanlari yer almaktadir. Degerleme konusu 6371 ada 4 no.lu parsel ise Gebze
Center AVM’nin acik otopark alani olarak kullanilmaktadir.

Gebze Center Alisveris Merkezi, 2010 yil Eylil ayinda faaliyete ge¢mis olup 3 bodrum, zemin ve 2 normal kat
olmak lizere toplam 6 kattan olusmaktadir. 2017 yili icerisinde tamamlanan ek alan ile birlikte AVM
kiralanabilir alani 66.072,72 m%ye ulagsmistir.

Katlar Kiralanabilir Alan(m?)

2. Bodrum Kat 527,51
1. Bodrum Kat 18.297,93
Zemin Kat 20.059,13
1.Normal Kat 12.561,75
2.Normal Kat 13.459,06
3.Normal Kat 1.167,34
Toplam Alan 66.072,72

Mevcut AVM’nin 3. ve 2. bodrum katinda otopark alanlari bulunmaktadir. 2. bodrum katinda ayrica 4 adet
diikkan, oto yikama alani ve yénetim ofisleri yer almaktadir. 1. bodrum katta yapi market kategorisinde
Koctas ve elektronik market kategorisinde Teknosa kiraci olarak bulunmaktadir. Katta ayrica ev esyasi ve
elektronik esya satan magazalar yer almaktadir. Zemin kat ve 1. katta bilinirligi yliksek giyim magazalar
bulunmaktadir. Alisveris merkezinin 2. katinda ise food court ve sinema yer almaktadir. S6z konusu mevcut
AVM degerleme tarihi itibariyle kiralanabilir diikkan bazinda doluluk orani yaklasik %91 mertebelerindedir.

Gebze Center Alisveris Merkezi’nin ana giris kapisi zemin katta yer almakta olup 2. bodrum katta yer alan
otoparktan da alisveris merkezine erisim saglanmaktadir.
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Otopark
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Degerleme konusu 6371 ada 2 no.lu parsel lzerinde konumlu yapilarin 19.06.2017 tarihli “Onayli Mimari

Proje”ye gore alansal dagilimlari asagidaki gibidir.

19.06.2017 tarihli “Onayli Mimari Proje”ye Gore Alanlar

Aligveris Merkezi 152.384,57
Otel 21.983,12
isyeri 1.866,04
isyeri 10.346,17
Ortak Alani 8.640,15
TOPLAM (m?*) 195.220,05

6371 ada 2 no.lu parsel lizerinde bulunan bina 3 bodrum + bodrum asma + zemin + asma + 3 kattan olusan
AVM alani, 3 bodrum + zemin + asma kattan olusan otomotiv alani ve 3 bodrum + zemin + asma + 13 kattan
olusan otel alanindan olusmaktadir.

19.06.2017 tarihli onayli mimari projesine gore ek binanin otel kismi toplam 21.983,12 m? olup insaat
alanindan olusmakta olup otel fonksiyonunun kat bazinda alansal dagilimi asagidaki gibidir.

19.06.2017 tarihli “Onayli Mimari Proje”sine Gore Otel Fonksiyonu Kat Alanlari Dagilimi

3. Bodrum 697,54
2. Bodrum 2.169,39
1. Bodrum 89,27
Zemin 1.582,77
Zemin Asma 1.171,55
1. Kat 1.014,71
2. Kat 1.226,24
3. Kat 2.524,80
4,5,6,7,8,9,10 ve 11. Kat 8.835,54
12 ve 13. Kat 2.525,98
Cati 145,33
TOPLAM 21.983,12

19.06.2017 tarihli onayli mimari projesine gére ek binanin otel kisminin projede belirtilen yatak kapasitesi
158, kisi kapasitesi 314 olarak belirtilmistir. Projesinde belirtilen alan dagihm bilgileri asagidaki gibidir.

Oda Tipi

Engelli 3
Standart 19
Stiidyo (Mutfakl) 77
Suit 57

2 Odah 2
TOPLAM 158

Ek bina projesinde konumlu showroom alani “isyeri” olarak isimlendirilmekte olup 10.346,17 m? alandan ve
3 bodrum + zemin + asma + ¢ati katindan olusmaktadir. S6z konusu showroom (is yeri 1) alaninin kat ve
fonksiyon dagilimi asagidaki tabloda belirtilmistir.

Kat Alan (m?) Kullanim Fonksiyonu

3. Bodrum Kat 269,12 Su depolari

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

1. Bodrum Kat 5.448,16 Otopark, mekanik hacimler, isyeri destek fonksiyonlari
Zemin Kat 1.499,40 Showroom alani, ofisler, isyeri destek fonksiyonlari
Asma Kat 189,06 Ofisler, isyeri destek fonksiyonlari

Cati 43,65 Mekanik

TOPLAM 10.346,17

Ek bina projesinde konumlu isyerinde ilgili ruhsat ve ve iskan belgesinde “isyeri ” olarak isimlendirilmis olup
1.866,04 m? alandan ve 3. bodrum + zemin + asma kattan olusmaktadir. S6z konusu is yeri alaninin kat ve
fonksiyon dagilimi asagidaki tabloda belirtilmistir.
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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 tasinmaz mevcut durumu onayli mimari projesi ve yapi kullanma izin belgesi
ile uyumludur.

Degerleme konusu 6371 ada 4 no.lu parsel izerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup s6z konusu parsel
degerleme tarihi itibariyle Gebze Center AVM’nin ek acik otopark alani olarak kullaniimaktadir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Bina Adi Gebze Center AVM isyeri-1 is Yeri-2
insaat Tarzi Betonarme Betonarme (Karma) Betonarme
insaat Nizami Ayrik nizam Ayrik nizam Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat
Adedi

10 kat (3 bodrum +
bodrum asma + zemin +
asma + 4 kat) (Mimari
projesine ve mevcut
durumuna gore)

3 bodrum + zemin +
asma kat + ¢ati kati
(Mimari projesine ve
mevcut durumuna gore)

1 bodrum + zemin +
asma kat (Mimari
projesine ve mevcut
durumuna gore)

Bina Toplam insaat Alani

152.385 m? (Yasal ve
mevcut duruma gore)

10.346,17 m? (Yasal ve
mevcut duruma gore)

1.866,04 m? (Yasal ve
mevcut duruma gore)

Yasi

~9

~2

~2

Dis Cephe

Aliminyum kompozit
panel + Cam giydirme

Aliminyum kompozit
panel + Cam giydirme

Cam giydirme

Elektrik / Su / Kanalizasyon

Sebeke

Sebeke

Sebeke

Mevcutta bulunmamakta

Mevcutta
bulunmamakta olup

Isitma Sistemi Fan-Coil olup kullanici tarafindan
. kullanici tarafindan
eklenecektir. .
eklenecektir.
Mevcutta bulunmamakta t':/lu%?r{rt;amakta olu
Havalandirma Sistemi Mevcut olup kullanici tarafindan P
. kullanici tarafindan
eklenecektir. .
eklenecektir.
Asansor Mevcut Mevcut Yok
M (Y i i M Y i i
Jeneratér Meveut . .evcut (Yangin sistemi . .evcut (Yangin sistemi
icin) icin)
Yangin Merdiveni Mevcut Mevcut Mevcut

Park Yeri Acik ve Kapali Otopark Kapali otopark Kapali otopark
Bina Adi Otel

insaat Tarzi Betonarme

insaat Nizami Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

18 kat (3 bodrum + zemin + asma kat + 13 normal kat)
(Mimari projesine ve mevcut durumuna goére)

Bina Toplam insaat Alani

21.983,12 m? (Yasal ve mevcut duruma gore)

Yasi ~2

Dis Cephe Aliminyum kompozit panel + Cam giydirme
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Mevcut

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor Mevcut

Jenerator Mevcut. (Yangin sistemi igin)

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Kapali otopark
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5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen ic mekan ingaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate

alinmistir.

Kullanim Amaci

is yeri-1 (Yasal ve mevcut planlanan duruma gére)

is yeri-2 (Yasal ve mevcut planlanan duruma gére)

Alani

10.346,17 m? (insaat alani)

1.866,04 m? (insaat alani)

Zemin Beton Beton

Duvar Siva Siva

Tavan Betonarme Betonarme

Aydinlatma Dekoratif spot aydinlatma Dekoratif spot aydinlatma

Kullanim Amaci

AVM (Yasal ve mevcut planlanan duruma gore)

Otel (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani

152.385 m? (insaat alani)

21.983,12 m? (insaat alani)

Zemin Beton Beton

Duvar Siva Siva

Tavan Betonarme Betonarme

Aydinlatma Dekoratif spot aydinlatma Dekoratif spot aydinlatma

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlardan 6371 ada 2 no.lu parsel (zerindeki yapilar 19.06.2017 tarihli “Onayh
Mimari Proje”sine, yapi ruhsatina uygun olarak yapilmis ve 21.08.2017 tarihli yapi kullanma izin belgesini

almistir. 4 no.lu parsel izerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup onayl bir mimari projesi ve yapi ruhsati
da mevcut degildir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu 6371 ada 2 no.lu parsel lzerindeki yapilar 19.06.2017 tarihli “Onayli Mimari Proje” ile
mevcut durumda uyumlu olup 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat
alinmasini gerektirmemektedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu tagsinmazlar, D-100 Karayolu’na yakin konumludur.
o Degerleme konusu tasinmazlar Gebze ilgesi icerisinde merkezi bir konumda yer almaktadir.

o Gebze Center AVM'nin bilinirligi ylksek olup degerleme tarihi itibariyle %91 doluluk oranina sahiptir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerlemeye konu tasinmazlarin yakin ¢evresinde sanayi alanlari bulunmaktadir.

e Degerleme konusu 4 parselde hissedar olan Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. Gzerinde ipotek kaydi
bulunmaktadir.

v FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélge, gelisme potansiyeli yliksek bir bolgedir.
e  Degerleme konusu tasinmazlarin konumlandigi bélge dénisiim silreci gegcirmektedir.

e  Konu tasinmazlarin konumlandigi bolgeyi kapsayan hinterland icin 6nemli ulasim ve alt yapi projeleri devam
etmektedir.

e Konu bolgede imar durumu degisikligi ile sanayi desantrilizasyonu tesvik edilmektedir.

% TEHDITLER

e Ulkedeki degisken ekonomik durumun bélgeye vyapilmasi planlanan vyatirimlari geciktirme ihtimali
bulunmaktadir.

e Bolgedeki imar durumu degisikligi ile mevcut sanayi tesisleri yerine yapilabilecek proje cesitliligi ve karmalari
uzun vadede birbirine alternatif cok fazla proje yaratabilecektir. Bu nedenle bdlgenin planlama ve proje
gelistirme safhalarina, kamunun ve yerel idarenin 6zel Gnem vermesi kritik derecede 6neme sahiptir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda ti¢ farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirastyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

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

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire dnce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, gdsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disliktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek icin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirirm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak i¢in katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile mlkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci igin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

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

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikimliliglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Secgilme Nedenleri

Bu degerleme c¢alismasinda, cins tashihli tapuya sahip degerleme konusu 6371 ada 2 no.lu parsel lzerinde
yer alan alisveris merkezi, otel ve showroom’un siklikla alim satimi yapilan gayrimenkuller olmamalari ve
yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti verilerine ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak
“Maliyet Yaklasimi”; tasinmazlarin yer aldigi pazarda “Alisveris Merkezi”, “Showroom” ve “Otel” amach
benzer nitelikteki tasinmazlarin isletiimeye ve kiralamaya konu olmasi nedeniyle gelir getirme potansiyelinin
olmas! dikkate alinarak “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi pazarda
benzer nitelikteki gayrimenkullere iligkin alim satim piyasasinin olusmamasi nedeniyle “Pazar Yaklasimi”na
gore degerleme yapilmasi dogru sonuc¢ vermeyecegi icin bu yaklasim kullaniimamistir.

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlardan 6371 ada 4 no.lu parselin satisa emsal
olabilecek gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi, yakin ¢evresindeki gayrimenkullerin benzer nitelikli
tasinmazlarin satis islemleri dikkate alinarak el degistiriyor olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”;
tasinmazin yer aldigl pazarda, arsanin imar durumuna gore insa edilebilir fonksiyonlarin satis bedellerine
ulasilabilmesi, pazarda benzer nitelikte arsalarin hasilat paylasim modeliyle el degistirmesi nedeniyle “Gelir
Yaklasimi1” uygulanmistir. Konu tasinmazin tizerinde mevcut durumda yapi bulunmamasi nedeniyle “Maliyet
Yaklasimi1” uygulanmamustir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

Pazar Yaklagimi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulagiimistir.
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Arsa Emsalleri / Satis

Degerlendirme:

Yaoilasma Satis Yiz Satis Fiyati
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant piias Durumu/ Olgiimii = Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme
Hakki ) (TL) (TL/m?)
Zamani (m?)
Gebze ilgesi, *Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumdadir.
Sultanorhan Satilmis *D-100 Karayolu'na cephesi yoktur
Piyasa Arastirmasi . Ticaret E=1.50 2,5yl 4.089 7.800.000 1.908 Sy sl e 1w i
Mahallesi'nde .. Yiz 6l¢imi degerleme konusu taginmazlara kiyasla
once PP
konumlu daha kiguktur.
Gebze ilgesi, *Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumdadir.
Sultanorhan Satilmis *Ayni yapilasma hakkina sahiptir
Pi A Ti E=1. 2 | . 14.875. 1. :
yasa Arastirmasi Mahallesi'nde Icaret >0 E;icyel 8.000 875.000 859 *D-100 Karayolu’na 200 m mesafede yer almaktadir.
konumlu *Satisin gerceklestigi donemde kur 1 USD=3,50 TL'dir.
Gebze ilgesi, *Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumdadir.
Ayyap! Sultanorhan *Ayni yapilasma hakkina sahiptir
Gayrimenkul . Ticaret E=1.50 Satilik 2.900 13.500.000 4.655 * v Al e '
0262 644 62 22 Mahallesi'nde Yz 6lgimi daha kugliktar.
konumlu *Pazarlik payi oldugu diisiinilmektedir.
*Degerleme konusu taginmazlara yakin konumdadir.
Gebze ilgesi, D-100 Karayolu’na 200 metre mesafede yer
Clineyt Hocaoglu  Tathkuyu . almaktadir.
T K E=1. hk . 13. . .
0262 646 10 10 Mabhallesi'nde Icaret+Konut >0 satil 3-30 3.000.000 3.683 *Ayni yapilasma hakkina sahiptir.
konumlu * Yz 6l¢imu daha kiguktar.
*Pazarlik payi oldugu diisiinilmektedir.
I *Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumdadir.
Gebze ilgesi, ,
Remax Neta Gebze istasyon D-100 Karayolu’na 2. parsel konumundadir.
i = * . .
0262 646 10 10 Mahallesi'nde Ticaret E=1.50 Satilik 2.520 7.750.000 3.075 *AY.nl.\./aizlla?ma hakl_(_m,? S?hlptll’.
konumlu Yiiz 6l¢limi daha kiguktar.

*Pazarhk payi oldugu dustinilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede ve yakin bolgelerde yapilan arastirmalar neticesinde benzer imar lejandina sahip arsalarin
imar durumlari, yola cephe, yiiz 6lglimleri, topografik yapilari, kisithlik etkenleri gibi durumlari dikkate alinarak s6z konusu arsanin birim satis degerinin
2.700-3.100-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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https://www.google.com.tr/maps/@41.0273353,29.0192175,20z?hl=tr
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isyeri Emsalleri / Kira

o . Kira Briit Alan Kira Fiyati . . .
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
Durumu (m?) (TL/ay) (TL/m?/ay)
. *Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumludur.
Kiralanmig 2 - .
Gebze ilcesi. istanbul vaklasik *Degerleme konusu tasinmazlara gore oldukga kigik
1  Piyasa Arastirmasi ,g ’ Magaza ? 480 7.500 15,63 alanhdir.
Caddesi'nde konumlu 2,5 sene Ko i
Snce Diz giris konumundadir.
*Ticari hareketliligi daha yiksek olan caddeye cephelidir.
Kiralanmig *D-100 Karayolu’ndan goriinurliige sahiptir.
ilcesi, I | Yaklasik *Ticari hareketliligi ilinirligi ytiksek
2 Ppiyasa Arastirmas| Gebze |-Ige5|, stanbu Showroom aklasi 5000 25.000 12,50 icari hareketliligi ve bilinirligi yiksek caddede
Caddesi'nde konumlu 2,5 sene konumludur.
once *Giris kat1 800 m? olup bodrum kati 1.200 m¥dir.
Atatirk Caddesi *Ticari hareketliligi ve bilinirligi yiksek caddede
atlirk Caddesi
3 RemaxNeta Gebze Atatt Magaza  Kiralik 750 15.500 20,67  konumludur.
0262 646 10 10 tzerinde konumlu . .
*Girig kat1 400 m? olup bodrum kati 350 m%dir.
C Demir D-100 Karayolu van *D-100 Karayolu yan yoluna cepheli konumdadir.
4 &M emir YO YA Magaza  Kiralik 800 20.000 2500 .. e
Gayrimenkul yoluna cepheli Ticari hareketliligi ve bilinirligi ylksektir.

0262 641 39 67

Degerlendirme:

*Giris kattan olusmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede ve yakin bolgelerde yapilan arastirmalar neticesinde bélgedeki isyeri kira degerlerinin bina kapali alanina,
kat sayisina, kat yiksekligi ile D-100 yoluna cephe durumlarina bagli olarak degiskenlik gosterdigi blylk alanh showroomlarin kira degerlerinin 13-16
TL/m? mertebelerinde olabilecegi gériilmustiir. Tim veriler isiginda degerleme konusu isyeri alanlarinin konum, alansal biyiiklik, proje konsepti gibi
ozellikleri dikkate alindiginda birim kira degerinin 16-18 TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU-ARSA

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5
Birim Fiyati (TL/m?) 1908 1.859 4.655 3.683 3.075

. Pazarlik Payi 0% 0% -25% -10% 0%

g < <  Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
63 :g % Satis Kosullari 25% 25% 0% 0% 0%
<_§t = éN’ Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 25% 25% 0% 0% 0%

% < Konum 0% 0% 0% 0% 0%
=>§_ % Yapilagsma Hakki 0% 0% 0% 0% 0%
N % Yiiz Olgiimii -15%  -15%  -15%  -15%  -15%
g 3 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% -10% 0%
= Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger

KARSILASTIRMA TABLOSU-iSYERI

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 15,63 12,50 20,67 25,00

m . Pazarlik Payi 0% 0% -10% -20%
E x <  Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
w? :g *_E Kira Kosullan 0% 0% 0% 0%
?% > g Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 20% 20% 0% 0%
= Konum 0% 0% 0% 0%
=>§_ G Bina Yasi/Kalitesi 0% 0% 0% 0%
§ ‘—E Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%
§, 3 Kullanim Alani 0% 0% 0% 0%
i Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 19 15 19 20

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Glkenin ekonomik durumu g6z énilinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gore olumlu olumsuz o6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmazlar icin deger
takdiri asagidaki gibi yapilmistir.
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ARSA DEGERI

Ada/Parsel Yuz((;l:;)u mu Birim Deger (TL/m?) Arsa(_lr)L()egerl
6371 ada 2 no.lu parsel 60.865 2.950 179.551.750
6371 ada 4 no.lu parsel 2.000 2.750 5.500.000
6371 ada 4 no.lu parsel no.lu parselde Dogus GYO A.S.'nin yaklasik hisse 4.094.000
degeri ( 74433/100000)
TOPLAM DEGERI 183.645.750
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 183.645.000

Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yaklagimi ile binalarin teknik
kullanilan malzemeler, piyasada ayni ozelliklerde insa edilen binalarin insaat m

ozellikleri, binalarda
aliyetleri ve gecmis

tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki

yipranma payi, degerleme uzmaninin tecribelerine dayali olarak binanin goézle gorilir
alinarak takdir edilmistir.

fiziki durumu dikkate

Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan Diger

Varsayimlar

Degerleme konusu gayrimekullerin Gzerinde yer alan yapilarin maliyetinin tespitinde konu tasinmaza yakin

bolgede yer alan benzer fonksiyona sahip yapilarin maliyetinden faydalaniimistir.

No  Bilgi Kaynagi Konum Niteligi insa Yil insaat Alan1  Birim Maliyet
1 Kultur ve Turizm - 4 yildizh otel 2019 - 117.824 TL/yatak
Bakanlig
2 Yiklenici Firma istanbul 5vyildizh otel 2019 7.250 m? 3.900 TL/m?
3 Orta Anadolu Sivas 4 yildizh 2018 5.400 m? 3.765 TL/m?
Kalkinma Ajansi kayak oteli
4 Emlak Vergisi Kanunu - Liks 2019 - 2.338,14 TL/m?
Genel Tebligi Ticarethane
ve isyerleri
*5 Yiiklenici Firma istanbul Alisveris 2018 171.911 m?  3.829,95 TL/m?
Anadolu Merkezi
Yakasi

*Degerleme konusu AVM’ye gore daha iyi nitelikte insa edilmis bir alisveris merkezidir.
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v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

BiNA DEGERI

Binalar Bina Alani Birim Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri
(m?) (TL/m?) (%) (TL)
Mevcut AVM 152.384,57 2.225 7% 315.321.771
isyeri-1 10.346,17 1.400 2% 14.484.638
isyeri-2 1.866,04 1.400 2% 2.612.456
Otel 21.983,12 3.675 2% 80.787.966
Ortak Alan 8.640,15 900 2% 7.776.135

TOPLAM DEGERI 420.982.966
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 420.985.000

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN MEVCUT DEGERI

Arsa Degeri 183.645.000 TL
Bina Degeri 420.985.000 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 604.630.000 TL

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklasimi yontemi
olan indirgenmis nakit akisi yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Konu degerleme galismasinda direkt kapitalizasyon yontemi kullaniimamistir.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Bu degerleme galismasinda, 2 no.lu parsel izerinde mevcutta faal durumda olan Otel, AVM ile showroom
alaniigin nakit akigi ydntemi kullanilarak bugilinkl deger takdir edilmistir.

Gelir indirgeme yaklasiminda mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut gayrimenkuliin degerlemesi
yapilmaktadir. Gelistirme yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa tizerine mevcut
imar durumu cercevesinde en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir.
Arsa degerlemesinde kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa lizerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi
hissesine disen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

Projesi belli olan bos arsanin ya da insa asamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayl olan mimari projesi
ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme yontemi ile nakit akis tablosu olusturulmaktadir. Bos
arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman yururliikte olan mevcut imar plani kosullarina gére
kendi 6ngorusd ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak nakit akis tablosunu olusturmaktadir.

Bu degerleme calismasinda, 4 no.lu parselin deger takdiri icin 2. yontem olarak nakit akisi yontemi
kullanilmistir.

indirgeme Orani Hesaplamasi

Tahmini nakit akislarini indirgemek icin kullanilan indirgeme oraninin, hem paranin zaman degerini hem de
varligin nakit akis tlrlyle ve gelecekteki faaliyetleriyle ilgili riskleri yansitmasi gerekli gorilmektedir.
Degerleme calismasinda indirgeme orani kullanilirken toplama yontemi uygun gorilmiustir. Uluslararasi
Degerleme Standartlari dogrultusunda indirgeme orani hesaplanirken;

o Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,
e Degerlenen varligin tird,

e Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlari,
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e Varhgin cografi konumunu ve/veya islem goérecegi pazarlarin konumu,
e Varhgin 6mrind/vadesini ve girdilerin tutarhhg,

e Kullanilan nakit akislarinin tird,

e Uygulanan deger esaslari dikkate alinmistir.

Toplama yontemi ile indirgeme orani, risksiz faiz orani ve risk priminin toplamina gére hesaplanmistir. TL
risksiz faiz orani olarak, nakit akisinin stresi ile uyumlu olacak sekilde 10 yil vadeli TL tahvilinin son 5 yilhk
ortalama getirisi olan %12,37 risksiz getiri orani olarak kabul edilmis olup risk priminin eklenmesi ile
indirgeme orani %17 olarak hesaplanmistir. Otel nakit akislari ise Euro (izerinden kurulmus olup calisma
kapsaminda 2023 vadeli EUR bazli Eurobond tahvilinin son 5 yillik ortalama getirisi olan %3,29 risksiz getiri
orani olarak kabul edilmis olup risk priminin eklenmesi ile indirgeme orani % 9,75 olarak hesaplanmistir. Konu
gayrimenkullin yer aldig1 piyasa ve gayrimenkuliin riski dikkate alinarak, projeksiyon siresi boyunca risk primi
belirlenmistir. Buna gore;

Gebze Center ve Showroom icin;

Risksiz faiz orani: %12,37
Risk primi: %4,63
indirgeme orani: %17,00 olarak hesaplanmistir.

Otelin isletme modeli icin;

Risksiz faiz orani: %3,29
Risk primi: %6,46
indirgeme orani: %9,75 olarak hesaplanmistir.

Otelin kira modeli icin;

Risksiz faiz orani: %3,29
Risk primi: %5,46
indirgeme orani: %8,75 olarak hesaplanmistir.

6371 ada 4 parsel icin;

Risksiz faiz orani: %12,37
Risk primi: %5,13
indirgeme orani: %17,50 olarak hesaplanmustir.

Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Diger Varsayimlar

Projeye iliskin Genel Varsayimlar;
o Sektdrel anlamda yapilan piyasa arastirmalari ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar yapilmistir.

e Proje kapsaminda 6ngoriilen maliyetler 6n fizibilite maliyetleridir, uygulama esnasinda bu maliyetlerin
degisebilecegi ongdriilmektedir.

e Projedeki insaat ve malzeme kalitesinin, projenin hedef kitlesinin taleplerine uygun olacagi
varsaylmistir.

e Degerleme konusu tasinmazlarin tamamlanmasi icin harcanmasi gereken maliyetler, nakit akisi
tablolarinda dikkate alinmayarak, projenin tamamlanmasi durumundaki degeri hesaplanmistir.
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e Enflasyon oranlari asagidaki tabloda gosterildigi gibi kabul edilmis olup artis oranlari icin iliskili yil ile
onceki yil sonu enflasyon orani ortalamasi alinmistir. Bu degerler, asagidaki tabloda ortalama olarak
ifade edilen satirda gosterilmistir.

3.yl a.yil 5. yil 5. yildan sonra /

Artik deger hesaplarinda

Enflasyon 10,50% 9,25% 8,75% 8,25% 7,50% 6,50%

e Calismalara IVS (Uluslararasi Degerleme Standartlari) kapsaminda vergi dahil edilmemistir.
e Hesaplamalara KDV dahil edilmemistir.
e Tum 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

e Degerleme konusu 6371 ada 2 no.lu parsel lizerindeki proje icin, tadilat ruhsatina esas 22.06.2017 onay
tarihli mimari projedeki alanlar dikkate alinmistir.

e Mevcutta AVM, is yeri alani ve otel fonksiyonunun her biri ayri ayri olmak tzere toplamda 3 farkl nakit
akisi cahisilmis olup bunlarin timdndn bugiine indirgenmis degerleri toplanarak, tasinmazlarin toplam
buglinki degeri hesaplanmistir.

e Onayli mimari projesine gore insaat alanlari ve fonksiyon dagilimlari asagida belirtilmistir.

Binalar Bina Alani (m?)
Mevcut AVM 152.385
isyeri-1 10.346
isyeri-2 1.866
Otel 21.983
Ortak Alan 8.640
TOPLAM 195.220

AVM Fonksiyonu ile ilgili Varsayimlar;

o Degerleme ¢alismasi kapsaminda, mevcutta faal olan Gebze Center AVM’ye ait toplam kiralanabilir alan
onayli mimari projesine gore 66.072,72 m¥dir.

e Mevcut durumda faal olan AVM’nin isletiimeye devam edilmesi izerine bir projeksiyon olusturulmustur.

e AVM’de gerceklesen kira gelirlerine ve yapilan piyasa arastirmalarina istinaden degerleme galismasi
kapsaminda 2020 yili ortalama pacal kira degeri 68 TL/m?/ay olup bu oranin yukaridaki enflasyon
tablosundaki artis oranlarinda artacagi dustnilmastir.

e Yerinde yapilan tespitler ile yapilan piyasa arastirmalari dogrultusunda ilk yil i¢in alisveris merkezi
doluluk oraninin % 90 olacagi devam eden yillarda %95 seviyesinde sabitlenecegi varsayiimistir.

e Diger gelir kalemleri igerisinde reklam gelirleri, kiosk&stand gelirleri, depo gelirleri gibi gelirler
bulunmaktadir. Diger gelirler orani % 6 olarak kabul edilmistir.

o Net isletme gelirlerinin % 1'i oraninda yenileme fonu ayrilacagi varsayiimistir.

e Emlak vergisi ve bina sigortasi bedeli hesaplanirken, mevcutta faal olan AVM ic¢in 2019 yilinda
gerceklesen verileri dikkate alinarak 2020 yili bedeli hesaplanmistir. Bu giderlerin yillar bazinda
yukaridaki enflasyon tablosundaki artis oranlarinda artacagi distiniImastr.

e isletme gideri birim degeri 10,00 TL/m?/ay olarak varsayilmistir.

e Alisveris merkezinde gelir kalemleri arasinda otopark geliri dngérilmemis olup otopark imkani alisveris
merkezi ziyaretgilerine bir hizmet olarak sunulmaktadir.
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v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

GEBZE CENTER AVM

Kiralanabilir Alisveris Merkezi Alani (m?2) 66.072,72
Birim Kira Degeri (TL/m?/ay) 68,00
isletme Gideri Birim Degeri (TL/m?/ay) 10,00
Diger Gelir Orani (Reklam, Kiosk, Stand,Ciro Farki, Servis ve diger) 6,0%
Kiracilardan Toplanan Giderler Orani 70%
Yenileme Maliyeti 1,0%
Kapitalizasyon Orani 8,0%

GEBZE CENTER AVM NAKIT AKISLARI

Yillar 30/12/2019 30/12/2020  30/12/2021 30/12/2022 30/12/2023 30/12/2024 30/12/2025 30/12/2026 30/12/2027 30/12/2028 30/12/2029
Kiralanabilir Alisveris Merkezi Magaza Alani (m?) 66.072,72 66.072,72 66.072,72 66.072,72 66.072,72 66.072,72 66.072,72 66.072,72 66.072,72 66.072,72 66.072,72
Kiralama Orani 0% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
Aylik Birim Kira Degeri (TL/m?/ay) 68,00 74,29 80,79 87,46 94,01 100,13 106,63 113,57 120,95 128,81
Toplam Yillik Magaza Kira Gelirleri 0 48.523.806 55.957.383 60.853.654 65.874.080 70.814.637 75.417.588 80.319.731 85.540.514 91.100.647 97.022.189
Diger Gelirler (Reklam, Kiosk, Stand,Ciro Farki, Servis ve diger) (TL) 0 2911428 3.357.443 3.651.219 3.952.445 4.248.878 4.525.055 4.819.184 5.132.431 5.466.039 5.821.331
TOPLAM POTANSIYEL GELIRLER 0 51.435.234  59.314.826 64.504.873 69.826.525 75.063.515 79.942.643 85.138.915 90.672.944 96.566.686 102.843.520
Gergeklesmesi Beklenen isletme Gideri Birim Degeri (TL/mZ/ay) 0 10,00 10,93 11,88 12,86 13,83 14,72 15,68 16,70 17,79 18,94
Gergeklesmesi Beklenen isletme Gideri (TL) 0 7.928.726 8.662.134 9.420.070 10.197.226 10.962.018 11.674.549 12.433.395 13.241.566 14.102.267 15.018.915
Kiracilardan Toplanan Giderler (TL) 0 5.550.108 6.063.494 6.594.049 7.138.058 7.673.413 8.172.184 8.703.376 9.269.096 9.871.587 10.513.240
isletme Tarafindan Odenmesi Planlanan Ortak Alan Payi Gideri (TL) 0 2.378.618 2.598.640 2.826.021 3.059.168 3.288.605 3.502.365 3.730.018 3.972.470 4.230.680 4.505.674
TOPLAM iSLETME GIDERI 0 2.378.618 2.598.640 2.826.021 3.059.168 3.288.605 3.502.365 3.730.018 3.972.470 4.230.680 4.505.674

49.056.616 56.716.186 61.678.852 66.767.357 71.774.909 76.440.278 81.408.896 86.700.475 92.336.006 98.337.846

NET iSLETME GELIRLERI

Yenileme Maliyeti 490.566 567.162 616.789 667.674 717.749 764.403 814.089 867.005 923.360 983.378
Emlak Vergisi Bedeli 1.827.922 1.997.005 2.171.743 2.350.911 2.527.230 2.691.500 2.866.447 3.052.766 3.251.196 3.462.524
Bina Sigorta Bedeli 1.685.796 1.841.732 2.002.884 2.168.122 2.330.731 2.482.228 2.643.573 2.815.405 2.998.407 3.193.303
Toplam Maliyet 4.004.284 4.405.899 4.791.415 5.186.707 5.575.710 5.938.131 6.324.109 6.735.176 7.172.963 7.639.205

90.698.641
1.207.425.652
1.298.124.293

61.580.651 66.199.200 75.084.787 79.965.298 85.163.043

70.502.148

45.052.332 52.310.287 56.887.437

Dénem Sonu Degeri 8,00%

45.052.332 52.310.287 56.887.437 61.580.651 66.199.200 70.502.148 75.084.787 79.965.298 85.163.043

NET NAKIT AKISI

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 12,37% 12,37% 12,37%
Risk Primi 3,63% 4,63% 5,63%
indirgeme Orani 16,00% 17,00% 18,00%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 575.703.635 540.829.546 508.739.425
Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 87.073.466 81.798.864 76.945.328
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 575.700.000 540.830.000 508.740.000
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 87.070.000 81.800.000 76.950.000
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is Yeri Fonksiyonu ile ilgili Varsayimlar;

is yeri alani onayli mimari projesine goére 12.212,21 m? olarak hesaplanmistir.

is yeri alani 2020 yili ortalama kira degeri 17 TL/m?/ay olarak éngériilmiis olup bu fiyatin yukaridaki
enflasyon tablosundaki artis oranlarinda artacagi distnalmdastdr.

Toplam gelirlerinin % 1’i oraninda yenileme fonu ayrilacagi varsayllmistir.

Emlak vergisi ve bina sigortasi bedeli hesaplanirken, mevcutta faal olan bu isyeri icin 2019 yilinda
gerceklesen verileri dikkate alinarak 2020 yili bedeli hesaplanmistir. Bu giderlerin yillar bazinda
yukaridaki enflasyon tablosundaki artis oranlarinda artacagi dustinilmastir.

Kapitalizasyon orani % 8,0 olarak kabul edilmistir.

isyerleri

Yenileme Maliyeti 1,0%
Kiralanabilir Alani (m?2) 12.212,21
Birim Kira Degeri (TL/m?/ay) 17,00
Cap.Rate 8,0%
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is Yeri Fonksiyonu

Yillar 30.12.2019 30.12.2020 30.12.2021 30.12.2022 30.12.2023 30.12.2024 30.12.2025 30.12.2026 30.12.2027 30.12.2028 30.12.2029
Toplam Kiralanabilir Alan (m?) 12.212 12.212 12.212 12.212 12.212 12.212 12.212 12.212 12.212 12.212
Kiralama Orani (%) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Kiralanan Alan (m?) 12.212 12.212 12.212 12.212 12.212 12.212 12.212 12.212 12.212 12.212
Birim Kira Degeri (TL/m%/ay) 17,00 18,57 20,20 21,86 23,50 25,03 26,66 28,39 30,24 32,20
Toplam s Yeri Fonksiyonu Gelirleri (EUR) 2.491.291 2.721.735 2.959.887 3.204.078 3.444.384 3.668.269 3.906.706 4.160.642 4.431.084 4.719.104
Yenileme Maliyeti 24.913 27.217 29.599 32.041 34.444 36.683 39.067 41.606 44311 47.191
Emlak Vergisi Bedeli 150.835 164.787 179.206 193.991 208.540 222.095 236.531 251.906 268.280 285.718
Bina Sigorta Bedeli 140.610 153.616 167.058 180.840 194.403 207.039 220.497 234.829 250.093 266.349

2.174.933 2.376.114 2.584.024 2.797.206 3.006.997 3.202.451 3.410.611 3.632.301 3.868.400 4.119.846
Donem Sonu Degeri 8,00% 54.845.451

NET NAKIT AKISI 2.174.933 2.376.114 2.584.024 2.797.206 3.006.997 3.202.451 3.410.611 3.632.301 3.868.400 58.965.297

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 12,37% 12,37% 12,37%
Risk Primi 3,63% 4,63% 5,63%
indirgeme Orani 16,00% 17,00% 18,00%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 26.261.182 24.676.131 23.217.554
Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 3.971.926 3.732.192 3.511.586
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 26.260.000 24.675.000 23.220.000
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 3.970.000 3.730.000 3.510.000
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Otel ile ilgili Varsayimlar:

e Otelin extended stay konseptinde Hyatt House olarak isletilecegi varsayilmistir.
e Otelin 365 gin acik kalacagi varsayilimistir.
e Degerleme konusu otelin turizm isletme belgesinde belirtilen 158 adet odadan olusacagi varsayillmistir.

e Otelin ¢evresinde yapilan otel sektor arastirmalari dikkate alinarak, 2020 yil icin oda fiyati 37 EUR olarak
Ongorilmus olup bu fiyatin ilk 4 yil %2,50 sonraki yillarda ise %2,00 oraninda artirilacagi 6nglirilmustir.

e Bolgede yapilan arastirmalara gore, otel fonksiyonunda diger gelir oraninin %12 mertebelerinde olacagi
varsaylimistir.

e Konu otelin 2020 yilinda % 38 doluluk orani ile faaliyet gosterecegi, yillar bazinda bu oranin artarak, 2024
yilinda % 65 doluluga ulasacagi ve sonraki yillarda ise otelin bu doluluk orant ile isleyecegi varsayiimistir.

e Otelin yenileme maliyetinin, toplam otel gelirinin % 1,50’si oraninda olacagi varsayilmistir.

e Emlak vergisi ve bina sigortasi bedeli hesaplanirken, mevcutta faal olan bu otel igin 2019 yilinda
gerceklesen verileri dikkate alinarak 2020 yili bedeli hesaplanmistir. Bu giderlerin yillar bazinda yukaridaki
enflasyon tablosundaki artis oranlarinda artacagi distndlmdastar.

e Otelin GOP oraninin 2020 yilinda % 45 olacagi, bu oranin yillar itibari ile artarak 2024 yilinda % 55 oranina
ulasacagi ve bu yildan sonra sabit kalacagi varsayilmistir.

e 27.12.2019 tarihindeki TCMB alis kuru 1 Euro = 6,6117.- TL olarak, TCMB satis kuru ise 1 Euro = 6,6236.-
TL'dir. Yabanci para biriminden TL'ye dontslerde alis kuru, TL'den yabanci para birimlerine donislerde ise
satis kuru esas alinmistir.

OTEL

Oda Sayisi 158
Acik Olan Giin Sayisi 365
Yilik Oda Kapasitesi 57670
Oda Fiyati (EUR) 37
Diger Gelir Orani 12%
Yenileme Maliyeti Orani 1,5%
Kapitalizasyon Orani 8,00%
Oda Fiyati Artis Orani (ilk 4 sene) 2,5%
Oda Fiyati Artis Orani 2,0%
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Proje Nakit Akigi

Yillar 30/12/2019 30/12/2020 30/12/2021 30/12/2022 30/12/2023 30/12/2024 30/12/2025 30/12/2026 30/12/2027 30/12/2028 30/12/2029
Otel

Doluluk Orani 0% 38% 40% 50% 60% 65% 65% 65% 65% 65% 65%
Toplam Oda Sayisi 0 57.670 57.670 57.670 57.670 57.670 57.670 57.670 57.670 57.670 57.670
Yillik Satilan Oda Sayisi 21.915 23.068 28.835 34.602 37.486 37.486 37.486 37.486 37.486 37.486
Oda Satis Fiyati (EUR) 38,00 38,95 39,92 40,92 41,94 42,78 43,64 44,51 45,40 46,31 47,24
Konaklama Geliri (EUR) 0 853.574 920.961 1.179.981 1.451.377 1.603.772 1.635.847 1.668.564 1.701.935 1.735.974 1.770.694
Diger Gelir Orani (%) 0" 12%" 12%" 12% 12%" 12%" 12%" 12%" 12%" 12%" 12%
Diger Gelirler (EUR) 0 102.429 110.515 141.598 174.165 192.453 196.302 200.228 204.232 208.317 212.483
TOPLAM GELIR 0 956.003 1.031.476 1.321.579 1.625.542 1.796.224 1.832.149 1.868.792 1.906.168 1.944.291 1.983.177
GOP (%) 0% 45% 48% 50% 52% 55% 55% 55% 55% 55% 55%
GOP (EUR) 0 430.201 495.109 660.790 845.282 987.923 1.007.682 1.027.835 1.048.392 1.069.360 1.090.747
Toplam Gelir 0 430.201 495.109 660.790 845.282 987.923 1.007.682 1.027.835 1.048.392 1.069.360 1.090.747
Yenileme Maliyeti (EUR) 0 14.340 15.472 19.824 24.383 26.943 27.482 28.032 28.593 29.164 29.748
Emlak Vergisi 0 40.464 41.476 42.513 43.576 44.447 45.336 46.243 47.168 48.111 49.073
Bina Sigorta Bedeli (EUR) 0 83.111 85.189 87.318 89.501 91.291 93.117 94.980 96.879 98.817 100.793
Otel Toplam Giderleri (EUR) 0 137.915 142.137 149.655 157.460 162.682 165.936 169.254 172.640 176.092 179.614
Otel Net Nakit Akislari (EUR) 0 292.286 352.972 511.134 687.822 825.241 841.746 858.581 875.753 893.268 911.133
Otel D6nem Sonu Deger (EUR) 8,00% 11.616.946
Proje Net Nakit Akislari (EUR) 292.286 352.972 511.134 687.822 825.241 841.746 858.581 875.753 893.268 12.528.079
Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 3,29% 3,29% 3,29%

Risk Primi 5,71% 6,46% 6,71%

indirgeme Orani 9,00% 9,75% 10,00%

TOPLAM BUGUNKU DEGER (EUR) 9.092.623 8.606.324 8.451.470

YAKLASIK TOPLAM BUGUNKU DEGER (EUR) 9.090.000 8.605.000 8.450.000

TOPLAM BUGUNKU DEGER (TL) 60.117.695  56.902.430  55.878.587

YAKLASIK TOPLAM BUGUNKU DEGER (TL) 60.120.000  56.900.000  55.880.000

Dogus GYO A.S.’nin maliki oldugu parsel lizerinde insa edilmekte olan 156 odali otel projesinin Dogus Otel isletmeciligi ve Yonetim Hizmetleri A.S.’ye 20 yil
sure ile kiralanmasi ile ilgili s6zlesme Dogus GYO A.S. tarafindan KAP’a bildirilmistir. Bu s6zlesmeye gore;

e Dogus GYO A.S. tarafindan KAP’a yapilan agiklamada, degerlemeye konu otelin insaatinin tamamlanarak kiraciya teslim edilmesinin ardindan ilk 5 yili
750.000 Euro+KDV, 6. yil itibariyle her sart ve kosulda yillik sabit kira bedeli olan 750.000 Euro+KDV ‘den az olmamak (izere otelin yillik GOP’sinin %
50’si+KDV olarak kiraya verilmesinin kararlastirildigi belirtilmistir. Asagidaki nakit akisinda, yapilan bu aciklama dikkate alinmistir.

Otel projesinin kiralanmasi durumu dikkate alinarak kurulan nakit akisinda, otel icin yukarida belirtilen tim varsayimlar aynen korunmustur.
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Proje Nakit Akisi

Yillar 30/12/2019 30/12/2020 30/12/2021 30/12/2022 30/12/2023 30/12/2024 30/12/2025 30/12/2026 30/12/2027 30/12/2028 30/12/2029
Otel

Doluluk Orani 0% 38% 40% 50% 60% 65% 65% 65% 65% 65% 65%
Toplam Oda Sayis! 0 57.670 57.670 57.670 57.670 57.670 57.670 57.670 57.670 57.670 57.670
Yillik Satilan Oda Sayis! 21.915 23.068 28.835 34.602 37.486 37.486 37.486 37.486 37.486 37.486
Oda Satis Fiyati (EUR) 38,00 38,95 39,92 40,92 41,94 42,78 43,64 44,51 45,40 46,31 47,24
Konaklama Geliri (EUR) 0 853.574 920961  1.179.981 1.451.377 1.603.772 1.635.847  1.668.564  1.701.935 1735974  1.770.694
Diger Gelir Orani (%) [ 12% 12%] 12%] 12%] 12%] 12%] 12%] 12% 12%] 12%
Diger Gelirler (EUR) 0 102.429 110.515 141.598 174.165 192.453 196.302 200.228 204.232 208.317 212.483
TOPLAM GELIR 0 956.003 1031476  1.321.579 1.625.542 1.796.224 1.832.149  1.868.792  1.906.168  1.944.291  1.983.177
GOP (%) 0% 45% 48% 50% 52% 55% 55% 55% 55% 55% 55%
GOP (EUR) 0 430.201 495.109 660.790 845.282 987.923 1.007.682  1.027.835 1048392  1.069.360  1.090.747
Toplam Gelir 0 430.201 495.109 660.790 845.282 987.923 1.007.682  1.027.835  1.048392  1.069.360  1.090.747
Otel Fonksiyonu Kira Geliri- GOP iizerinden (EUR) 0 215.101 247.554 330.395 422.641 493.962 503.841 513.918 524.196 534.680 545374
Otel Fonksiyonu Kira Geliri (EUR)- Sabit Kira 0 750.000 750.000 750.000 750.000 750.000 750.000 750.000 750.000 750.000 750.000
Otel Fonksiyonu Kira Geliri (EUR)- Gergeklesen 0 750.000 750.000 750.000 750.000 750.000 750.000 750.000 750.000 750.000 750.000
Yenileme Maliyeti (EUR) 0 14.340 14.699 15.066 15.443 15.752 16.067 16.388 16.716 17.050 17.391
Emlak Vergisi 0 40.464 41.476 42513 43.576 44.447 45.336 46.243 47.168 48.111 49.073
Bina Sigorta Bedeli (EUR) 0 83.111 85.189 87.318 89.501 91.291 93.117 94.980 96.879 98.817 100.793
Otel Toplam Giderleri (EUR) 0 137.915 141.363 144.897 148.520 151.490 154.520 157.610 160.763 163.978 167.257
Otel Net Nakit Akislari (EUR) 0 612.085 608.637 605.103 601.480 598.510 595.480 592.390 589.237 586.022 582.743
Otel D6nem Sonu Deger (EUR) 7,00% 8.277.106
Proje Net Nakit Akislari (EUR) 612.085 608.637 605.103 601.480 598.510 595.480 592,390 589.237 586.022  8.359.848
Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 3,29% 3,29% 3,29%

Risk Primi 5,21% 5,46% 6,21%

indirgeme Orani 8,50% 8,75% 9,50%

TOPLAM BUGUNKU DEGER (EUR) 7.589.297 7.462.930 7.100.415

YAKLASIK TOPLAM BUGUNKU DEGER (EUR) 7.590.000 7.465.000 7.100.000

TOPLAM BUGUNKU DEGER (TL) 50.268.466 49.431.463 47.030.307

YAKLASIK TOPLAM BUGUNKU DEGER (TL) 50.270.000  49.430.000  47.030.000

Gelir yontemi ile yapilan deger takdirinde isletme ve kiralama modellerinin ortalamasi alinmistir.

TL
Otelin Kiralanmasi Durumuna Gore 56.900.000
Otelin Operasyonel Gelirlerine Gore 49.430.000
TOPLAM YAKLASIK DEGER (ORTALAMA) 53.165.000
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TL
AVM Fonksiyonu Bugiinkii Degeri 540.830.000
Showroom Fonksiyonu Bugiinkii Degeri 24.675.000
Otel Fonksiyonu Bugiinkii Degeri 53.165.000
TOPLAM YAKLASIK DEGER 618.670.000

4 No.lu Parselin Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar

>

Projeye iliskin Genel Varsayimlar:

o Sektorel anlamda yapilan piyasa arastirmalari ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar yapilmistir.

e Proje kapsaminda 6ngorilen maliyetler on fizibilite maliyetleridir, uygulama esnasinda bu maliyetlerin

degisebilecegi ongoriilmektedir.

e Projedeki insaat ve malzeme kalitesinin, projenin hedef kitlesinin taleplerine uygun olacagi

varsaylmistir.

e Proje kapsaminda bina maliyeti, altyapi maliyeti, cevre tanzimi ve peyzaj maliyeti ile proje genel gider

maliyeti dngorulmistar.

e insaat islerinin Ust sinif ingaat kalitesiyle yapilacagi varsayilmistir.

e Tim 6demelerin pesin yapildig1 varsayilimistir.

e Degerleme konusu 4 no.lu parsel lizerinde, parselin mevcut imar durumuna uygun sekilde bir ofis +

ticari Unite fonksiyonlu proje gelistirilmistir.

Ada/Parsel No 6371/4
imar Durumu Ticaret
Emsale Konu Parsel Alani (m?) 2.000,00
Emsal / KAKS 1,50
Emsale Dahil Alani (m?) 3.000,00
Emsal Harici Katsayisi 30%
Toplam insaat Alani (m?) 3.900,00
Toplam ingaat Alani (m?) 3.900,00
Ofis Alani (m?) 2.730,00
Ticaret Alani (m?) 1.170,00

insaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan (m?) Birim insaat Maliyeti (TL/m?) Maliyet (TL)
Ofis Fonksiyonu 2.000,00 1.700 3.400.000
Ticaret Fonksiyonu 1.500,00 1.350 2.025.000
Otopark 900,00 680 612.000
Ortak Alan 850,00 570 484.500
Toplam 5.250,00 6.521.500

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 6.521.500
Altyapi Maliyeti 652.150
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 195.645
Proje Genel Giderleri 663.237

Toplam (TL) 8.032.532
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Maliyetin Yillara Dagilimi

Yillar 30/12/2019 30/12/2020
Oran 0% 100%
Maliyet (TL) 0 8.032.532

Ofis Fonksiyonu

Birim Satig Degeri (TL) 4.700,00
Ticaret Fonksiyonu

Birim Satig Degeri (TL) 8.500,00

Proje Nakit Akisi (TL)

Yillar 30/12/2019 30/12/2020 30/12/2021 30/12/2022
Ofis Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 2.000,00 2.000,00 2.000,00 2.000,00
Satis Orani (%) 0,00% 45,00% 45,00% 10,00%
Satilan Alan (m?) - 900,00 900,00 200,00
Birim Satis Degeri (TL/m?) 4.,700,00 5.134,75 5.584,04
Toplam Ofis Gelirleri 0 4.230.000 4.621.275 1.116.808

Ticaret Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00
Satis Orani (%) 0,00% 0,00% 75,00% 25,00%
Satilan Alan (m?) - 0,00 1.125,00 375,00
Birim Satis Degeri (TL/m?) 8.500,00 9.286,25 10.098,80
Toplam Ticari Unite Gelirleri 0 10.447.031 3.787.049
Proje Toplam Gelirleri 4.230.000 15.068.306 4.903.857
insaat Maliyeti 8.032.532 0 0
Pazarlama Gideri 63.450 226.025 73.558

Net Nakit Akislari
Arsa Sahibi Gelirleri
Miiteahhit Gelirleri

-3.865.982 14.842.282 4.830.299
1.666.620 5.936.913 1.932.120
-5.532.602 8.905.369 2.898.179

0
0
0
0
0
0
0

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 12,27% 12,37% 12,37%
Risk Primi 4,23% 5,13% 6,13%
indirgeme Orani 16,50% 17,50% 18,50%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 10.667.747 10.433.159 10.205.365
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 10.670.000 10.430.000 10.210.000
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* Arsa sahibi hasilat orani %40, miiteahhit hasilat orani %60 olarak varsayilimistir.

DOGUS GYO HiSSESINE

PARSEL DEGERI DUSEN DEGER

Arsa Degeri (TL) 6.906.535 5.140.000
Arsa Degeri (EUR) 1.065.000 795.000
Miteahhit Geliri (TL) 3.526.625

Birim Arsa Degeri (TL/m?) 3.453

7.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

indirgenmis nakit akisi yéntemine goére 6371 ada 4 parsel no.lu tasinmazin bos arsa degeri 6.905.000.-TL,
projenin bugtinkl degeri ise 10.430.000.-TL olarak hesaplanmistir. Pazar yaklasimina gore ise ilgili parselin
tam hisse degeri 5.500.000 TL olarak takdir edilmistir.

7.5 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkiin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Ticaret Alan1” amaclh
kullanimidir.

7.6 Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazlardan 6371 ada 2 no.lu parsel lizerindeki tasinmaza gelir indirgeme yontemi ile
deger takdiri yapiimistir. Tasinmazin tam hisse ile mulkiyeti “Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.”ye
aittir.

Arsa nitelikli 6371 ada 4 no.lu parselin ise 74433/100000 hissesi “Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.”ye
ait olup bu parselin degerinin tespiti icin ise pazar yaklasimi ve indirgenmis nakit akisi yontemleri
kullanilmistir. Tasinmaza sonug deger olarak pazar yaklasimiyla hesaplanan hisse degeri takdir edilmistir.

7.8 KDV Konusu
6371 ada 2 no.lu parsel igin;

26.04.2014 tarihli ve 28983 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi
ile 03.02.2017 tarihli, 29968 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayili
Bakanlar Kurulu kararnamesine goére glincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmaz igin % 8 KDV uygulamasi yapiimistir.

KDV ORANI

is Yeri Teslimlerinde* 8%
Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda* 8%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda **/***

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindig Tarihte 500-999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yonunden Arsa Birim m2 Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Uzeri* 8%
01.01.2017 Tarihi itibariyle Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-1.999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yonunden Arsa Birim m2 Rayi¢ Degeri 2.000 TL ve Uzeri* 8%
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* $6z konusu oran 31.12.2019 tarihine kadar gegerlidir.

**Biiyiiksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. sinif
basit ingaatlarda, konutun net alani 150 m?' nin altinda ise KDV orani %1’ dir.

*%* 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi
alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1’dir.

*¥%* Kamu kurum ve kuruluglari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi
yerine ihale tarihi dikkate alinmalidir.

6371 ada 4 no.lu parsel igin;

30.12.2007 tarihli, 26742 sayili Resmi Gazete’de, KDV Kanununun 28 inci maddesinin verdigi yetkiye
dayanilarak 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Kararnamesine istinaden yayimlanan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” dogrultusunda KDV orani tespit edilmistir. Bu dogrultuda
KDV orani s6z konusu “Arsa” vasifli tasinmaz icin %18 olarak hesaplanmistir.
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Bolim 8

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

¢ Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlandirma Olup Olmamasi

Durumuna Gore Degerlendirme

Tasinmazlarin Uzerinde devredilebilmesine iliskin bir sinirlama bulunmamaktadir. Tasinmazlar Gzerindeki
takyidat kayitlari asagidaki sekilde degerlendirilmistir.

2 no.lu parsel icin;

Tasinmaz lzerindeki irtifak hakkinin, degerleme konusu parselin tevhid edilmeden 6nce 5678 ada 12 parsel
numarasi ile bulunan tasinmazdan geldigi distnilmektedir. S6z konusu irtifak hakki, kurumun rutin
uygulamasi olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin
(c) vve (j) bendlerinde belirtilen hikimler cercevesinde ilgili irtifak hakkinin tasinmazlarin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmaz lzerinde, TEDAS Genel MidirlGgi’nce tesis edilen irtifak hakki, trafo alani icin tesis edilmis olup
Gayrimenkul Yatirnnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)
bendlerinde belirtilen hiikiimler gercevesinde ilgili irtifak hakkinin tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz
etkisi bulunmamaktadir.

4 no.lu parsel icin;

Degerleme konusu 6371 ada 4 no.lu parsel Kocaeli Bliylksehir Belediye Meclisi’'nin 15.10.2015 tarih ve 599
no.lu karari ile onaylanan 1/1000 6lcekli Uygulama imar Plani kapsaminda Ticaret Alan’nda kalmaktadir.
Konu planin plan notlarinda yer alan “Planda (T) semboli olan yapi adalarinda, konut yapilanmasina izin
verilmeyecektir. Bu alanlarda en az parsel biyGklGgu 2.000 m%dir. 2.000 m?nin altindaki parsellerde
yapilasmaya musaade edilmeyecektir. “ ibaresi geregince 30.11.2011 tarih E:2010/648 ve K:2011/1287 no.lu
karar neticesinde konu parsel imar uygulamasi gecirmistir. Degerleme konusu 6371 ada 4 no.lu parsel
minimum parsel sartini yerine getirmeyen 5678 ada 24 no.lu parselden gelmekte olup konu parsel 1.488,66
m?2 yiiz 6lcimli 5678 ada 24 no.lu, 425,00 m? yiiz dl¢ciimlii 5678 ada 25 no.lu, 54,00 m? yiiz dl¢ciimli 4527 ada
21 no.lu ve 32,34 m? yiiz 8l¢iimlii 4543 ada 3 no.lu parsellerden olusmaktadir. Konu taginmaz tzerindeki
ihtiyati tedbir serhinin 5678 ada 25 no.lu parselden geldigi ve sadece Has Celik San. ve Tic A.S.nin hissesi
Gzerinde nzai satisina engel olusturdugu bilgisi edinilmis olup Dogus GYO A.S.‘nin hissesinin
devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baslanmasi icin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazlardan, mevcutta yapi kullanma izin belgesine sahip yapilarin izerinde konumlu
oldugu 6371 ada 2 no.lu parsel ve mevcutta agik otopark alani olarak kullanilan ancak tzerinde herhangi bir
yap! bulunmayan, arsa nitelikli 4 no.lu parsel, Kocaeli Blyliksehir Belediyesi 15.10.2015 tarihli 599 sayili
1/1.000 6lcekli “Gebze E-5 Karayolu 3. Bélge Uygulama imar Plani” kapsaminda kalmaktadir.

6371 ada 2 no.lu parselde mevcut AVM alanina ek olarak yapilmis olan binalar ile ilgili olarak, toplam 195.220
m? alanli, “Otel, AVM, Otomotiv ve Ortak Alan” i¢in 19.06.2017 tarihli “Onayli Mimari Proje” ve 22.06.2017
tarihli tadilat amagh diizenlenmis “Yapi Ruhsati” ve 21.08.2017 tarihli tadilat amacli “Yapi Kullanma izin

57



5B

GATRIMEAA LY DEGIALIAN

Belgesi” bulunmaktadir. Rapor tarihi itibariyle degerleme konusu tasinmaz 19.06.2017 tarihli “Onayli Mimari
Proje”sine uygun olarak inga edilmigtir. Tasinmaz cins tashihi islemini gergeklestirmis ve yasal siirecini
tamamlamistir.

Degerlemeye konu 6371 ada 4 no.lu parsel ise mevcutta bos durumda bir arsa niteliginde olup Uzerinde
herhangi bir yapi bulunmamaktadir. S6z konusu parsel icin mevcutta gecerli bir imar plani bulunmaktadir.

Sonug¢ Gorus

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlardan 6371 ada 2 no.lu parselin ilgili Sermaye
Piyasasi Mevzuati hikiimlerince Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféyline “Bina” olarak, 6371 ada 4 no.lu
parselin ise “Arsa” olarak alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadigi diistintiimektedir.
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Bolim 9
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

9.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

9.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore 6371 ada 2 no.lu parsel lizerinde yer alan yapilara iliskin; 19.06.2017 tarihli “Mimari
Proje”, 22.06.2017 tarih, 946 no.lu “Yapi Ruhsati” ve 21.08.2017 tarih, 521 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi”
mevcuttur. S6z konusu tasinmaz, tapu kayitlarindaki cins tashihi islemini gergeklestirmis olup yasal siirecini
tamamlamistir.

Degerleme konusu 6371 ada 4 no.lu parsel lizerinde ise herhangi bir yapi bulunmamakta olup onayli bir
mimari projesi ve yapi ruhsati da mevcut degildir. Bu sebeple konu tasinmaz tapu kayitlarinda “Arsa” vasifli
olup mevcut durumu ile uyumludur.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

2 no.lu parsel icin;

Tasinmaz lzerindeki irtifak hakkinin, degerleme konusu parselin tevhid edilmeden 6nce 5678 ada 12 parsel
numarasi ile bulunan tasinmazdan geldigi distnilmektedir. S6z konusu irtifak hakki, kurumun rutin
uygulamasi olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin
(c) ve (j) bendlerinde belirtilen hilkiimler cergevesinde ilgili irtifak hakkinin tasinmazlarin devrine ve degerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmaz Uzerinde, TEDAS Genel Midirligi’nce tesis edilen irtifak hakki, trafo alani igin tesis edilmis olup
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)
bendlerinde belirtilen hikiimler cergevesinde ilgili irtifak hakkinin taginmazin devrine ve degerine olumsuz
etkisi bulunmamaktadir.

4 no.lu parsel icin;

Degerleme konusu 6371 ada 4 no.lu parsel Kocaeli Blyliksehir Belediye Meclisi’'nin 15.10.2015 tarih ve 599
no.lu karari ile onaylanan 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plani kapsaminda Ticaret Alan’'nda kalmaktadir.
Konu planin plan notlarinda yer alan “Planda (T) semboli olan yapi adalarinda, konut yapilanmasina izin
verilmeyecektir. Bu alanlarda en az parsel biyGklGgu 2.000 m%dir. 2.000 m%nin altindaki parsellerde
yapilasmaya musaade edilmeyecektir. “ ibaresi geregince 30.11.2011 tarih E:2010/648 ve K:2011/1287 no.lu
karar neticesinde konu parsel imar uygulamasi gecirmistir. Degerleme konusu 6371 ada 4 no.lu parsel
minimum parsel sartini yerine getirmeyen 5678 ada 24 no.lu parselden gelmekte olup konu parsel 1.488,66
m?2 yiiz 6lcimli 5678 ada 24 no.lu, 425,00 m? yiiz dl¢ciimlii 5678 ada 25 no.lu, 54,00 m? yiiz dl¢ciimli 4527 ada
21 no.lu ve 32,34 m? yiz 6lcimlii 4543 ada 3 no.lu parsellerden olusmaktadir. Konu tasinmaz tzerindeki
ihtiyati tedbir serhinin 5678 ada 25 no.lu parselden geldigi ve sadece Has Celik San. ve Tic A.S.nin hissesi
Gzerinde rizai satisina engel olusturdugu bilgisi edinilmis olup Dogus GYO A.S. ‘nin hissesinin
devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

2 ve 4 no.lu parseller icin;

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari’na iliskin Esaslar Tebligi’nin 30. maddesi geregince sdz konusu ipotegin “D-
Ofis Maslak ve DC Etiler 16-17 nolu badimsiz bélimlerin alimina iliskin Credi Europe Bank NV ile kredi iliskisi tesis
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edilmesi ve kredi islemine teminat olarak sirket portféyiinde yer alan Kocaeli ili, Gebze Ilgesi, Sultanorhan Mahallesi,
6371 ada, 2 ve 4 parseller lizerinde yer alan gayrimenkullere ipotek koyulmasi” kapsaminda tesis edilmis oldugunu
aciklayan 28.12.2018 tarihli yazi, misteri tarafindan iletilmis olup s6z konusu yazi rapor ekinde sunulmustur.
Konu takyidat kaydinin tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

9.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin devredilebilmesine iliskin bir sinirlama bulunmamaktadir.

9.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlardan 6371 ada 4 no.lu tasinmaz “Arsa” niteliginde olup alimindan itibaren
Uzerinde proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmamistir.

9.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar (st hakki veya devremiilk hakki degildir.

9.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme ¢alismasinda maliyet yaklasimi ve bir gelir yaklasimi alt yontemi olan indirgenmis nakit
akisi yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

2 no.lu parsel igin

Yaklagim TL
Maliyet Yaklagimi 604.630.000
Gelir Yaklagimi 618.670.000
4 no.lu parsel igin*
Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 4.094.000
Gelir Yaklagimi 5.140.741

* Dederleme konusu tasinmazlardan 4 no.lu parselin 74433/100000 hissesi Dodus GYO A.S. miilkiyetinde olup

bu tasinmaz icin takdir edilen deger, Dogus GYO A.S.’nin hissesine diisen yaklasik degerdir.

** Degerleme konusu 4 no.lu parselin gelir yaklasimi yéntemi olan indirgenmis nakit akisi yéntemi ile
hesaplanan ve yukaridaki tabloda gésterilen arsa dederi, proje gelistirme yaklasimi ile hasilat paylasim modeli
uygulanarak hesaplanan dederdir. Hesaplanan bu deger, parsel iizerinde gelistirilecek projenin 3 yillik
gelirlerinin bugiine indirgenmesi ile elde edilmistir. 4 no.lu parselin pazar degeri, pesin satis degerini ifade
etmekte olup bu dederin, projeden elde edilen arsa degerinden daha diisiik olacagi muhakkaktir.

Pazarda yapilan incelemelerde 2 no.lu parsel ve lizerinde yer alan tagsinmazlarin gelir getiren bir miilk
olarak goriildugii ve gelir yaklasimina gére bulunan degerin piyasa kosullarinda daha somut olarak
degerlendirildigi g6zlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, 2 no.lu parsel ve lizerindeki yapilarin gelir yaklasimina gére degeri
ve 4 no.lu parselin pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri, rapor sonug degeri olarak takdir edilmistir.
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9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.12.2019
Pazar Degeri (KDV Harig) 622.764.000 TL  Altiylzyirmiikimilyonyediylizaltmisd6rtbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 672.994.520 TL  Altiylizyetmisikimilyondokuzylizdoksandértbinbesytzyirmi-TL

Emre SEVINC Ece KADIOGLU Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 409234 Lisans No: 403562 Lisans No: 402293

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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Ekler
1 Onaylh Takyidat Belgesi
2 Onayli imar Durumu
3 Yap! Ruhsatlari
4 Yapi Kullanma izin Belgeleri
5 Turizm isletme Belgesi
6 ipotek Yazisi
7 Fotograflar
8 Ozgecmisler
9 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Onayh Takyidat Belgeleri

l TASINMAZA AIT TAPU KAYDE (Aktif Malikler i¢in Detayli - SBI var)
Zemin Tipi i Ana Tagaensz AdaVarsed : B3712
Zewmin No 4 100093785 Yazadam © 635500 m2
11/ Iige 1 KOCAELVGERZE Asna Tag. Nitelik = i kastly sfagverty merken 17 kath betenarme otel ye arsasy
Kueum Adi 1 Gebas T™M
Maballe / K3y Adi £ SULYANORIAN Mah
Mevkil 4
€/ Sayfa No L rin2
| Kayit Durum 1 Aknf

TASINMAZ SERH ( BEVAN / IRTIFAK

(SBA Apklama Madik ! Lehdar Tarih - Vevmiye Terkin Sebebi - Taril - Yev
;1niti TEK LEHINE 128654 m2 LIK KISIMDA IRTIFAK HAKKI 271272033 « 20685 - "
h‘ﬁﬂﬂ Cropark bedeline sligkm taahsbtnome bulunmaktadir. D702007 < 1423 -
Utifik  Diger sk Hakks - TEDAS Genel Mudorlugunce Trafo Tesis edildibingen 7 CRKIYE ELEKTRIK DAGITIM A, 12032018 - 5538 -

okl plarnda gor0l 00 faore 72,65-malik sahin Gzerinde Flekerk Kevvetls Akim
Yioetmenlidinin 44 maddes: geregince 1 00-TL bedel kaeplidinds, TURKIVE
ELEKTRIK DAGITIM AL§. ehine dainsd Hiifak hakd)

Beyn  Dager (Ranuss. Kocacl vl W plshina ve Koordinsyon muadagonds  NOCAFLIVALILIGH). TLARLAMLIE 13082018 - 17502 -
| OKORZZ01K tarh ve 16236 sayile yazss) gercgince tagmmazn satigma yonelik < OORDINASYON MODORLOG
vazsn v ) Tasih, OS82018 Suy. 16236

| F—

| MOLKIVET BILGILERE
Sistem No  Malik Fibirieg No Hisse Pay/Payiz Metrekare Edinme Sebebi - Taris - Yev. Terkis Sebets - Turih - Yev.
TG54 DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIH ANONIM TAM .36 Toar (TSM) - 23052018 - 11360~ - -
SIRKETE
ipotek
FATscakiy Misterehmi?  Bore Faiz DereseSira  Stire Tesis Tarih - Yev.  Borglu SDF Hakk
(SN 6342310) CREDIT EURGPE BANK  Fvar 10000000000 EUR %5 Dedrskes 110 FBEK 2602201827421 DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM Yok
NV, VergiNo 33256675 SicilNo 33256675 ORTAKLIG] ANONIM SIRKET]
ipetepin Konuldups Hisse Bitgisl
Tapnmaz Hisse Pay/Payds Borchn Malik Malik Bore Feacd! Tarkh - Yes, Terkin Sebebi - Tarib - Yev
| Gote T™ - SULTANORHAN M 6371 Adi 2 (K2 TOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM TI0SG000,00 EUR FRZ018- 29821 =
Pacsel ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI .
Gebae T™ + SULTANORHAN Mah 6571 Ada 4 T4433 7 100000 DOGES GAYRDERKDL YATIRIM 10000000 0 EUR W08 -
Parsel ORTAKLIGI ANONIM SIREETI
Rapor Torkh | Sany 17422019 1313 ) o - R S 1
Tpotel SBA Bilgal - )
‘s,fm Agikdama Malik Tarib/Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev

!

‘ Distnceler 7 |

| ik iki sene igin senelik sabit %65, DeOnci seneden itibaren senelik "3 aylik BURIBOR + %45 olarak hesaplanacak toplam erandir. Kredi Sdzlesmesi uyannca temerrit faizi
{ orans, belirtilen bu faiz oranina %2 ilave suretivle bulunacak toplam orandir (3 ayhk EURIBOR + %5 + %2}

* Tesis edilen gerhler ve beyanlar salt elektronik ortamda wtulmaktadir.
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‘ l TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler icin Detayli - SBI var + Pasif Malikler + Pasif Rehioler)
| Zemis Tipi 1 Ana Tagnmaz AdaParsed : 6371
Fesmin No 100094787 Yiaesichm + 200000 m2
i1 sige 1 KOCAELVGEBZE Ama Tag. Nitehik + A
Kurum Adt 1 Ochre TM
Mahalle / Ky Adi”. : SULTANORHAN Mah
Mevkii :
| it/ SataNo § T
| Kayit Durum + Aknd
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
SBA Ackiama Mialik / Lehiar Yarih - Vevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev
ki : 3 ABLIVE HUKUK MAHKEMESE oin 08402013 \ 15860 Thtrysts Tedbir
rarih 2085509 ESAS savili Malikeme Muzekkeress st yaziars fle {Agkiama: Terkini-0507/2018-
GEBZE 3. ASLIVE HUKUK MAHKEMES nin 011022015 tarih 201 5/509 14646
Esas ayils vans )
Beyan  Diger (Kunust: kocoell valiligi il phiniama ve KOCAELI VALILIGH IL PLANLAMA VE 12082018 - 17502 ¥
OLA0R20) % tarih ve 16236 sayill ymss) gerefince ugenman satigim yonellk ¢ ASYON MODORLOGU
l yazzs: varda, ) Tasih: 0BOS2018 Syr: 16236
[ MOLKIVET BiLGiLER] ]
SistemNo  Malik EShirliE No Tisse Pay/Payda Metrelare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Scbehi - Tarh - Yey. |
430031316 DOGUS GAYRIMENKUL YATIREM ORTAKLIGE ANONIM 74433 1 100D} 148565 Tmar (TSM) - 23080018 - 11360 -~
SIRKETI ;
[AOOSISTE  [IAS GELIK SANAYI VE TICARET ANONIM SRKET] 17780 425,00 Tmar (TSM) - DIS0I8- 11560 < - l
lsmd Acmdams  Malik/ Lehdar Narih - Yevmiye Teriin Sebebi - Tarih - Yey, | ‘
Serh lm;un Todbir, 15 TANBUL ANADOLL 1735 MAHKEMES nin 090672017 tarth 2017127 13062017 - 13186 -
ESAS sayelc Mabkeme Muzekkeresi sayth yazilan ile (Apklama: Istenbul Ansdatu 17k
| Mahkemes! nip C9M62017 Tarib ve 20077127 Esas savilt vazssiss lle tedbi tesis odilmisti ) - |
A0S 15 1 DOGUS HOLDING ANONIM SIRKET! 2071000 54,00 Twar (TSM) - 23057201K - 11560 - - |
|
430031570 GERZE BELEDIVESI 1617 7100006 3234 Tmar {TSM) - 2052018 - 11380~ - i
ipotek
Alacakdi Migterekmi?  Borg Falx Derece/Sers  Siire Tesis Tarih - Yev. Borcl SDF Hakka |
(SN4342310) CREDIY EUROPE BANK Ewvet 100000000.00 EUR % 5 Degayken | /0 FBK 2671220182732 DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM Yok
N.V. VorgiNo 33256675 SicitNo- 33256675 ORTAKIIGEANONIM SIRKETT

Rapor Tahi ¢ Saah 17 12,2019 1503

Ipotegin Konuldugs Hise Bilsisi

[Tupnmaz Hisse Fay/Payda Barchu Malik Maiik Bors Tescil Tarih - Yev. Terkin Sebebil - Farih - Yev

[Getos TV - SULTANDRHBAN Mal. 6371 AdaZ 7 ¥ 7 S AYRIMENKUL YATIRIM 100605 00 EUR 220N E- 77421 =

| Passel  ORTAKLIGI ANONIM §IRKETI

"Gtz T - SULTANORHAN Mah 637 Ads 4 74333 7 100605 GAYRIMENKUL YATIRIM TOMC0C00.00 EUR 2E1272018- 27421 -

} Pamscl ORTAKLIGI ANONIM SIRKET]

Ipotck SVB/ Biksisi

saA Ackiama Madik Tarih/Vevmive Terkin Sebebi - Tarie - Yev |
=—

orani, belirtilen bu faiz oranina %2 ilave surctivie bulunacak toplam orandir (3 ayhk EURIBOR + %45 + %2)

ilk iki senc igin senclik sabit %65, Gcincg senoden itibaren senclik “3 aylik EURIBOR + %45" olarak hesaplanacak toplam orandir. Kredi Sézlesmest uyannca temernas faizi

* Tesis edilen serhiler ve bevaniar salt elekironik orsamda turulmaktadar,
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Ek 2: Onayli imar Durumu Belgeleri

T.C. .
m GEBZE BELEDIYE BASKANLIGI ( Iy )

EBZE Plan ve Proje Madurlaga 150 001:2015
BELEDIYESI
Sayr :96473191-115.02.01-E.5094 09/12/2019

Konu : Imar Durumu

Dogus Gayrimenkul Yaunm Ortakhigi A. S.
Dogug Center Maslak Maslak mah.Ahi Evran cd.
SARIYER/ISTANBUL

llgi - 06.12.2019 tarihli ve 5988 sayih dilckgeniz

Ilgi dilekge incelenmis olup, Gebze [Igesi, Sultanorhan Mahallesi. 6371 ada, 2 ve 4
nolu parseller, Kocaeli Bityiiksehir Meclisi'nin 15.10.2015 tarih ve 599 nolu kararn ile
onaylanan 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Planinda Emsal 1.50 ve yiikseklik 10 kat, ticaret
alaninda kalmaktadir. Ancak, Parselin de igerisin de bulindugu bolgede imar uygulamasina
yonelik Kocacli 2. [dare Mahkemesi'nin 25.03.2019 tarih ve 201 8/470 esas numarasi ile
yiriitmeyi durdurma karan bulunmaktadir.

Bilgileninize rica ederim.

{e~fmzalidiv)
Nilay CELIKEL
Plan ve Proje Miidiirii

Ek: 1/1000 Olgekli Imar Plan

*Bu belge elektronix imzalider. Imzal surctinin asling gormek igin
hitps: Yay gplama beledive pov trCiensle AcikSaysaler Exrak/Evrak Do grilami/ Eveak Dugridama. oy adresine

grerek uwt+ 1 h-NUT¥ne-23+d [A-XmSA1R-13y51095 ) koduny yaznimz.

Giizelier MlcBahar Cd No: 1=§1400 Gelbze / Kocacli Bilgs igin: Fatma TUNA
Telefon No: (262)642 04 30 Faks No: (262)641 T8 0| Tekaniker
e-Posta; gebzei@gehze helir Internet Adresi: hups:www. gebize bel in Telefon No:
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Ek 3: Yapi Ruhsatlan
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Ek 4: Yapi1 Kullanma izin Belgesi
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T.c-_ VIAIWACRA AL

KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI
THE MItGS

TRY OF CULTURE AND TOURISM

< JURIZM iSLETMESi BELGESI

The Carthficats of Tourism Establishment

: HYATT HOUSE GEBZE
: OZEL KONAKLAMA TESISI
: TATLIKUYU MAH. GUNEYYANYOL CAD. 1319/2 SOKAK NO:26

A/1 GEBZE-KOCAELI
. DO&US OTEL ISLETMECILIGI VE YONETIM HIZM.AS.
: 02/05/2018-18541 .
: GENELGESINDE GOSTERILMISTIR

{2¥)312 YATAK, 100 KISILIK 2.SINIF LOKANTA-AMERIKAN BAR,
KISILIK GOK AMAGLI SALON, ALETLI JIMNASTIK SALONU, KAP
YUZME HAVUZU, SAUNA, OYUN ODASI, SATIS UNITESI.

:uoumo‘smmmmummm»mrma

@

# 1 semst 70013751
D SR SR SR -
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Ek 6: ipotek Yazisi

D GUS

AT @ v ,n-w \

Tarih : 28 Aralik 2018
Sayn :DGYO/2018- § Yy

Ku-u D~OﬂsMaelnkveDCB!lar16-17nduba§msl:b0|0mlennammlﬂ3m0edEm:pehtmllekmdlll;ku
i dlorak yirket partféyinde yor slan Kocael ill, Gebze fkesl, Sulznorban
Wes 637ladu zw4wuwm-mmmwmm

TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Dofius GYO A.S."Win 25.12,2018 tarihinde KAPYa yapmis alduliu apkamatar de dolrtildis| (zere; Istanbul Ik, Saryer
dges. M Ayazada Mahallesi 11 ada, 10 nodu parsel (zarinde yer alan 21 bagimsiz balimden (40.437 91m2
xapall a4an) olugan ofis binas) le stanbul |k, Begiag 1iasl, Bebek Mahalles| 583 Ada 53 Parselde Keydli ana
{aginmazda yer alan 6.745 23 kapak alana sahip 2 adet bagemsiz balumiern{ 16 ve 17 nolu) satn alnmas Ign
Credit Europe Bank NV ile 100.000.000-EURO tutannds kreck g tess ecimigtiz. Kredinin yartlanna iligkin detayh
agtidama 24.12,2018 sadhinde KAPYa yapdmistr. Kurulan kredi iliskisne teminat olarak grketimizin sahip olmﬁu

Kocasd 1l Gebre Dgesl, Sutancrhian Mahales, 6371 ada, 2 ve 4 p ¥ de yur sl gayr !
1.derececen ipotek kopdmustur,
o
e D
s w)
Nazi! YILMAZ Gilian £R

Ml [gler Gen.MUd. Yard, Genel Midix

DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGH

Dojdug Centor Masiok, Mesiek Pah. Asi Evian Cad
N* WN&WIMIIWYE

T A6

Fo 480 2123362888

Ticanes Siol Numaras: . 173784.501348
Mersis No 0643-008 148500019

W OGBS com Y
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Ek 7: Fotograflar
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Ek 8: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi

Emre SEVING

Dogum Yeri, Tarihi

istanbul, 20.10.1991

Meslegi

Harita Mihendisi

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. — Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Egitim Durumu

Lisans
Yildiz Teknik Universitesi / insaat Fakiiltesi / Harita Miihendisligi / 2010 — 2014
Yiiksek Lisans

Bahgesehir Universitesi / Sosyal Bilimler Enstitiisii / MBA / 2016 -

09.2014-12.2016 TSKB Gayrimenkul Degerleme Gayrimenkul Degerleme
AS Uzmani
is Tecriibesi
TSKB Gayrimenkul Degerleme Kidemli Gayrimenkul
12.2016-... )
AS Degerleme Uzmani
Sertifikalar -
Yabanc Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Adi ve Soyadi

Ece KADIOGLU

Dogum Yeri, Tarihi

Samsun, 17.06.1985

Meslegi

Jeodezi ve Fotogrametri Mihendisi, Lisansli Degerleme Uzmani (403562)

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Yonetici Yardimcisi

Egitim Durumu

Yiiksek Lisans

Yildiz Teknik Universitesi, isletme Yénetimi Yiiksek Lisans Programi (2014-2015)

Lisans

Yildiz Teknik Universitesi, Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisiligi B6Iimii ( 2004-2009 )

Erasmus Programi

Universidad Politecnica De Valencia Escuela Tecnica Sup. De Ing.Geodesica,Cartografica y
Topografica (2008-2009 Gz Yariyih)

2015-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici Yardimcisi
2014-2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Kidemli Degerleme Uzmani
Is Tecriibesi 2011-2014 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Degerleme Uzmani
2010 - 2011 Foreks Gayrimenkul Degerleme ve Degerleme Uzmani
Danismanhk A.S
Uyelikler YTU Mezunlar Dernegi (YTUMED)
Sertifikalar SPK Onayl Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No:403562)

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladig1 degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Adi ve Soyadi

Ozan KOLCUOGLU

Dogum Yeri, Tarihi

istanbul, 17.11.1981

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. —

Genel Mudur Yardimcisi

Egitim Durumu

Lisans

Yildiz Teknik Universitesi / Elektrik-Elektonik Fakiiltesi / Elektrik Miihendisligi / 2004
Yiiksek Lisans

istanbul Universitesi / MBA / 2005-2007

Sertifika Programi

University of Florida / Yenilenebilir Enerji ve Strdrilebilirlik / Sertifika Programi / 2013-2014

2015-.... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5. Genel Mudir Yardimcisi
2014-2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Miidiir
2012-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. vénetici
is Tecriibesi - -
2010-2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5. Yonetici Yardimcisi
2006-2009 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.3. Gayrimenkul Degerleme Uzmani
2006-2006 KC Group Elektrik Muhendisi
Uyelikler Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB)
Atakdy Marina Yat Kullbi
YTU Mezunlar Dernegi (YTUMED)
Sertifikalar Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 402293)
LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

Yabanci Diller

ingilizce (iyi diizey)

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Ek 9:

SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

==

Seitrupe Flpasise

Tarih ; 03,.04.2018 No : 409243

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ‘Sermaye Piyasssinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VI1-128.7) uyaninca

Emre SEVINC

Gayrimenkul Degerleme Lisansimi almaya hak kazanmistir.

AL M

Levear HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURL GENEL MUDUR
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Tarih: 20.01.2015 No : 403562

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “"Sermaye F:yasaamda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya [ligkin Esaslar Hakkinda Tebhg i (VII-128.7) uyannca

Ece KADIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansiu almaya hak kazanmustir.

A izvmt HANU&:U

LISANSLAMA VE SiCil. MUDURDG
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"5.}- oPL

Sefmayo Pryauu

sansiama Saal m Eurulusy

Tarih : 21.03.2013 No : 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Ser;VIIL No:34 sayili *Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunaniar Icin Lisanstama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig'i uysnnca

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansimi almaya hak kazanmugtir.

W ka'.q "! !"“
Serkan KARABACAK Bekir Yener YILDIRIM

GENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDUR
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 27.11.2019 Belge No: 2019-01.2383

Sayin Emre SEVING
(T.C. Kimlik No: 35455490410 - Lisans No: 409243 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrtibenin kontroltine iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
=
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MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 05.11.2019 Belge No: 2019-01.2135

Sayin Ece KADIOGLU
(T.C. Kimlik No: 47380691008 - Lisans No: 403562 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlibenin Kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.01.2019 Belge No: 2019-02.2058

Sayin Ozan KOLCUOGLU
(T.C. Kimlik No: 13289431854 - Lisans No: 402293 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerieme alanindaki
tecrubenin kontroline iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 3 (c) yillik mesleki
tecribe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI $inasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan
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