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i. DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum

Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Degerleme Tarihi:

01.12.2019- 26.12.2019

Rapor Tarihi

26.12.2019

Rapor Numarasi

DGY0-2019-00003

Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

istanbul ili, Besiktas ilcesi, Bebek Mahallesi 593 Ada 53
Parselde kayith “Kargir Kosk On Dort Bloklu Kargir
Apartman Ticaret Merkezi ve Arsa” nitelikli tasinmazda
yer alan Dogus GYO milkiyetindeki 47 adet bagimsiz
bolim.

Calismanin Konusu

Konu Gayrimenkuliin Giincel Pazar ve Kira Degerinin
Belirlenmesi.

Rapor Konusu Gayrimenkuliin Agik

Adresi

Dogus Center Etiler.

Etiler Mahallesi Tamburi Ali Efendi Sok. Maya Residence
Etiler Sitesi No:13-15 Besiktas / istanbul

Degerlenme Konusu Gayrimenkullerin
Toplam Kapali Alani

16.572 m?

Degerlenme Konusu Gayrimenkuliin

imar Durumu

Turizm ve Ticaret Merkezi

26.12.2019 Tarihi itibariyle

Gayrimenkullerin Toplam Pazar Degeri
(TL)
KDV Harig 265.730.000
KDV Dahil 286.988.400
Gayrimenkullerin Aylik Toplam Pazar
Kirasi (TL)
KDV Harig 1.721.000
KDV Dahil 2.030.780

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.

2. 21 Mart 2019 Tarihli ve 30721 Sayili

Resmi Gazete ’‘de yayimlanan 843 Sayili

Cumhurbaskanhgi Kararnamesi ile bazi konut ve isyeri tesliminde %8 olarak dikkate alinan
KDV orani uygulanmasina 31 Aralik 2019 tarihine kadar (bu tarih dahil) devam edilecektir.
ilgili kararname geregi KDV orani Pazar degerinde %8 olarak, kira degerinde %18 olarak kabul

edilmistir.

Degerlendirmede Gorev Alan Kisiler

Hazirlayan

Lisansh Degerleme Uzmani Taner DUNER

Onaylayan

Sorumlu Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ

Rapor No: DGY0O-2019-00003




Uygunluk Beyani

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda higbir
onyargisi bulunmamaktadir.

Degerleme raporunun lcreti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuglara bagli
degildir.

Degerleme wuzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonug degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari(UDES)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
otesinde olacak konulari aciklamak niyetiyle yapilmamistir.

Miulk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Mulkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
icin bir garanti verilmez.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gorsel amaclidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska higbir amagla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi stireci g6z 6niine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerleme uzmani milk Gzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya

sagliga zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
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degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadigi dngériliir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiri sorumluluk alinmaz.

Aksi acgik olarak belirtilmedigi slirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidi ¢aligmasi yapmasi mimkiin
degildir. Bu nedenle gorildigl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

Bolgenin deprem boélgesi olmasi sebebiyle detayh jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu g¢alismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulin c¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.
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1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiirii

Rapor Tarihi :26.12.2019
Rapor Numarasi : DGY0-2019-00003
Raporun Tiirii : istanbul ili, Besiktas ilcesi, Bebek Mahallesi 593 Ada 53 Parselde kayitl

“Kargir Kosk On Dort Bloklu Kargir Apartman Ticaret Merkezi ve Arsa” nitelikli tasinmazda yer alan

Dogus GYO miilkiyetindeki 47 adet bagimsiz boliimiin Glincel Pazar Degeri ve Pazar Kirasi Tespiti

SPK Kapsami : Evet

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansh Degerleme Uzmani Taner DUNER

Raporu Onaylayan : Sorumlu Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerlendirme raporu i¢in 01.12.2019 tarihinde ¢alismalara baslanmis 26.12.2019 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Dogus Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S. arasinda 30.10.2019

tarihinde imzalanan s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

Hakkinda Teblig’in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BIiLGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler
Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Sirketin Adresi : Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin is Merkezi No: 20 Kat:2

Zincirlikuyu / istanbul

2.2  Miisteriyi Tanitici Bilgiler

Miisteri Unvani : Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
Miisteri Adresi : Dogus Center Maslak, Maslak Mah. Ahi Evran Cad. No: 4/7 Maslak-Sariyer /
istanbul

2.3  Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Musteri tarafindan konu gayrimenkuliin glincel pazar ve kira degerinin belirlenmesi talep edilmis olup

musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 lsin Kapsami

Bu rapor, istanbul ili, Besiktas ilgesi, Bebek Mahallesi 593 Ada 53 Parselde kayitli “Kargir Késk On Dort
Bloklu Kargir Apartman Ticaret Merkezi ve Arsa” nitelikli tasinmazda yer alan Dogus GYO
milkiyetindeki 47 adet bagimsiz bolimiin Giincel Pazar Degeri ve Pazar Kirasinin tespitine yonelik

hazirlanmistir.
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3 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

Degerleme calismasinda “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi Degerleme Standartlari’na

gbre pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Degeri
Bir varlik veya yukimlilGgiin, 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 kullaniimasi gerekli goriilen

tahmini tutardir.

3.1.2 Pazar Kirasi
Pazar kirasi tasinmaz miilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan
ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde, degerleme tarihi

itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gorilen tutardir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda kullanilabilir olan (¢ temel degerleme
yaklasimi bulunmaktadir. Bu yontemler “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi ” ve “Gelir Yaklagimi”
dir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.
Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmistir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri

farkli, ayrintili uygulama yéntemlerini igerir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda g farkli degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu
yaklasimlar sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi”dir. Bu g yaklasimin

Uluslararasi Degerleme Standartlar’’nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

3.2.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varlklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler taslyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastirilmasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin  yapilmasi bu yaklasimda izlenen

prosedurlerdir.
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Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buytklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve
karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Gayrimenkul degerlemesinde en glvenilir ve gercekei yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel ozelliklere sahip
karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilir.

- Pazardaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve

bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkulln pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir sire icin kaldigi kabul edilir.

- Segilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere

sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda glinlimuz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2.2 Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin disiilmesi suretiyle goésterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya

anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(@) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgiide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,
(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini veya

pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya
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(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri o6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasi.
Belli bash ti¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

(a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin Gretilmesi igin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(c) toplama yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gértilmektedir:
(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gozlyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir unsur
olmasi,
(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup, asagida yer verilen kavramlar tim
gelir yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen gecerlidir.
indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi. INA ydnteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine

indirgenmekte ve bu islem varligin bugiink( degeriyle sonuglanmaktadir.

Uzun émiirli veya sonsuz émiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen

gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.
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4 GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERIi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN
ANALIzi

4.1 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Tiirkiye’nin 2000 yilindan bu yana kaydettigi ekonomik ve sosyal kalkinma performansi ile istihdam ve
gelirlerin artmasini saglayan ve Turkiye'yi bir Ust-orta gelir grubu (lke haline gelmesini saglayan
nedenlerin basinda makroekonomik ve mali istikrar gelmektedir. Tirkiye bircok alanda genis
kapsamli ve iddiali reformlarin uygulanmasi konusunda uzun vadeli bir yaklasim Uzerinde
odaklanmaktadir ve hiikimet programlari kirilgan gruplari ve dezavantajli bolgeleri hedeflemektedir.
2002 ile 2015 yillari arasinda yoksulluk orani yaridan daha asagiya inmis, asiri yoksulluk orani daha da
hizli dismstiir. Bu siire zarfinda Trkiye g¢arpici bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa agiimis,
birgok kanun ve yonetmeligini biiylik 6l¢clide Avrupa Birligi (AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu
hizmetlerine erisimi artirmistir. Bu arada 2008/2009 kiresel krizinin etkilerinden de hizli bir sekilde

toparlanmistir.

Tirkiye, Dinya Bankasi 2017 yili Nisan ayl Dinya Ekonomik Gériinim Raporu verilerine gore 2016

yilinda, satin alma giicl paritesine (SGP) gére diinyanin 13. ve Avrupa’nin 5. blyiik ekonomisidir.

Tirkiye 2010-2016 doneminde ortalama % 6,3 olan biylime performansina sahip olmustur. 2017
yilinda yillik %7,4 lik biyime gergeklesmistir. 2018 yilinin Agustos ayi itibariyle finansal piyasalarda
baslayan olumsuz gelismelerin ekonominin dinamizminin sekteye ugramasina neden olmustur.
2018'’in son g¢eyreginde ylzde 3 daralmaya yasayan Tiirkiye ekonomisi 2019’un ilk ceyreginde yizde

2,6 daralmistir. En fazla daralan sektor yiizde 10,9 ile insaat olmustur.

Gayrisafi Yurt i¢i Hasila 2019 yilinin ikinci ceyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine goére %1,5 azalmis,
tiretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila, 2019 yilinin birinci ceyreginde cari fiyatlarla %12 artarak 1

Trilyon 24 milyar 224 milyon TL olmustur.
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2018 yilinda 2000’lerin basindan bu yana en yiiksek diizeylerine ¢ikan enflasyon 2018 yilini TUFE’de
%16,3 dizeyinde tamamlamistir. TUFE’de gerilemenin belirginlesmesi 2019 vyili 2.yarisini

bulabilecektir. Yilin son ¢eyreginde enflasyonda diisme beklenmektedir.

Tiiketici Fiyat Endeksi-TUFE (%)

H2016 W2017 ®m2018 m2019

16,7 16,3
15,7 15,6 ,
15,0 13,8 14,9

10 11
g / /] 9’ 10, ) 10: L ’ !
7980 8pafl 88298 7.8 73’ 7,7 7,8’ 8,0 7,903 7,94 8079 7,8

Ocak  Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylil Ekim  Kasim  Aralik

Uluslararasi Para Fonu IMF'in Diinya Ekonomik Goriinim Raporu'nda, 2019 yilinda Tirkiye'nin
ekonomik bliyimesi yizde 2,5'luk bir daralma yasayacagi, 2020'de yilik blylmenin ylzde 2,5
artacagi ve orta vade de 2024'e dogru ylzde 3,5'i yakalayacagi 6ngorilmdistir. Ancak 6zellikle ABD ve
Avrupa merkez bankalarinin parasal genislemeye ge¢me disiincesi, doéviz kurlarinin stabil hale
gelmesi ve  faiz oranlarindaki beklenen diisisiin gerceklesmesi ile Tiirkiye ekonomisi icerisinde

bulundugu kriz ortamindan ¢ikma egilimine girmistir.
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Tirkiye ekonomisi Uretim odakli bir yaklasimla yliksek katma deger olusturan ve ithalata bagimh

olmayan bir iretim modeli ortaya koymasi ile saglikh bir bilylime modeline kavusabilecektir.

Uygulamaya konulan siki para ve maliye politikalarinin devam ettirilmesi, TL'deki stabilizasyonun
slirdtridlmesi durumunda enflasyondaki geri cekilmelerin devam etmesi, bliyime rakamlarinin
toparlanmasi gibi etkenlerle 2020 yilinda Tirkiye ekonomisi gelismekte olan Ulkelerden pozitif

ayrisacaktir.

4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Diinya genelinde sehirlesme hizi yavaslamakla birlikte sehirlesme artisini strdirirken, Glkelerin
insaat sektorl de uzun vadede bliyimeye devam etmektedir. Ancak kisa vadede kiiresel bliyimeye
yonelik kaygilar, insaat sektort Gzerindeki riskleri diinya genelinde arttirmaktadir. Dinya
ticaretindeki korumaci egilimler finansal piyasalarin ve ekonomik karar alicilarin glivenini zedelerken,
konut basta olmak Uizere insaat harcamalarina ve gayrimenkul yatirimlarina yoénelik kararlarin
Otelenmesine yol acabilmektedir. Bununla birlikte, belirsizlikler ve artan kisa vadeli riskler

hiikimetlerin altyapi yatirrmlarinin da ertelenmesine neden olabilmektedir.

Gelismekte olan ekonomilerin insaat sektérlerinde dogal olarak biyiime potansiyeli yiksek olsa da

gelismis ekonomilerdeki belirsizlikler ve risklerden kaynakl kisa vadeli zorluklarla karsilagiimaktadir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye’de de insaat sektori, genel ekonomi acisindan bir 6ncii
gdsterge olmanin yaninda biyimenin itici giicini olusturma 6zelligini de tasimaktadir. insaat
sektorindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha dnce gerceklesmektedir. Bununla
birlikte, son donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin ylksek bliyiime temposuyla genel ekonomik
blylimeye hem dogrudan hem de dolayl olarak en 6nemli katki yapan sektorlerden biri oldugu

gorilmektedir.

insaat sektériiniin uzun dénemli egilimlerine bakildiginda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarli sektérlerden biri oldugunu sdylenebilir. insaat sektériiniin makroekonomik biiyiime ile olan
ylksek korelasyonu faiz ve girdi maliyetlerinin diisiik oldugu dénemlerde yiliksek blylime saglarken,
tersi durumda kigtlme ile kendisini gostermektedir. Buna bagli olarak gectigimiz 15 yil boyunca,

Tlrkiye’'de insaat sektorlii ekonominin biiylimesine paralel bir genisleme yasamistir.

Bu slirecte yasanan gorece hizli bliiyime dénemi, 2018 yilindaki ekonomik dalgalanmalarin etkisiyle
yerini kirilgan bir goriinime birakmis, gayrimenkul fiyatlarindaki artis sert bir sekilde yavaslama
egilimine girmistir. 2019 yilinin 2. Yarisindan itibaren Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi ‘nin faiz
oranlarinda indirime gitmesi sonucunda borglanma maliyetinin diismesi ve buna paralel olarak kamu

banklarinin konut kredilerine uygulamakta olduklari faiz oranlarinda indirime gitmeleri, konuta olan
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talebi arttirmis ve bunun sonucunda 2019 yili Eylil ayindan itibaren konut satislarinda 6nemli oranda

artis gerceklestirmistir.

Tirkiye'deki ylUksek geng niifus orani, hizli sehirlesme, calisan niifusun artmasi, tamamlanan ve
devam eden buylik altyapi projeleri gayrimenkul sektoriiniin gelisimini desteklemekte, ayrica devlet
bankalarinin konut kredilerinde faiz oranlarini dislirmesi satislara yonelik iyilestirici bir yaklagim
sunmaktadir. Konut alan yabancilara vatandaslik igin uygulanan 1 milyon dolarlik sinirin 250.000
dolara cekilmesi, istanbul’un cazibe merkezi 6zelligini korumasi, Ortadogu acisindan Tiirkiye’nin bir
givenli liman olarak gorilmesi ve kur artisi yabancilarin Tirkiye'de konut edinimini daha cazip hale

getirmistir.

Tirkiye’de de kentsel donisiim, gayrimenkul yatirnm fonlarina iliskin mevzuat, tasinmaz ticareti
hakkinda yonetmelik ve imar barisi gibi alanlarda 6énemli diizenlemeler yapilmis olup hikimetce
aciklanan Yeni Ekonomik Plan'da ilerleyen doénem icin kapsaml degisiklikler yapilacagi

belirtilmektedir.

Ayrica son vyillarda dogrudan Tirkiye'de gayrimenkul yatirimi gibi geleneksel yatirim yéntemlerinin
yani sira dolayh gayrimenkul yatirim araclarina talepte de artis olmaktadir. Bu talebe yonelik gelisen
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari, (GYO), Gayrimenkul Yatirim Fonlari, Gayrimenkul Sertifikalari ve Kira
Sertifikalari (sukuk), tapu sigortasi ve insaat tamamlanma sigortasi gibi finansal enstrimanlarin

cogalmasiyla birlikte gayrimenkul sektoéri de derinlik kazanmaktadir.

Merkez Bankasi’'nin faiz indirimi ve ardindan kamu bankalarinin konut kredisi faizlerini %1’in altina
cekmesi sektdorde son donemde bir miktar hareketlenmeye neden olmustur. Piyasa faizlerinde

olusabilecek genel bir diislislin, sektore 6nemli katki saglayacag degerlendirilmektedir.

Kaynak: KPMG ve GYODER Sektor analizleri.
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4.2.1 istanbul ili

istanbul Tirkiye'nin en kalabalik, iktisadi agcidan &nde gelen sehri, kiiltiir ve finans merkezidir.

Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan
olusur. Kuzeyde Karadeniz,
giineyde Marmara Denizi ve
ortada istanbul Bogazi'ndan

olusan kent, kuzeybatida

Tekirdag'a bagh Saray, batida
Tekirdag'a bagh Cerkezkoy,

Corlu, glneybatida Tekirdag'a

bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagl Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez,

glineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze ilgeleri ile komsudur.

Yapilan arastirmalar, kentin gegmisinin M.0.6500 yillarina dek uzandigini ortaya koymustur. istanbul
kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bolimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki
bélimiine ise Anadolu Yakasi denmekteydi. ilk olarak ti¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazigi ve Hali¢'in
sardigl bir yarim ada (izerinde kurulan istanbul'un batidaki sinirini istanbul Surlari olusturmaktaydi.
Gelisme ve biliyiime silrecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmistir

glinimiizde biyiiksehir statiisiindeki istanbul’un 39 ilgesi vardir.

istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de
ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en bulyilk sanayi merkezidir. Ayrica
istanbul'un tarihi ézellikleri, anitlar ve yapitlarin ¢oklugu ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gdzde

turizm merkezlerinden biridir.
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4.2.2 Besiktas ilgesi

Besiktas, istanbul ili'nin Avrupa
boéliminde yer almaktadir.
Dogusunda  Istanbul  Bogaz,
kuzeyinde Sariyer ilgesi, batisinda

Sisli ve Kagithane ilcesi,

glineybatisinda Beyoglu ilgesi ile

cevrelenmistir.

Yizolgimi 1.520 hektar olup

istanbul Bogazi'nda kiyisinin uzunlugu 8.375 metredir.

Hem niifus, hem de alan olarak istanbul kentinin kiigiik ilcelerinden biri olmasina karsin iki kitayi ve
istanbul'un iki yakasini birbirine baglayan 15 Temmuz Sehitler Képriisii ve Fatih Sultan Mehmet
koprilerinin baglanti yollarini bulundurdugu icin giinliik ortalama 2 milyon kisinin gectigi, sahip
oldugu son dénem Osmanli mimarisi eserleri, Bogazici yamaclarindaki doga manzaralari, liniversiteler

ve Levent-Maslak hattindaki is merkezlerinin yer aldigi istanbul’un &nemli ilgelerinden biridir.

Besiktas ilcesi'nin cekirdegini olusturan Besiktas, Ortakdy, Kurucesme, Arnavutkdy, Bebek gibi tarihsel
semtler disindaki yerlesim yerleri son kirk yil iginde ortaya ¢ikmislardir. Biyiik olglide kirsal alanlarin
iskana agilmasiyla baslayan bu sirecin ilk adimi 1950'de tarihi Levent Ciftligi arazisi (izerinde bahgeli
evler dlizeninde bir toplu konut uygulamasi olarak Levent mahallesinin kurulmasiyla atilmis, onu 2.,
3., 4.Levent denilen yeni yerlesmeler izlemistir. Son otuz yilda da Konaklar, Akat, Etiler, Nisbetiye,
Levazim ve Kiltlir mahalleleri olusmustur. Giinimuzde timuyle kentsel alan iginde kalan Besiktas'ta

Karanfilkdy disinda gecekondu yerlesimi yoktur.

Besiktas 1930 yilinda Beyoglu'ndan ayrilarak ayri bir ilgce haline gelmis, Besiktas Belediyesi de 1984'te
kurulmustur. 23 mahalleden olusan Besiktas'ta 875 sokak ve cadde vardir, bunlardan 31'i Blylksehir

Belediyesi'nin sorumlulugundaki ana arter niteligindedir.

Besiktas nifusu 2018 yili Adresi Dayali Niifus Kayit Sistemi’ne gore 181.074 kisi olarak belirlenmistir.
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4.3 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Konu tasinmazlar Besiktas Etiler bolgesinde (Bebek Mahallesi sinirlari igerisinde) yer alan “Maya
Residence” sitesi icinde yer almaktadir. Konu tasinmazlar mevcut durumda sitenin ticaret blogunda
yer alan ve ofis, cafe, spor salonu olarak kullanilan (initeler olup bu boélimlere Tanburi Ali Efendi

Uzerinden ulagim mimkdnddir.

Konu tasinmazlarin icinde bulundugu “Maya Residence” konut sitesi oldukca iyi bilenen ve yiksek

kaliteli bir kitleye hitap eden bir konut sitesidir.

Konu miilklerin konum ve yakin gevresi Ust gelir grubuna hitap edecek bir sekilde tesekkill etmistir.
Tasinmazlarin bulundugu konumun yakin cevresi diizenli gelismis ancak gorece daha eski konut
yapilasmalari ile gevrilidir. Cevredeki konut stoku 4-6 katli tekil apartmanlar ve 4-6 katli konut siteleri

yer almaktadir.

Nispetiye Caddesi ve paralelindeki Aytar Caddesi bolgenin en 6nemli ticari hareketliligin yasandigi
akslardir. Bu aksin devaminda Akmerkez Alisveris Merkezi yer almakta olup halen oldukca faal olarak

kullanilan bir alisveris merkezidir.

Konu gayrimenkullerin bulundugu bélge ve yakin cevresi istanbul Merkezi Is Alanina olan yakin
konumu ve hizli ulasim imkanlari ile MiA’da yer alan firmalarin (st diizey yoneticileri ve is insanlarinin

konaklama amaciyla yogun talep ettikleri bir bolgedir.

FSN Kopriist
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Tasinmazlarin bulundugu konumun yakin ¢evresinde Akmerkez AVM, Uba Sitesi, IETT Bloklari, Sari
Konaklar, Tlzel Villalari, Belediye Sitesi, Petrol Sitesi, Etiler Polis Meslek Yiksekokulu (eski) ve Etiler
Otelcilik ve Turizm Meslek Lisesi bulunmaktadir. Konu tasinmazlarin bulundugu konum oldukca

bilinen ve ulasilabilir bir noktadadir.

Konu tasinmazlara ulasim agirlikli olarak 6zel arag ile olmakla birlikte Nispetiye Caddesi ve Tanburi Ali
Efendi Sokak Uizerinden gecen toplu tasima aracglarinin ve Levent — Hisarlisti Metro hattinin

kullanilmasi mimkdnddr.

Tasinmazlarin bazi 6nemli nirengi noktalarina olan uzakliklari sunulmustur.

Konum Mesafe Siire
Akmerkez AVM 900 m 3 Dakika
Bebek 1,3 km 4 Dakika
Levent Carsisi 1,8 km 6 Dakika
Zincirlikuyu 2,7 km 8 Dakika
Besiktas 5,4 km 12 Dakika

21
Rapor No: DGY0O-2019-00003



4.4 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

li istanbul

ilgesi Besiktas

Mabhallesi Bebek

Mevkii _

Pafta No 66

Ada No 593

Parsel No 53

Yuzolelimi 36.440,0 m?

Niteligi Kargir Kégk Ondort BIokIuvK:;grisraApartman Ticaret Merkezi

Ana tasinmaz Uzerinde kat milkiyeti tesis edilmis olup degerleme konusu bagimsiz bolimlerin

detaylari asagida belirtilmistir.
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Blok Kat LU 2 Bf"?_""s" Niteligi Arsa Payi Maliki
Kat Boliim No

Zon 1|Zemin Alt1 | 2. Bodrum 1 Spor Merkezi 540|/ | 36440|Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Zon 2 (Zemin Alt1 | 1. Bodrum 16 Dinlenme tesisi 1730|/ | 36440|Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
Zon 2 |Zemin Alti | 2. Bodrum 17 Spor Merkezi 240|/ | 36440|Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Zon 1|Zemin Alt1 | 3. Bodrum 289 Ofis 41|/ | 36440|Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Zon 1|Zemin Alti | 3.Bodrum 293 Diikkan 42|/ | 36440|Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Zon 1|Zemin Alti | 3.Bodrum 294 Diikkan 74(/ | 36440|Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.
Zon 1|Zemin Alti | 3.Bodrum 295 Diikkan 56|/ | 36440(Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Zon 1|Zemin Alti | 3.Bodrum 296 Diikkan 66|/ | 36440|Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Zon 1|Zemin Alti1 | 3.Bodrum 297 Diikkan 138(/ | 36440|Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.
Zon 1|Zemin Alti | 3.Bodrum 298 Diikkan 14|/ | 36440|Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Zon 1|Zemin Alti | 3.Bodrum 299 Diikkan 16|/ | 36440|Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.
Zon 1|Zemin Alti | 3.Bodrum 300 Diikkan 16|/ | 36440|Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Zon 1|Zemin Alti | 2. Bodrum 301 Diikkan 118[/ | 36440|Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Zon 1|Zemin Alt1 | 2. Bodrum 302 Diikkan 74|/ | 36440(Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Zon 1|Zemin Alt1 | 2. Bodrum 303 Diikkan 76(/ | 36440|Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.
Zon 1|Zemin Alt1 | 2. Bodrum 304 Diikkan 142(/ | 36440|Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.
Zon 1|Zemin Alt1 | 2. Bodrum 305 Diikkan 56|/ | 36440(Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Zon 1|Zemin Alt1 | 2. Bodrum 306 Diikkan 66|/ | 36440(Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Zon 1|Zemin Alti | 2. Bodrum 307 Diikkan 122(/ | 36440|Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Zon 1|Zemin Alt1 | 1. Bodrum 308 Diikkan 56(/ | 36440|Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Zon 1|Zemin Alt1 | 1. Bodrum 309 Diikkan 52(/ | 36440|Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.
Zon 1|Zemin Alt1 | 1. Bodrum 310 Diikkan 64|/ | 36440(Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Zon 1|Zemin Alt1 | 1. Bodrum 311 Diikkan 56|/ | 36440(Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Zon 1|Zemin Alti | 1. Bodrum 312 Diikkan 94|/ | 36440|Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Zon 1|Zemin Alt1 | 1. Bodrum 313 Diikkan 56(/ | 36440|Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Zon 1|Zemin Alt1 | 1. Bodrum 314 Diikkan 66(/ | 36440|Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.
Zon 1|Zemin Alt1 | 1. Bodrum 315 Diikkan 122(/ | 36440|Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.
Zonl| Zemin Zemin 316 Ofis 228|/ | 36440(Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Zonl| Zemin Zemin 317 Ofis 40|/ | 36440|Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Zonl| Zemin Zemin 318 Ofis 218(/ | 36440|Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Zonl| Zemin Zemin 319 Ofis 94|/ | 36440|Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Zonl| Zemin Zemin 320 Ofis 38(/ | 36440|Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.
Zon 1 |Zemin Ustii 1. Kat 321 Ofis 40(/ | 36440|Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.
Zon 1|Zemin Ustii 1. Kat 322 Ofis 94|/ | 36440|Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Zon 1 |Zemin Ustii 1. Kat 323 Ofis 218|/ | 36440(Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Zon 1|Zemin Ustii 1. Kat 324 Ofis 38(/ | 36440|Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.
Zon 1|Zemin Ustii 1. Kat 325 Ofis 320(/ | 36440|Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.
Zon 1 |Zemin Ustii 2. Kat 326 Ofis 94(/ | 36440|Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.
Zon 1 |Zemin Ustii 2. Kat 327 Ofis 218|/ | 36440(Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Zon 1 |Zemin Ustii 2. Kat 328 Ofis 38|/ | 36440[(Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Zon 1|Zemin Ustii 2. Kat 329 Ofis 302|/ | 36440|Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Zon 1|Zemin Ustii 2. Kat 330 Ofis 144|/ | 36440|Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.
Zon 1 |Zemin Ustii 3. Kat 331 Ofis 218|/ | 36440|Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Zon 1 |Zemin Ustii 3. Kat 332 Ofis 94(/ | 36440|Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.
Zon 1|Zemin Ustii 3. Kat 333 Ofis 38|/ | 36440|Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Zon 1|Zemin Ustii 3. Kat 334 Ofis 302|/ | 36440|Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Zon 1|Zemin Ustii 3. Kat 335 Ofis 144|/ | 36440|Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
4.5 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

Miusteriden temin edilen 14.11.2019 tarihli tapu kayit orneklerine goére degerleme konusu

tasinmazlarin lGzerinde asagidaki kayitlarin bulundugu gorilmektedir.

Beyan: Yonetim Plani: 15.09.1999;

Beyan: Ek Yonetim Plani: 09.05.2001 Tarih. 2744 Yevmiye ile
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e Beyan: ist. il Kiltir Md. Niin 19.02.1998 Tarih Ve 1302 Sayili ist. il Kiiltiir Md. Niin 19.02.1998
Tarih Ve 1302 Sayili Yazisi Ve 18.01.1996 T. 441 Ve 03.10.1997 T. 157-8745 Sayili Bebek 3256
Dosyadadir. 09.03.1998 Tarih, 325 Sayi Ve 24.01.1996 T. 92 Sayi Ve 17.10.1995 T. 1329 Sayi

e Beyan: Bu Bagimsiz Bélimiin Milkiyeti Kat Milkiyetine Cevrilmistir. 06.10.2003 Tarih 5759
Yevmiye ile

e Beyan: Sirketin béliinmesi nedeniyle ilgili yazi dosyasindadir. istanbul Ticaret Sicil Memurlugu

09.09.2016 tarih 9717 yevmiye numarasi
Ayrica;

16-17-289-293-294-295-296-297-298-299-300-301-302-303-304-305-306-307-308-309-310-311-312-

313-314-315-319-320-321-322-323-324-325-330 No'lu bagimsiz bélimler Gzerinde

e Serh: Bedas Lehine 99 Yilligi 1 TL. Bedelle 3890 Nolu T.M. Yeri igin Kira Serhi:20.06.2000 Tarih

3117 Yevmiye ile

289-293-294-295-296-297-298-302-304-305-306-307-308-309-310-311-312-313-314-315 No'lu

bagimsiz bélimler Gzerinde

e Serh: TBWA Reklam Hizmetleri A.S. lehine 1.049.223,80 TL bedele karsilig kira s6zlesmesi
vardir.(Baslama tarihi 01.09.2011 Siire: 10 yil) 30.11.2011 tarih 12061 yevmiye numarasi ile

328-329-330 No’lu bagimsiz bélumler lizerinde

e Serh: Accenture Dns. Ltd. Sti. lehine 1.155.058,30 TL bedel karsiligi kira s6zlesmesi vardir.
28.02.2011 tarih 2410 yevmiye numarasi ile

326 ve 327 No’lu bagimsiz bolimler Uzerinde

e Serh: Mastercard Europa SPRL lehine 15.12.2005 tarihinden baslamak Uzere 15.12.2005
tarihinden baslamak Uzere 5 yil middetle kira serhi bulunmaktadir. 01.09.2006 tarih 6875

yevmiye numarasi ile

303 ve 304 No’lu bagimsiz bolimler Uzerinde

e Serh: Korteks ilet. Hizm. A.S. lehine 1.167.593,76 TL bedel karsiiginda kira sdzlesmesi vardir.
01.1.2.2011 tarih 12089 yevmiye numarasi ile.

334 ve 335 No’lu bagimsiz bolimler lizerinde

e Serh: Getir Perakende Lojistik A.S. lehine 5.235.286,47 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi
vardir (01/04/2018 tarihinden itibaren kira middeti 5 yil olup 31/03/2023 tarihi bitis
tarihidir.) (baslama tarih 01/04/2018 stire 5 yil), 10/04/2019 tarih ve 4226 yevmiye ile.
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4.6 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerleme konusu 16 ve 17 nolu bagimsiz bolimler harig¢ diger tim bagimsiz bolimler Dogus Turizm
Saghk Yatirmlari ve isletmeciligi Sanayi ve Tic. A.S adina kayith iken 22.09.2016 tarih 9881 yevmiye

numarasi ile Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi adina satis isleminden tescil edilmistir.

Degerleme konusu 16 ve 17 nolu bagimsiz bélimler Dogus Turizm Saglk Yatirmlari ve isletmeciligi
San. Ve Tic. A.SS. adina kayith iken 16.12.2018 tarihinde 12891 yevmiye numarasi ile Dogus

Gayrimenkul Yatirim Ortakligi adina satis isleminden tescil edilmistir.

4.7 Tapu Kayitlan Agisindan Gayrimenkul Yatirrm Ortaklhigi Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Konu gayrimenkuller icin yapi kullanma izin belgesi alinmis olup, tasinmazlar tzerindeki takyidatlar
tasarrufu engelleyecek ya da gayrimenkuliin degerine herhangi etkide bulunacak nitelikte degildir.
Buna gore tasinmazlarin tapu kayitlari agisindan gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiine alinmasinda

sermaye piyasasl mevzuatinca bir engel bulunmamaktadir.

4.8 Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin incelenmesi

Besiktas Belediyesi’'nin 22.11.2019 tarihli imar durum yazisina gore rapor konusu tasinmazlarin
bulundugu parsel 18.06.1993 tasdik tarihli 1/5000 6lcekli Besiktas ilgesi Geri Gériiniim ve Etkilenme
Bolgesi Nazim imar Plani ve 1/1000 &lgekli 10.12.1993 onay tarihli “Besiktas ilgesi Geri Goériinim ve
Etkilenme Bélgesi Uygulama imar Plani” ve 23.03.1994 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli ve 10.02.2003
tasdik tarihli 1/1000 6lgekli tadil planlari kapsaminda Kiltiir Varliklarini Koruma Kurulu ve ilge
Belediye Baskanlgi’nca onaylanacak avan proje ile uygulama yapilmak sartlariyla T.T.M lejantli

Turizm ve Ticaret merkezi lejantli alanda kalmaktadir.

25
Rapor No: DGY0O-2019-00003



4.8.1 Gayrimenkullere iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak Besiktas Belediyesi imar ve Sehircilik Mudurligi'nde

yapilan incelemede tasinmazin bulundugu binaya ait asagidaki belgelere ulasiimistir.

Tarihi No Belge Adi

../../1995 B.01/77 iksa sistemi 13.200m?

../../1996 B.01/51, B.01/77 Yapi ruhsati, 399 bagimsiz bélim, 175.152

24/07/1998 |B/01-26 Yapi ruhsati, 336 bagimsiz boliim, 149.110 m?

13/09/2001 |2728 Yapi kullanma izin belgesi, 3 bagimsiz bolim 7.009,51
13/09/2001 |815 Yapi kullanma izin belgesi, 44 bagimsiz boélim, 16.124,07 m?
13/12/2001 |3840 Yapi kullanma izin belgesi, 19 bagimsiz bélim, 13.063,11 m?
13/12/2001 |3840 Yapi kullanma izin belgesi, 47 bagimsiz boélim, 15.463,99 m?
28/12/2001 | 68799 Yapi kullanma izin belgesi, 47 bagimsiz boélim, 15.463,99 m?
31/12/2002 | 3455 Yapi kullanma izin belgesi, 108 bagimsiz b6lim, 34.283,02 m?
24/07/2003 | 1201 Yapi kullanma izin belgesi, 110 bagimsiz béliim, 44.479,68 m?

Gayrimenkullerin bulundugu binaya ait 01.06.2017 tarih $S34316851B9C6 sayili enerji kimlik belgesi

bulunmaktadir. Enerji kimlik belgesine gére binanin enerji performansi “B sinifi” olarak belirlenmistir.

09.05.2001 tarih ve 2744 yevmiye numarasi ile tapuya tescil edilmis olan ek yénetim planinin 42.
Maddesi’'ne gore 331 bagimsiz bolim numarali ofis Ust katinda projesinde tesisat kati olarak
belirlenmis alanin tamaminin kullanim ve istifade hakkinin yalnizca ve minhasiran 311 bagimsiz

bolim numaral ofise ait oldugu belirtilmistir.

Bu katta kapali alan yaklasik 790 m” olup ayrica yaklasik 780 m? lik teras alani vardir. Ancak bu alan
iskan edilemez olmasi nedeniyle ve tapuda beyanlar hanesine eklenti olarak islenmemis oldugundan

degerlemede dikkate alinmamistir. Bu alan mevcut durumda bos olup kullaniimamaktadir.

Degerleme konusu bagimsiz bélimler bulunduklari kat ve alanlari asagidaki tabloda gosterilmistir.
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Bulundugu Bagimsiz

Boliim Niteligi Alani(m2)
Kat
No

2. Bodrum 1 Spor Merkezi 1.500,00
1. Bodrum 16 Dinlenme tesisi 5.930,44
2. Bodrum 17 Spor Merkezi 814,79
3. Bodrum 289 Ofis 42,00
3.Bodrum 293 Diikkan 73,00
3.Bodrum 294 Diikkan 115,00
3.Bodrum 295 Diikkan 100,00
3.Bodrum 296 Diikkan 120,00
3.Bodrum 297 Diikkan 265,00
3.Bodrum 298 Diikkan 28,00
3.Bodrum 299 Diikkan 28,00
3.Bodrum 300 Diikkan 28,00
2. Bodrum 301 Diikkan 195,00
2. Bodrum 302 Diikkan 140,00
2. Bodrum 303 Diikkan 142,00
2. Bodrum 304 Diikkan 273,00
2. Bodrum 305 Diikkan 100,00
2. Bodrum 306 Diikkan 120,00
2. Bodrum 307 Diikkan 230,00
1. Bodrum 308 Diikkan 90,00
1. Bodrum 309 Diikkan 90,00
1. Bodrum 310 Diikkan 105,00
1. Bodrum 311 Diikkan 88,00
1. Bodrum 312 Diikkan 175,00
1. Bodrum 313 Diikkan 100,00
1. Bodrum 314 Diikkan 120,00
1. Bodrum 315 Diikkan 230,00
Zemin 316 Ofis 450,00
Zemin 317 Ofis 72,00
Zemin 318 Ofis 410,00
Zemin 319 Ofis 175,00
Zemin 320 Ofis 72,00
1. Kat 321 Ofis 72,00
1. Kat 322 Ofis 175,00
1. Kat 323 Ofis 410,00
1. Kat 324 Ofis 72,00
1. Kat 325 Ofis 590,00
2. Kat 326 Ofis 175,00
2. Kat 327 Ofis 410,00
2. Kat 328 Ofis 72,00
2. Kat 329 Ofis 558,00
2. Kat 330 Ofis 275,00
3. Kat 331 Ofis 262,00
3. Kat 332 Ofis 175,00
3. Kat 333 Ofis 72,00
3. Kat 334 Ofis 558,00
3. Kat 335 Ofis 275,00
TOPLAM 16.572,23
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4.9 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Tasinmazlarin bulundugu bina 29.06.2001 tarihli Yapi Denetimi Hakkindaki Kanununun yirirlige

girmesinden 6nce insa edilmis olmasi nedeniyle yapi denetimi kurulusu yoktur.

4.10 Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Besiktas Belediyesi’'nden alinan bilgiye gére konu gayrimenkullerin imar durumunda son Uc¢ yilda

herhangi bir degisiklik s6z konusu degildir.

4.11 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup

Olmadigi Hakkinda Gériis

Degerleme konusu gayrimenkul igin yapi kullanma izin belgesi alinmis ve kat miulkiyeti kurulmus olup

mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin, belgeler tam ve eksiksiz olarak mevcuttur.

4.12 imar Bilgileri Acisindan Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg Portfdyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

“Gayrimenkul Yatinrm Ortaklklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22.Maddesi, “b” bendinde;
“Portfoylerine alinacak her tiirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve
kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle
birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve
sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri bolimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla
kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde
belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer

almaktadir.

Tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul; yapi kullanim izin belgesi alinmis ve kat mdlkiyeti tesis
edilmistir. Bu nedenle tasinmazin gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyline alinmasinda herhangi bir

sakincasinin bulunmadig distiniilmektedir.

4.13 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl

Olabilecegine iliskin Agiklama

S6z konusu degerleme galismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.
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4.14 Gayrimenkullerin Fiziki Ozellikleri

insaat Tarzi

Betonarme Karkas

insaat Nizami

Ayrik Nizam

Binanin Kat Adedi

Zon—1; 5 Bodrum + Zemin + 4 Normal Kat
Zon — 2; Bodrum + Zemin + 4 Normal Kat

Ekspertiz Konusu Toplam Alan

16.572.23 m?

Binanin Yasi ~17

Elektrik Sebeke

Su Sebeke
Kanalizasyon Mevcut

Isitma Sistemi VRV isitma Sogutma sistemi
Jenerator Mevcut
Asansor Mevcut
Yangin Alarm ve Tesisati Mevcut
Yangin Merdiveni Mevcut

Su deposu Mevcut
Otopark Kapal Otopark

4.15 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

Konu tasinmazlar Etiler bolgesinde Nispetiye Caddesine oldukca yakin konumda bulunan ve
cokea tercih edilen “Maya Residences” liiks konut projesi icerisinde yer almaktadir.

Maya Residence Etiler Sitesi 14 adet konut blogu, 4 adet villa, 3 adet bagimsiz bélimden
olusan fitnsess center, ve saglik kullib(i, glizellik salonu, 1 adet ticaret blogu,market ve banka
blogu olmak lzere toplam 24 adet bloktan meydana gelmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar site dahilinde kiracilari tarafindan isyeri olarak
kullaniimaktadir.

Spor kompleksi kapsaminda, giyinme soyunma bélimleri, spor alanlari, dinlenme alanlari,
kapali havuz, basketbol sahasi, 6zel ders stlidyolari, buhar odasi, spa alanlari, masaj salonlari,
dinlenme alanlari ve kafeterya alani bulunmaktadir. Spor kompleksi D-GYM spor kompleksi
olarak isletilmekte olup faal bir sekilde kullaniimaktadir.

Konu tasinmazlar birlikte kullanilmakta olup kaliteli malzeme ve iscilikle insa edilmistir.

Konu tasinmazlarin mevcut isletme kalitesi birinci sinif olup tesiste yogun bir kullanim
olmasina karsin herhangi bir eskime ve / veya yipranma belirtisine rastlanmamistir.

Spor kompleksinin giris bélimi olan birinci bodrum katta yer alan 16 numarali bagimsiz
boélimde karsilama alani, lobby, VIP soyunma — giyinme alani, WC alani ve idari bélimler yer
almaktadir. 16 numarah bagimsiz bolimde 2. ve 3. bodrum katlara erisimde kullanilan
asansor ve merdiven alanlari bulunmaktadir.

ikinci bodrum katta 16 numarali bagimsiz bélim ve 17 numarali bagimsiz bdlim yer

almaktadir. Bu katta 16 numarali bagimsiz bolimde giyinme — soyunma alanlari, kapali havuz,
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dus alanlari, VIP alanlar, masaj odalari, spa ve hamam alani, spor salonu, 6zel egitim alanlari
ve spor odalari yer almaktadir. Bu alan tesisin en genis kullanim alani olup oldukc¢a aktif
olarak kullanildigi goérilmektedir. Bu katta yer alan 17 numarali bagimsiz bolimde bir alt
katta yer alan basketbol sahasinin olusturdugu bosluk bu alanin cevreleyen yiriime alani ve
Ozel spor odasli yer almaktadir.

e Uciincii bodrum katta kapali havuzun altinda yer alan 16 numarali bagimsiz béliimde
personel giyinme — soyunma alanlari, idari Uniteler, teknik alanlar, camasirhane ve havlu
katlama odasi yer almaktadir. 17 numarah bagimsiz bolimde ise basketbol sahasi, doktor
odasi, egitmen odasi, ekipman odasi, cok amach spor odasi yer almakta olup bu alanin hemen
bitisinde yer alan 16 numarali bagimsiz bélimde ise teknik alan ve depo alani bulunmaktadir.

e 3. Bodrum katta yer alan 289,293,294,295,296,297 ve 298 no’lu bagimsiz bolimler, 2.
Bodrum katta yer alan 302,303,304, 305,306,307 No’lu bagimsiz bélimler, 1. Bodrum katta
yer alan 309,310,311,312,313,314 ve 315 No’lu bagimsiz bolimler kiracilari tarafindan ofis
olarak,308 no’lu bagimsiz bolim ise kahve diikkani olarak kullaniimaktadir.

e 299 ve 300 NO’lu bagimsiz bolimler kiracilari tarafindan genel dolasim alani olarak
diizenlenmistir.

e 2. Bodrum katta yer alan 301 No’lu bagimsiz boélim 1 bagimsiz bélim numarali spor merkezi
ile birlestirilmis olup spor merkezi olarak kullanilmaktadir. 1 No’lu bagimsiz bélimiin 195 m?
lik kismi bos olarak goriilmustir. 375 m” lik kismi kuafér olarak 930 m? lik kismi ise arsiv
olarak kullaniimaktadir.

e Zemin ve normal katlarda yer alan bagimsiz bélimlere zemin kattan ulasilabilmektedir.

e Tapu kaydinda zemin Usti olarak kayith 1,2 ve 3. normal katlarda yer alan ofisler, kiracilari
tarafindan ofis olarak kullaniimaktadir.

e Ofisler kiracilar tarafindan ihtiyaca gore kismen ortak alanlar da dahil edilerek birlestirilmis,
kismen de hafif malzeme ile boliinerek dekore edilmistir.

e Tapuda zemin Ustil kat olarak kayith 3. normal katta yer alan 331 bagimsiz bolim numaral
ofisin st katinda yer alan ve projesinde tesisat kati olarak gorilen alanin kullanim hakki
yonetim plani ile 331 no’lu bagimsiz bolime tahsis edilmistir. Ancak bu alan tapuda eklenti
olarak ilgili bagimsiz bélime tescil edilmemis olmasi ve iskan edilemez olmasi nedeniyle
degerlemede dikkate alinmamustir.

e Tasinmazlarin duvarh kullanim amacina gére farkli sekillerde imal edilmistir. Duvar alanlari
kismen, siva Uzeri boya, kismen dekoratif duvar kagidi, kisman panel kaplama, kismen

seramik, granit kaplama, 1slak hacimlerde ise seramik kaplama kullaniimistir.
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o Benzer sekilde zemin kaplamalari da kullanim amacina gore farklilasmaktadir. Kismen laminat
parke, kisman seramik — granit kaplama, islak hacimlerde ise seramik kaplamadir.

e Tavanlarda asma tavan uygulamalari kullaniimistir.

e Konu tasinmazlarin en iyi ve verimli sekilde kullanilmasi ve isletilmesi cercevesinde
tasinmazlar dahilinde bazi diizenlemeler ve ic mekan organizasyonlari gergeklestirilmistir. Bu
diizenlemeler tasinmaz alan biylklGgini degistirmeyip i¢c organizasyon yapisinin degisikligi
ve dekorasyon maksadi ile gerceklestirilmistir. S6z konusu imalatlar basit insaat teknikleriyle
insa edilmis olup, gerektiginde binanin statigine zarar vermeden kolayca sokiilebilir nitelige

sahiptir. Bina dis kontur ve yliksekliginde projesine aykiri bir durum bulunmamaktadir.

Gayrimenkuller icerisinde yapilan degisiklikler tasiyici unsuru etkilemeyen basit tadilat kapsaminda
olup, 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirir

degisikliklerden degildir.

4.16 Gayrimenkulin Kullanim Durumu

Degerleme konusu tasinmazlar kiracilari tarafindan isyeri olarak kullaniimaktadir.
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5 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER
TESPITI

5.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yoénde etkileyen ve sinirlayan bir faktor

bulunmamaktadir.

5.2 SWOT Analizi

Glcli Yonler

e Konu tasinmazlar ¢ok iyi bilinen bir projenin icinde yer almakta olup hem konu sitesinin
icinden hem de site disinda erisim bulunmaktadir.

e Konu tasinmazlarin tim vyasal islemleri tamam olup vyasal herhangi bir sorun
bulunmamaktadir.

e Birinci sinif iscilikle imal edilmis olup bakimlari ve temizligi de yine birinci kalite yapilmaktadir.

e Bodrum katta yer alan tasinmazlarin dogrundan yol sathina erisimleri vardir.

Zayif Yonler

e Tasinmazlar yol sathindan ve tesis disindan algilanamamaktadir.

e Tasinmazlarin bir kismi zemin alti alanlarda kaldigi igin dogal 1stk ve dogal havalandirma
imkanlari kisithidir.

e Konu tasinmazlar oldukca spesifik bir kullanima uygun sekilde tasarlanmis olup ahci kitleleri
sinirlidir.

Firsatlar

e Konu parsellerin bulunuldugu Etiler boélgesi, Nispetiye caddesi kentin en yiiksek gayrimenkul
degerlerinin oldugu bolge olup st sinifa hitap eden kullanimlar, sektorler ve gayrimenkuller
bu bélgede konumlanmaktadir.

Tehditler

o Makroekonomik verilerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler gelecekte
gayrimenkul piyasalarini olumsuz etkileyebilir.

o Merkezi is alani bolgesinde ¢ok sayida yeni ofis tesisi hayata ge¢mis olup gerek yeni arz
gerekse mevcut kullanicilarin kigllmeye gitmesi sonucunda merkezi is alaninda bosluk
oranlari yiikselmektedir. Kisa ve orta vadede merkezi is alaninda ofis tesisi getirilerinin dislik
seyredecegi 6ngoriilmektedir. Buna bagh olarak MiIA alanlarina yakin olan ofis bolgeleri de

olumsuz etkilenmektedir.

32
Rapor No: DGY0O-2019-00003



5.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Haslilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi bu degerleme calismasinda kullaniimamistir.

5.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu tasinmazin ticari nitelikli olmasi sebebi ile konu

gayrimenkul icin pazar ve gelir yaklasimlari kullaniimistir.

5.4.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varlklarla

karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin yapilmasi  bu yaklasimda izlenen

prosedurlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buyiklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Tasinmazin mahallinde yapilan arastirmalarda rapor konusu tasinmazlarla ayni bolgede yer alan
isyerleri dikkate alinmistir. Emsallerin konumu, yasi gibi faktorler degerlendirilmis ve 6ngorilen

pazarlk paylarina gére karsilastiriimistir.

5.4.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satilik Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Segilmesinin Nedenleri

Konu tasinmazin bulundugu Etiler'de konu tasinmaza emsal teskil edebilecek nitelikte

dukkan/magaza ve yerinde tamami magaza/diikkan olarak kullanilan bina emsalleri bulunmus ve

takip eden tabloda bilgileri derlenmistir. Bolgede benzer biyilklik ve nitelikte ticari isyerlerinin

emsalleri kisithdir.
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SATILIK DUKKAN EMSAL TABLOSU
EMSAL Yeri Ozellik Alani (m?) Fiyati Birim m? Fiyati Kaynak
Alfa Gayrimenkul
Ulus Ad k I kull
1|, l:sn Car;zr;si Gok amach i Y :;i"'ma uygun 800 16.000.000TL |  20.000TL|  Danismanlik
ve 3 0532312 2310
730 m2 arsa Uzerinde toplam 1400
m2 kapali alanli, bodrum zemin, 1 Kalkavan Brokers
2 Etil 1400 23.000.000 TL 16.429TL
rer normal kath diikkan/magaza 0(533) 192 07 85
kullanima uygun bina
Euphoria Proj
. CGok amagli kullanima uygun tek P 9”? roie
3 Etiler N 1350 25.500.000 TL 18.889 TL Gelistirme
katli diikkan
0(212) 2430042
350 m2 kullanim alanli, yeme-
. . Number 1 Emlak
4 Etiler icme mekani olarak kullanilan 350 13.750.000 TL 39.286 TL
) 0(533) 644 7409
bina
Nispetiye Bolimlendirlmemis heris koluna Evax Gayrimenkul 0
5 Caddesine 2. Vs herts 220 6.500.000TL |  29.545TL Y
) uygun isyeri (532) 5759291
binada
Nispeti Cadd 6 k hed
pe |y.e a eye goére ar. a cephede Cekem Emlak
6 Caddesi kalan, halihazirda kiracisi bulunan 90 2.300.000 TL 25.556 TL
o ) 0(533) 50055 58
lizerinde diikkan
7 Akatlar | caddeye cepheli diiz giris diikkan 90 2.850.000TL |  31.6677TL Net Emlak
yecep girts e ' 02122723919

Tasinmazlarin bulundugu boélgede isyeri emsalleri bulunmustur. Emsallerin cogu yakin cevrede yer
almaktadir. Elde edilen emsaller incelendiginde Unitenin bulundugu konum, erisilebilirlik kabiliyetleri,
blylklGgi, kullanim sekli ve reklam kabiliyeti 6zelliklerine gore farkli fiyat araliklarinda emsallerin
konumlandigi gorilmektedir. Bolgede ve yakin cevrede satilik spor merkezi bulunmamaktadir. Bu
ylzden 1,2 ve 3 No'lu emsaller biyuklik ve fiziksel olan agisindan spor merkezi kullanimina uygun
isyerlerinden secilmistir. Buna bagl olarak 1,2 ve 3 No’lu emsallerdeki diizeltmeler spor merkezi ve

dinlenme tesisi nitelikli bagimsiz bélimler dikkate alinarak yapilmistir.

4,5,6 ve 7 No’lu emsaller yakin cevredeki dikkan emsalleridir. Buna bagh olarak 4,5,6 ve 7 No’lu

emsallerdeki diizeltmeler diikkan nitelikli bagimsiz bélimler dikkate alinarak yapilmistir

Tabloda yer alan 1 numarali emsal Adnan Saygun Caddesi Uzerinde konumlu, caddeden

gorinebilirligi ve reklam kabiliyetinin kismen ylksek oldugu bir isyeridir.

Tabloda yer alan 2 numarali emsal Etiler Merkez’'de, ana cadde (izerinde konumlu olmayan, 730 m’

arsa tizerinde toplam kapali alani 1.400 m? binadir. Bina gok maksatli isyeri kullanimina uygundur.

Tabloda yer alan 3 numarali emsal Etiler Merkez’de 1.350 m” kullanim alanli binadir. Fiziksel

Ozellikleri ve bliyliklGgu ¢ok amagli kullanima uygundur.

1,2 ve 3 No’lu emsallerin diizetmeleri yapilirken 16 Bagimsiz béim numarali dinlenme tesisi dikkate

alinmistir.
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Tabloda yer alan 4 numarali emsal villa nitelikli olup diikkan magaza kullanimina uygundur . Ayrica
bahceli olmasi nedenilye fonksiyonelligi daha yiiksektir.Bu ylizden fonksiyon diizeltmesi yapilmistir.

Reklam kabiliyeti ylksek olmasi nedeniyle konum diizeltmesi yapilmistir.

5 numarali emsal Nispetiye Caddesi’'ne yakin konumludur. Caddeye 2 . binada olmasi nedeniyle

caddeden gorilebilmektedir.

6 numarali emsal Nispetiye Caddesi’'nde yer alsa da caddeden algilanirhigi distktir. Kullanim alani

kiicik oldugundan biytklik dizeltmesine gidilmistir.

7 numarali emsal Akatlar meydanda yaya ve arac trafiginin yliksek oldugu bir noktada yer almaktadir.

Kullanim alani kiiglik oldugundan buyiklik diizeltmesine gidirlmistir

4,5,6 ve 7 No’lu emsallerin dizetmeleri yapilirken 315 Bagimsiz béim numarali dikkan dikkate

alinmistir

Takip eden tabloda emsallerinin farkhliklarina en uygun dlzeltme katsayilari secilerek emsaller
diizenlenmistir. Diizeltme yapilirken diikkanlarda baz bagimsiz bolim belirlenmis, bu dikkan degeri

baz deger olarak kabul edilmistir.

Spor Merkezi Emsalleri Dikkan Emsalleri

DUKKAN Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal5 | Emsal6 | Emsal 7
Satis Fiyati(TL) 16.000.000 | 23.000.000 | 25.500.000 13.750.000 6.500.000 | 2.300.000 | 2.850.000
Pazarlik Payi 15% 25% 20% 25% 15% 10% 5%
Pazarlik Sonrasi Satig Degeri(TL) 13.600.000 | 17.250.000 | 20.400.000 10.312.500 5.525.000 | 2.070.000 | 2.707.500
Buyukluk(m?2) 800 1.400 1.350 350 220 90 90
Birim m2 SatigFiyati (TL) 17.000 12.321 15.111 29.464 25.114 23.000 30.083
Konum Diizeltmesi -20% -10,0% -25,0% -20,0% -20,0% -5,0% -25,0%
Fonksiyon/Dekorasyon Diizeltmesi 0% 0,0% 0,0% -10,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Buyuklik Diizeltmesi -20% -10,0% -10,0% 0,0% 0,0% -10,0% -10,0%
Toplam Diizeltme Katsayisi -40% -20% -35% -30% -20% -15% -35%
Ortalama(TL) 9.960 TL 19.955 TL

Elde edilen emsal satilik magaza/diikkan alanlar Gizerinden emsal diizeltme c¢alismasi yapilarak spor
merkezi birim m2 degeri 10.000 TL dikkan birim m2 degeri 20.000 TL olarak belirlenmis olup pazar

degeri hesaplanmistir.
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Satilhik Dukkan/Magaza Emsal Krokisi

Konu tasinmazin bulundugu bélgede konu tasinmaza emsal tegkil edebilecek nitelikte ofis emsalleri
bulunmus ve takip eden tabloda bilgileri derlenmistir. Bolgede benzer buyilklik ve nitelikte ticari

isyerlerinin emsalleri kisithdir.

SATILIK OFiS EMSAL TABLOSU
EMSAL Yeri Ozellik Alani (m?) Fiyati Birim m? Fiyati Kaynak
.| Zeytinoglu caddesi'nde konumlu .
Sari Konaklar Is Ali Obuz Emlak
1 i kezinde, Ak kez' k 90 1.500.000 TL 16.667 TL
Merkezinde |'3 MErKe#Inde, Amerkeze yakin 0(532) 426 03 27
konumlu ofis
§ Space Gayrimenkul
2 Ak k 13. Kat of 260 9.850.000 TL 37.885TL
merkez atots 0212 263 63 63
Poizitif Danismanlik
3 Ak k 19. K fi .000. TL 26.144 TL
merkez 9. Kat ofis 306 8.000.000 6 0212 2821515
. . . Lo B&B Gayirmenkul
o | e | ettt || ssmaon | smon| o
021228318 59

Bolgede yakin ve uzak konumda degerlemeye konu ofis emsalleri bulunmustur. Emsallerin ¢ogu yakin
cevrede yer almaktadir. Elde edilen emsaller incelendiginde tnitenin bulundugu konum, erisilebilirlik
kabiliyetleri, blytklGga, kullanim sekli ve reklam kabiliyeti 6zelliklerine gore farkl fiyat araliklarinda

emsallerin konumlandigi gorilmektedir.

1 numarali emsal Akmerkez’e yakin konumda Sari Konaklar Sitesi’'nde yer alan is merkezinde konumlu

ofistir.
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Tabloda yer alan 2 ve 3 numaral emsaller Akmerkez'de nitelik ofis binasinda manzarali ofislerdir.Bu
yuzden konum dizeltmesi yapilmistir. Ancak bu ofislerde net/brit alan farklari yiksektir (ortak alan

paylari vardir) Bu yizden konum ve net/briit alan dizeltmesi yapilmistir.

4 numarali emsal Nispetiye Caddesi lizerinde benzer nitelkli ofis binasinda konumludur.Bu yizden
nitelik diizeltmesine gidilmemis ancak bir miktar daha disiik konumda yer almasi nedeniyle konum

diizeltmesi yapilmigtir.

Elde edilen emsaller lzerinden diizeltme calismalari yapilarak konu miulklere en uygun birim satis
fiyatlari takdir edilmistir. Takip eden tabloda emsallerinin farkliliklarina en uygun diizeltme katsayilari

secilerek emsaller diizenlenmistir.

Takip eden tabloda emsallerinin farkhliklarina en uygun dizeltme katsayilari secilerek emsaller
diizenlenmistir. Diizeltme yapilirken ofislerde baz fiyat olarak 2. Katta yer 236 bagimsiz bolim

numarali ofis belirlenmis, bu ofisin degeri baz deger olarak kabul edilmistir.

OFis Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Satis Fiyati(TL) 1.500.000 | 9.850.000 | 8.000.000 3.500.000
Pazarlik Payi 5% 30% 10% 20%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri(TL) 1.425.000 | 6.895.000 | 7.200.000 2.800.000
Buyuklik(m?2) 90 260 306 112
Birim m2 SatisFiyati (TL) 15.833 26.519 23.529 25.000
Konum Duzeltmesi 30% -20,0% -20,0% 10,0%
Net Brit Alan Farki Dizeltmesi 0% 20,0% 20,0% 0,0%
Buyukliik Dizeltmesi 0% 0,0% 0,0% 0,0%
Toplam Diizeltme Katsayisi 30% 0% 0% 10%

‘Ortalama(TL) ‘ 24.533TL \

Elde edilen emsal satilik ofis alanlari Gizerinden emsal diizeltme calismasi yapilarak 24.500 TL/m?

olarak hesaplanmis olup pazar yaklasimi hesaplanmistir.
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Satilik Ofis Emsal Krokisi

Konu tasinmazlar bir arada kullaniimakta olup en etkin ve verimli kullanimlari da tasinmazlarin
bulunduklari katta birlestirilerek kullanilmalari oldugundan kat ve biyiklik serefiyeleri géz 6éniinde
bulundurularak pazar degeri takdir edilmistir. Bu baglamda her bir tasinmazin bulundugu kat ve
blylkliglu gbéz 6nidnde bulundurularak her bir tasinmaz icin ayri ayri satis fiyati takdir edilmis ve

bagimsiz bélimlerin pazar yaklasimi ile hesaplanan degerleri takip eden tabloda sunulmustur.
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Bulundugu | - Bagimsiz Niteligi Alani(m2) Pazar Degeri
Kat Boliim No

2. Bodrum 1 Spor Merkezi 1.500,00 16.500.000 TL
1. Bodrum 16 Dinlenme tesisi 5.930,44 59.304.000 TL
2. Bodrum 17 Spor Merkezi 814,79 10.592.000 TL
3. Bodrum 289 Ofis 42,00 1.080.000 TL
3.Bodrum 293 Diikkan 73,00 1.314.000 TL
3.Bodrum 294 Diikkan 115,00 2.070.000 TL
3.Bodrum 295 Diikkan 100,00 1.800.000 TL
3.Bodrum 296 Diikkan 120,00 2.160.000 TL
3.Bodrum 297 Diikkan 265,00 4.532.000 TL
3.Bodrum 298 Diikkan 28,00 680.000 TL
3.Bodrum 299 Diikkan 28,00 680.000 TL
3.Bodrum 300 Diikkan 28,00 680.000 TL
2. Bodrum 301 Diikkan 195,00 3.520.000 TL
2. Bodrum 302 Diikkan 140,00 2.660.000 TL
2. Bodrum 303 Diikkan 142,00 2.698.000 TL
2. Bodrum 304 Diikkan 273,00 4.928.000 TL
2. Bodrum 305 Diikkan 100,00 1.900.000 TL
2. Bodrum 306 Diikkan 120,00 2.280.000 TL
2. Bodrum 307 Diikkan 230,00 4.370.000 TL
1. Bodrum 308 Diikkan 90,00 1.800.000 TL
1. Bodrum 309 Diikkan 90,00 1.800.000 TL
1. Bodrum 310 Diikkan 105,00 2.100.000 TL
1. Bodrum 311 Diikkan 88,00 1.760.000 TL
1. Bodrum 312 Diikkan 175,00 3.500.000 TL
1. Bodrum 313 Diikkan 100,00 2.000.000 TL
1. Bodrum 314 Diikkan 120,00 2.400.000 TL
1. Bodrum 315 Diikkan 230,00 4.600.000 TL
Zemin 316 Ofis 450,00 10.584.000 TL
Zemin 317 Ofis 72,00 2.117.000 TL
Zemin 318 Ofis 410,00 9.643.000 TL
Zemin 319 Ofis 175,00 5.145.000 TL
Zemin 320 Ofis 72,00 2.117.000 TL
1. Kat 321 Ofis 72,00 1.940.000 TL
1. Kat 322 Ofis 175,00 4.716.000 TL
1. Kat 323 Ofis 410,00 8.840.000 TL
1. Kat 324 Ofis 72,00 2.037.000 TL
1. Kat 325 Ofis 590,00 12.720.000 TL
2. Kat 326 Ofis 175,00 4.288.000 TL
2. Kat 327 Ofis 410,00 8.036.000 TL
2. Kat 328 Ofis 72,00 1.852.000 TL
2. Kat 329 Ofis 558,00 10.937.000 TL
2. Kat 330 Ofis 275,00 6.401.000 TL
3. Kat 331 Ofis 262,00 5.488.000 TL
3. Kat 332 Ofis 175,00 3.859.000 TL
3. Kat 333 Ofis 72,00 1.667.000 TL
3. Kat 334 Ofis 558,00 9.843.000 TL
3. Kat 335 Ofis 275,00 5.457.000 TL
TOPLAM 16.572,23 261.395.000 TL
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5.4.2 Maliyet Yaklasimi

Degerleme konusu bagimsiz bolime emsal teskil edebilecek yeterli sayida satilik-kiralik isyeri ve ofis

emsallerine ulasiimis olmasi nedeniyle bu degerleme ¢alismasinda maliyet yontemi kullaniimamistir.

5.4.3 Gelir Yaklagimi

Konu gayrimenkuller icin uygulanan ikinci yontem gelir yaklasimidir. Gelir yaklasimi, gosterge
niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere donulstirilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit

akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasimi piyasada hem satilik, hem kirahk mulk bulundugu zaman uygulanabilmektedir.
Kapitalizasyon oranina ulasmak Uzere yillik ortalama birim kira degeri, ortalama birim satis degerine
bélundr. Tagsinmazlarin yillik net geliri kapitalizasyon oranina bélinerek konu gayrimenkulin birim/m?2

pazar degerine ulasiimistir.

Degerleme konusu tasinmazin ticari milk olmasi nedeniyle ikinci yaklasim olarak gelir yaklasimi
kullanilmistir.  Gelir yaklasiminda kullanilan emsaller ve emsal dizeltme tablolari asagida

gosterilmistir.

KiRALIK DUKKAN EMSAL TABLOSU
EMSAL Yeri Ozellik Alani (m?) Aylik Kirasi Birim m? Kirasi Kaynak
1 Nispetiye On Tabela Degeri yiksek olan 1300 100.000TL 711 LACIVERT PROJE
Projesinde showroom yapilabilecek dikkan ) 0(543) 27158 02
Nispetiye On Tabela Degeri yuksek olan Emaar Square Satis
2 800 75.000 TL 94TL
Projesinde showroom yapilabilecek diikkan Ofisi 0533798 55 73
. .. First Plan
Etiler Alkent Daha 6nce spor salonu olarak X
3 akini kulanilmis tek hacimli diikkan 440 45.000TL 102TL | Gayrimenkul 0212
Y 5 2642003
Nispeti )

4 cI:ZZeIZie Cadde uzerinde kése konumlu 047 125.000TL 13271 ARTHUR MILLER
L dikkan ' 0(532) 2369183
lizerinde
Nispeti

5 cI:ZZeIZie Cadde uzerinde kése konumlu 250 45.000TL 180TL Suat Demir Emlak
L dikkan ’ 02122827272
lizerinde
Nispeti AKADEMI

1spe |y.e Cadde uzerinde kose konumlu, .

6 caddesi banka-showroom icin uveun villa 400 120.000 TL 300 TL GAYRIMENKUL
izerinde ¢nuve 0(532) 356 73 94

7 Etiler Tepecik [Yaya trafiginin daha tidsiik oldugu 260 35.000TL 135TL iproject istanbul

Yolu yakini noktada yeni binada diikkan ’ 021236033 44
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p-v VVQ

Kiralik Dikkan Emsal Krokisi

Tasinmazlarin bulundugu bélgede isyeri emsalleri bulunmustur. Emsallerin ¢ogu yakin cevrede yer
almaktadir. Elde edilen emsaller incelendiginde Gnitenin bulundugu konum, erisilebilirlik kabiliyetleri,
baylklagu, kullanim sekli ve reklam kabiliyeti 6zelliklerine gore farkh kira araliklarinda emsallerin
konumlandigi gorilmektedir. Bolgede ve yakin cevrede kiralik spor merkezi bulunmamaktadir. Bu

ylzden 1,2 ve 3 No’lu emsaller biyiklik ve fiziksel olan acisindan spor merkezi kullanimina uygun

isyerlerinden secilmistir. Buna bagl olarak 1,2 ve 3 No’lu emsallerdeki diizeltmeler spor merkezi ve

dinlenme tesisi nitelikli bagimsiz bélimler dikkate alinarak yapilmistir.

4,5,6 ve 7 No’'lu emsaller yakin ¢evredeki dikkan emsalleridir. Buna bagl olarak 4,5,6 ve 7 No’lu

emsallerdeki diizeltmeler diikkan nitelikli bagimsiz bélimler dikkate alinarak yapilmistir

Elde edilen emsaller incelendiginde diikkanin bulundugu konum, buyuklik, erisilebilirlik kabiliyetleri,
tesislerin gorindrligi, prestiji, tesis biylklGgi, kullanim sekli ve reklam kabiliyeti 6zelliklerine gore

farkl kira araliklarinda emsallerin konumlandigi gorilmektedir.

Tabloda yer alan 1 ve 2 numarali emsaller Nispetiye On Projesinde nitelikli site icerisinde yer

almaktadir. Showroom 6zelligi bulunan diikkanlar konu gayrimenkulle ile benzer konumdadir.

3 numaral emsal daha koti konumda sokak icerisnde yer almaktadir. Bu ylzden konum dizeltmesi

yapilmistir.

Tabloda yer alan 4 ve 5 numarali emsaller Nispetiye Caddesi Gizerinde kdse konumlu dikkandir. Konu

gayrimenkule gore daha iyi konumdadir. Bu ylizden konum diizeltmesi yapiimistir.
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6 numarali emsal Nispetiye Caddesi Uzerinde kdse konumlu, banka-showroom gibi kullanimlara

uygun villadir. Konu gayrimenkullere gére daha iyi konumdadir.
7 numarali emsal Nispetiye Caddesine paralel sokakta daha kotii konumda yer almktadir.

5,6 ve 7 no’lu emsaller konu gayrimenkul ile benzer blyuklikte oldugundan blyiklik diizeltmesi

yapiimamistir.

Elde edilen emsaller Uzerinden dizeltme calismalari yapilarak konu milklere en uygun birim kira
fiyatlari takdir edilmistir. Bu nedenle emsal dizenleme calismalarindan kullanim/ fonksiyon

diizenlemesi kriteri de eklenmistir.

6numarali emsal daha kotli konumda sokak icerisinde yer aliktadir. Bu ylzden konum dizeltmesi

yapilmistir.

Takip eden tabloda emsallerinin farkhliklarina en uygun dizeltme katsayilari secilerek emsaller
diizenlenmistir. 1,2 ve 3 No’lu emsallerin dizetmeleri yapilirken 16 Bagimsiz b6élim numarali
dinlenme tesisi dikkate alinmistir. 4,5,6 ve 7 No’lu emsallerin diizetmeleri yapilirken 315 Bagimsiz
bolim numarali dikkan dikkate alinmistir. Diger bagimsiz boélimler bu bagimsiz bolimlere gére

sereflendirilmistir.

Spor Merkezi Emsalleri Crukkan Emsalleri

DUKKAN Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Ems=al 4 Emsal5 | Emsal6 | Emsal 7
Kira Fiyvati TL ay) 100,300 75.000 45.000 125000 45.000 1200000 35.00C
Pazarlk Payi == == 2066 5% =] 2086 1066
Pazarlik Sonms Kira Fiyat|TL ay) 95.000 71.250 000 118.750 42,750 56.000 31.500
Bilylk|Gk[m2) 1.300 200 440 547 250 400 260
Birim m2 Kira Fiyati[TL) 73 29 82 125 171 240 121
Konum Dazeltmesi 056 056 1066 - 1086 - 2086 -308 2086
Fonksiyon/ Dekorasyon Dizeltmesi 056 056 056 056 (1] 086 056
Bioyuklik Dizeltmesi -1086 -2086 -20% 10646 056 056 05
Toplam Dizeltme 151 -1086 -20086 =105 056 - 2086 -306 2066

O realamalT L ay) 70TL 134TL

Spor merkezi igin 70 TL/m2, diikkan igin 144 TL/m? aylik kira degeri takdir edilmistir

42
Rapor No: DGY0O-2019-00003



KIRALIK OFiS EMSAL TABLOSU
EMSAL Yeri Ozellik Alani (m?) Aylik Kiras Birim m? Kirasi Kaynak
1 Akmerkez Otoparkli, 3bo|‘umden olusan 1000 100,000 TL 100TL Delta Gayrimenkul
ofis 0533 306 60 40
2 Akmerkez Atipi plazada ofis 380 40.000TL 1057 | REMAXMia Etiler
PP : 0(532) 584 62 82
- . Funda Zafer Emlak
3 Akmerkez A tipi plazada ofis 1000 120.000 TL 120TL 0212 28757 34
Pozitif D lik
4 Akmerkez A tipi plazada manzarali ofis 100 12.000 TL 120TL ozitit Banismanti
0(533) 396 21 51
5 Akmerkez A'tipi plazada manzarali ofis 2000 190.000TL gs7L | LuxProperties
pte : 0212345 0192

Bolgede yakin konumda degerlemeye konu ofislere benzer nitelikte ofis emsalleri bulunmustur.
Emsallerin timi yakin ¢cevrede Akmerkez’'de konumlanmaktadir. Akmerkez konu milklere ¢ok yakin
olmasina karsin beyan edilen metrekareler otopark, kat holleri, lobi vs ortak alanlar dahil edilmis
alanlardir. Net alanlarin daha disik olduklari bilinmektedir. Bu ylizden emsal diizeltme tablosuna

net/brit farki diizeltmesi eklenmistir.

Elde edilen emsaller lizerinden diizeltme g¢alismalari yapilarak konu miilklere en uygun birim kira

fiyatlari takdir edilmigtir.

Takip eden tabloda emsallerinin farkhliklarina en uygun dizeltme katsayilari segilerek emsaller
diizenlenmistir. Dizeltme yapilirken ofislerde 326 nolu bagimsiz bolim baz alinmistir. Diger ofis

kiralar serefiyelendirilmistir.

OFis Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Kira Fiyati(TL/ay) 100.000 40.000 120.000 12.000 190.000
Pazarlik Payi 3% 3% 5% 5% 3%
Pazarlik Sonrasi Kira Fiyati(TL/ay) 97.000 38.800 114.000 11.400 184.300
Buyuklik(m?2) 1.000 380 1.000 100 2.000
Birim m2 Kirasi (TL) 97 102 114 114 92
Konum Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Bina Yasi/Kullanim Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Net Briit Alan Farki Diizeltmesi 20% 20% 20% 20% 20%
Biyuklik Dizeltmesi 20% 20% 20% 20% 30%
Toplam Diizeltme Katsayisi 40% 40% 40% 40% 50%

Ortalama(TL/ay) 147 TL

Yapilan diizeltmeler sonucu ofisler igin 147 TL/m? aylik kira degeri takdir edilmistir.
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Kiralik Ofis Emsal Krokisi

Konu tasinmazlar bir arada kullanilir bir yapida olsalar da birbirlerine kiyasla farklilklar arz
etmektedirler. Bu baglamda her bir tasinmazin biyUkligli ve bulundugu kat g6z oniinde
bulundurularak her bir tasinmaz icin ayri ayri kira degeri takdir edilmis ve takip eden tabloda

sunulmustur.
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Sira Mahallinde | Bulundugu | Bagimsiz e :
Blok Kat e Niteligi Alani(m2) Aylik Pazar Kirasi
No Kat Kat Boliim No
1|Zon 1|Zemin Alt1 | 2. Bodrum | 2. Bodrum 1 Spor Merkezi 1.500,00 116.000 TL
2|Zon 2 |Zemin Alti | 1. Bodrum | 1. Bodrum 16 Dinlenme tesisi 5.930,44 415.000 TL
3|Zon 2 |Zemin Alti | 2. Bodrum | 2. Bodrum 17 Spor Merkezi 814,79 74.000 TL
4(Zon 1|Zemin Alti | 3. Bodrum | 3. Bodrum 289 Ofis 42,00 6.000TL
5/Zon 1|Zemin Alti | 3.Bodrum | 3.Bodrum 293 Diikkan 73,00 9.000 TL
6/Zon 1|Zemin Alti | 3.Bodrum | 3.Bodrum 294 Diikkan 115,00 15.000 TL
7|Zon 1|Zemin Alti | 3.Bodrum | 3.Bodrum 295 Diikkan 100,00 13.000 TL
8|Zon 1|Zemin Alti | 3.Bodrum | 3.Bodrum 296 Diikkan 120,00 16.000 TL
9|Zon 1|Zemin Alti | 3.Bodrum | 3.Bodrum 297 Diikkan 265,00 33.000 TL
10|Zon 1|Zemin Alti | 3.Bodrum | 3.Bodrum 298 Diikkan 28,00 5.000TL
11|Zon 1|Zemin Alti | 3.Bodrum | 3.Bodrum 299 Diikkan 28,00 5.000TL
12|Zon 1|Zemin Alti | 3.Bodrum | 3.Bodrum 300 Diikkan 28,00 5.000TL
13|Zon 1|Zemin Alt1 | 2. Bodrum | 2. Bodrum 301 Diikkan 195,00 25.000 TL
14|Zon 1|Zemin Alti | 2. Bodrum | 2. Bodrum 302 Diikkan 140,00 19.000 TL
15|Zon 1|Zemin Alti | 2. Bodrum | 2. Bodrum 303 Diikkan 142,00 19.000 TL
16|Zon 1|Zemin Alti | 2. Bodrum | 2. Bodrum 304 Diikkan 273,00 35.000 TL
17|Zon 1|Zemin Alti | 2. Bodrum | 2. Bodrum 305 Diikkan 100,00 14.000 TL
18|Zon 1|Zemin Alti | 2. Bodrum | 2. Bodrum 306 Diikkan 120,00 16.000 TL
19|Zon 1|Zemin Alti | 2. Bodrum | 2. Bodrum 307 Diikkan 230,00 31.000 TL
20(Zon 1|Zemin Alt1 | 1. Bodrum | 1. Bodrum 308 Diikkan 90,00 13.000 TL
21(Zon 1|Zemin Alt1 | 1. Bodrum | 1. Bodrum 309 Diikkan 90,00 13.000 TL
22(Zon 1|Zemin Alti | 1. Bodrum | 1. Bodrum 310 Diikkan 105,00 15.000 TL
23(Zon 1|Zemin Alt1 | 1. Bodrum | 1. Bodrum 311 Diikkan 88,00 13.000 TL
24|Zon 1|Zemin Alti | 1. Bodrum | 1. Bodrum 312 Diikkan 175,00 25.000 TL
25(Zon 1|Zemin Alti | 1. Bodrum | 1. Bodrum 313 Diikkan 100,00 14.000 TL
26|Zon 1|Zemin Alti | 1. Bodrum | 1. Bodrum 314 Diikkan 120,00 17.000 TL
27|(Zon 1|Zemin Alt1 | 1. Bodrum | 1. Bodrum 315 Diikkan 230,00 33.000 TL
28(Zon1l| Zemin Zemin Zemin 316 Ofis 450,00 64.000 TL
29|Zon 1 Zemin Zemin Zemin 317 Ofis 72,00 13.000 TL
30|Zon1 Zemin Zemin Zemin 318 Ofis 410,00 58.000 TL
31{Zon1l| Zemin Zemin Zemin 319 Ofis 175,00 31.000 TL
32(Zon1l| Zemin Zemin Zemin 320 Ofis 72,00 13.000 TL
33|Zon 1 |Zemin Ustii 1. Kat 1. Kat 321 Ofis 72,00 12.000 TL
34(Zon 1 |Zemin Ustii 1. Kat 1. Kat 322 Ofis 175,00 28.000 TL
35|Zon 1 |Zemin Ustii 1. Kat 1. Kat 323 Ofis 410,00 53.000 TL
36(Zon 1 |Zemin Ustii 1. Kat 1. Kat 324 Ofis 72,00 12.000 TL
37|Zon 1|Zemin Ustii 1. Kat 1. Kat 325 Ofis 590,00 76.000 TL
38|Zon 1 |Zemin Ustii 2. Kat 2. Kat 326 Ofis 175,00 26.000 TL
39(Zon 1 |Zemin Ustii 2. Kat 2. Kat 327 Ofis 410,00 48.000 TL
40|Zon 1 |Zemin Ustii 2. Kat 2. Kat 328 Ofis 72,00 11.000 TL
41|Zon 1 |Zemin Ustii 2. Kat 2. Kat 329 Ofis 558,00 66.000 TL
42|Zon 1|Zemin Ustii 2. Kat 2. Kat 330 Ofis 275,00 38.000 TL
43|Zon 1 |Zemin Ustii 3. Kat 3. Kat 331 Ofis 262,00 33.000 TL
44|Zon 1 |Zemin Usti 3. Kat 3. Kat 332 Ofis 175,00 23.000 TL
45|Zon 1 |Zemin Usti 3. Kat 3. Kat 333 Ofis 72,00 10.000 TL
46(Zon 1 |Zemin Ustii 3. Kat 3. Kat 334 Ofis 558,00 59.000 TL
47|Zon 1 |Zemin Usti 3. Kat 3. Kat 335 Ofis 275,00 33.000 TL
TOPLAM TOPLAM 16.572,23 1.721.000 TL
45



Gelir indirgeme Yaklasimi igin Kabuller:

Toplam kiralanabilir alan 16.572,23 m? dir.

Doluluk oraninin ilk projeksiyon yilinda %96 olacagi, doluluk oraninin 2. isletme yilinda %98’e
cikacagi ve ayni doluluk orani ile devam edecegi kabul edilmistir.

Bagimsiz bolimlerin ortalama 104 TL /m?/ay kira degeri 6ngorilmustir.

isletmeci payina karsilik gelen bina isletme gideri miisteriden saglanan bilgiye gére 1.050.000 TL
olup bu giderin her kira artis oraninda artis gosterecegi varsayilmistir.

Emlak vergisinin yillik primlerin TL bazinda enflasyon oraninda artacagi 6ngorilmustir.

Yenileme fonu olarak toplam gelirlerin %2’si kadar pay ayrilmistir.

Anaparaya donis oraninin kurucu bileseni olarak, tasinmaza yatirilan paranin kazancidir.
Beklenen ortalama getiri orani ya da faiz orani olarak da tanimlanmaktadir. Tasinmaz
yatirimlarindan beklenecek ortalama getirinin, gincel ve olagan piyasa kosullarinda, glivenli borg
vermenin getirisinden disik olmamasi gerekmektedir. 10 Yillik devlet tahvili faiz orani %12-%13
civarinda olup risksiz getir orani %13 kabul edilmis ve %3 risk primi de dikkate alinarak indirgeme

orani %16 olarak kabul edilmistir.

10. isletme yilindan sonra gayrimenkullerin satilacagl kabul edilmistir. Kapitalizasyon orani %7
olarak kabul edilmistir.

Tim 6demelerin pesin yapildigi varsayiimistir.

Calismalara, IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil

edilmemistir.

Yukaridaki varsayimlara gére hazirlanmis indirgenmis nakit akim tablosu asagida gosterilmistir.
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Yapilan bu kabuller izere hesaplanan nakit akimi tablosu takip eden bolimde paylasiimistir.

1.yl 2.Yil 3.vil a.Yil 5.Yil 6. Yil 7.Yil 8.Yil 9.Yil 10. il
POTANSIYEL GELIRLER (TL) ORANLAR 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029
Kiralanabilir Alan(m2) 16.572 16.572 16.572 16.572 16.572 16.572 16.572 16.572 16.572 16.572
Yillik Doluluk Orani 96% 98% 98% 98% 98% 98% 98% 98% 98% 98%
Kira Artis Orani 15% 13% 12% 10% 9% 9% 9% 9% 9% 9%
Ortalama Yillik birim m2 Kira Bedeli 104,0 117,5 131,6 144,8 157,8 172,0 187,5 204,4 222,8 242,
Potansiyel Yilik Kira Bedeli 20.682.143TL | 23.370.822TL| 26.175.320TL | 28.792.852TL | 31.384.209TL| 34.208.7887TL| 37.287.579TL | 40.643.4617TL | 44.301.372TL | 48.288.496TL
Kira Gelirleri 19.854.857TL | 22.903.405TL | 25.651.814TL| 28.216.995TL | 30.756.525TL | 33.524.612TL| 36.541.8277TL | 39.830.592TL | 43.415.345TL | 47.322.726TL
Toplam Gelirler 19.854.857TL | 22.903.405TL | 25.651.814TL | 28.216.995TL | 30.756.525TL | 33.524.612TL| 36.541.8277TL | 39.830.592TL | 43.415.345TL | 47.322.726TL
isletmeci Tarafindan Gdenecek isletme Gideri Orani 1.000.000TL |  1.130.000TL [  1.265.600TL|  1.392.160TL|  1.517.454TL|  1.654.025TL|  1.802.888TL| 1.965.147TL| 2.142.0117L[ 2.334.7927L
Emlak Vergisi 905.000TL |  1.040.750TL|  1.176.048TL| 1.317.173TL| 1.448.891TL| 1.579.2917TL| 1.721.427TL| 1.876355TL | 2.045.227TL|  2.229.298TL
Bina Sigortast 450.000TL 517.500TL 584.775TL 654.948 TL 720.443TL 785.283TL 855.958 TL 932.994TL| 1.016.964TL|  1.108.491TL
Yenileme Fonu (TL) 2% 397.097 TL 458,068 TL 513.036 TL 564.340TL 615.130 TL 670.492 TL 730.837 TL 796.612 TL 868.307 TL 946.455 TL
TOPLAM GiDERLER (TL) 2.752.097TL |  3.146.318TL| 3539.459TL| 3.928.6217TL| 4.301.918TL| 4.689.091TL| 5.111.109TL| 5571.109TL| 6.072.509TL |  6.619.034TL
NET iSLETME GELIRi (TL) 17.102.760TL | 19.757.087TL| 22.112.355TL| 24.288.374TL| 26.454.607TL | 28.835.521TL| 31.430.7187TL | 34.259.483TL| 37.342.836TL| 40.703.691TL
DONEM SONU SATIS GELIRi (TL) 633.814.623 TL
NET NAKIT AKISI (TL) 17.102.760TL | 19.757.087TL| 22.112.355TL | 24.288.3747TL | 26.454.607TL | 28.835.521TL| 31.430.7187TL | 34.250.483TL| 37.342.836TL | 674.518.314TL
iNDIRGEME ORANI 16% 16% 16% 16% 16% 16% 16% 16% 16% 16%
DONEM SONU SATIS GELIRi [ [ [ [ [
NET BUGUNKU DEGER 14.743.759 14.682.734 14.166.450 13.414.253 12.595.383 11.835.316 11.121.116 10.450.014 9819410  152.902.242
Yapilan indirgenmis nakit akimi hesabina gére konu milkin degeri 265.730.000 TL olarak hesaplanmaktadir.
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5.5 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerlemeye konu isyeri vasifli tasinmazin gelir getirici milk olmalari nedeniyle bir yillik kira gelirleri
hesaplanmistir. Konu tasinmazin elde edecegi bir yillik net kira geliri 5.4.3 bollimde hesaplanmis olup,
buna gore degerleme konusu gelir yaklasiminda hesaplanmis olup buna goére, konu milklerin 2020
yili igin aylik toplam kirasi 1.721.000 TL yilhk toplam kirasi ise 20.682.000 TL olarak hesaplanmigtir.
Bagimsiz bollimler icin takdir edilen kira degerleri bagimsiz bolimlerin miinferit kira degerleri olup

toplu kiralama durumunda kira degerinde degisiklik olmasi muhtemeldir.

5.6 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

5.7 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Parsel Gzerindeki yapi en verimli ve en iyi kullanimi saglamaktadir.

5.8 Miiisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazin misterek ve boélinmis kismi bulunmamaktadir.
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6 ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1 Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Konu tasinmazlarin gelir getiren milkler olmasi nedeniyle konu tasinmaz igin giincel pazar degeri
takdir edilirken pazar ve gelir yaklasimlari kullaniimistir. Her iki yaklasim ile hesaplanan degerler
birbirini destekler durumadir. Tasinmazlarin gelir getiren milkler olmalari g6z 6niinde bulundurarak

nihai deger takdirinde gelir yaklasimi ile hesaplanan deger dikkate alinmstir.

6.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

6.3 Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Rapor konusu tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan 16-17 No’lu bagimsiz bélimler icin 25.12.2018
tarihinde DGY0-2018-00005 numaral ve diger 45 adet bagimsiz bolim igin 28.12.2018 tarihinde
DGY0-2018-00003 numarali degerleme raporu hazirlanmistir.

6.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cergcevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goris

Degerlemeye konu gayrimenkullerin sermaye piyasasi mevzuati cercevesinde “Gayrimenkul Yatirim

Ortakligi Portféyiine” isyeri olarak dahil edilmesinde bir engel bulunmamaktadir.

6.5 Gayrimenkullerin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda

Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerin devredilmelerine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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6.6 Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

[11-48.1 Sayih Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin 22.maddesinin “r” bendinde
gore; “Ortakhk portfoyline dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin

ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir”.

Gayrimenkuliin tapudaki niteligi, fiili kullanim sekli ve portféye dahil edilme nitelikleri Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin 22.maddesinin “r” bendinde beliritildigi sekilde

birbiriyle uyumludur.
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7 SONUC

7.1  Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmanlarinin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda belirtilen

tim hususlara katiliyorum.

7.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga

olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat

durumu, hava — 1sitk — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate alinmis

ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna bagli olarak degerleme konusu tasinmazin

degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

26.12.2019 Tarihi itibariyle

Gayrimenkullerin Toplam Pazar Degeri
(TL)

KDV Harig 265.730.000

KDV Dahil 286.988.400
Gayrimenkullerin Aylik Toplam Pazar

Kirasi (TL)
KDV Harig 1.721.000
KDV Dahil 2.030.780

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.

2. 21 Mart 2019 Tarihli ve 30721 Sayilli Resmi Gazete ’de yayimlanan 843 Sayil
Cumhurbaskanhgi Kararnamesi ile bazi konut ve isyeri tesliminde %8 olarak dikkate alinan
KDV orani uygulanmasina 31 Aralik 2019 tarihine kadar (bu tarih dahil) devam edilecektir.
ilgili kararname geregi KDV orani Pazar degerinde %8 olarak, kira degerinde %18 olarak kabul

edilmistir.

Hazirlayan
Taner DUNER

Lisansli Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401431
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Onaylayan
Dilek YILMAZ

Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400566
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8 EKLER

1
2
3
4
5.
6
7
8

Tapu Fotokopileri

Tapu Kayit Ornekleri
Vaziyet Plani

Yapi Ruhsatlari

Yapi Kullanma izin Belgesi
Fotograflar

SPK Lisans Ornekleri

Mesleki Tecriibe Belgeleri
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