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Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Dayanak Sozlesmesi

31 Ocak 2014 tarih ve 020-1 kayit no’lu

Raporlama Siiresi

5is gunu

Degerlenen Miilkiyet Haklar

Tam mulkiyet

Rapor Tiirii

Pazar ve kira degeri tespiti

Rapor Tarihi

29 Aralk 2014

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin

Adresi

Dogus Center Maslak,
Maslak Mahallesi,

Ahi Evran Caddesi, No: 4,
Sariyer / ISTANBUL

Tapu Bilgileri Ozeti

Istanbul ili, Sariyer ilgesi, I. Ayazada Mahallesi, 1 ada,
31.264,85 yuzdlguimli 131 no'lu parsel (izerinde yer alan
kargir is yeri

Sahibi

Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhgr A.S.

Mevcut Kullanict

Blinyesinde yer alan ig yerleri kiracilari tarafindan
kullaniimaktadir. Bir kismi ise Dogus GYO y&netim ofisi
olarak kullaniimaktadir.

Mevcut Kullanim

Bodrum ve zemin katlarda yer alan is yerleri diikkan ve
magdaza olarak kullaniimaktadir. Normal kat ise yemek kati
olup cesitli restoranlar yer almaktadir.

Tapu Kayit incelemesi

Tasinmaz (izerinde bir adet beyan notu bulunmaktadir.

imar Durumu

Lejanti: Ticaret Alani (T2) / (1/5000 élgekli nazim imar
plani paftasinda)

TAKS: 0,40 ve Emsal (E): 2,00

Toplam Kullanim Alani

63.202 m?

Toplam Kiralanabilir Alani

47.398 m?

En iyi ve En Verimli Kullanimi

Algveris ve ticaret merkezi

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Toplam Degerler (KDV Harig)

TOPLAM PAZAR DEGERI AYLIK KiRA DEGERI

Maliyet Yaklagimi

195.275.000,-TL

Emsal Kargilagtirma — 1.395.000,-TL
Gelir indirgeme 213.465.000,-TL
Nihai Sonug 213.465.000,-TL 1.395.000,-TL

Raporu Hazirlayanlar

Sorumlu Degerleme Uzmani

ismail KILIMCI (SPK Lisans Belge No: 400127)

Degerleme Uzmani

Tuna GULEROGLU (SPK Lisans Belge No: 402201)
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1. RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN : Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

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

DAYANAK SOZLESMESI : 31 Ocak 2014 tarih ve 020-| kayit no’lu

MUSTERI NO : 553

RAPOR NO 1 2014/7860

EKSPERTIZ TARIHi : 18- 22 Aralik 2014

RAPOR TARIHi : 29 Aralik 2014

RAPORUN KONUSU : Bu rapor, yukarida adresi Dbelittilen tasinmazin

toplam pazar ve aylik kira degerlerinin tespitine yénelik
olarak hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR . Ismail KILIMCI (Sorumiu Degerleme Uzmani)
Tuna GULEROGLU (Degerleme Uzmant)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayill "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina lliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Degderleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazirlanmistir.
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2. SIRKET ve MUSTERIiYI TANITICI BILGILER

2.a) Sirket bilgileri

SIRKETIN UNVANI : Elit Gaynmenkul Degerieme A.S.

SIRKETIN ADRESI : Buyukdere Caddest, Akgam Sokak, No: 17/1,
4.Levent 34330 / ISTANBUL

TELEFON NO 1 +90 (212) 324 33 34

FAALIYET KONUSU : Yururlukteki mevzuat gergevesinde her turlG resmi
ve oOzel, gergek ve tlizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yoénelik tim raporlart duzenlemek,
analiz ve fizibilite ¢aligmalarini sunmak ve probiemii
durumiarda goérus raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 07 Temmuz 2003
SERMAYESi : 700.000,-TL
TiCARET SiCiL NO : 500867

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICiL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU : 10 Temmuz 2003 / 5838

Not: §irket, 12 Eylul 2003 tarihi itibariyle Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi’ne alinmis; 08 Mart 2010 tarihinde de Bankacilik
Dizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir
gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle yetkilendirilmistir.

2.b) Misteri bilgileri

SIRKETIN UNVANI : Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.
SIRKETIN ADRESI : Dogus Center Maslak, Maslak Mahallesi,
Ahi Evran Caddesi, No: 4/23,
Sariyer / ISTANBUL

TELEFON NO . : 490 (212) 33528 50

ODENMI$ SERMAYESI 1 227.208.155,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI 1 % 25,02

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun vyayinlamis oldugu

28.05.2013 tarih ve 28660 sayih “Gayrimenkul Yatinm
Ortakliklarina lligkin Esaslar Tebligi” ile belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule dayali
sermaye piyasasl araglarina, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi
araglarina yatirm yapabilen, belirli projeleri
gergeklestirmek Uzere adi ortaklik kurabilen ve tebligde
izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye

piyasas! kurumudur.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : - Antalya 2000 Plaza
- Dogus Center Maslak
- Gebze Center AVM
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3. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi Gzerine adresi 3. sayfada belirtilen tasinmazin toplam pazar ve
aylik kira degerierinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Misteri talebinin rapora getirdigi
herhangi bir sinirlama yoktur.

Pazar ve kira degeri:

3ir mulkan, uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aiiciyla {kiracit)
istekli bir satici (kiralayan) arasinda herhangi bir zoriama oimaksizin ve taraflarin herhangi bir
iliskiden etkilenmeyecedi sartiar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken (kiralanmasi gereken)
tahmini tutardir.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

o Analiz edilen gayrimenkulUn turd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilmigtir.

o Alci (kiraci) ve satici (kiralayan) makul ve mantikll hareket etmektedirler.

o Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

faydayi sagdlayacak sekilde hareket etmektedirler.

o Gayrimenkulin satisi (kiralanmasi) i¢in makul bir sire taninmistir.

o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

o Gayrimenkulin alim - satim (kiralanmasi) islemi sirasinda gerekebilecek finansman,

piyasa faiz oranlari (izerinden gergeklestiriimektedir.

4. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanc¢larimiz dogrultusunda asagidaki hususlian teyit ederiz:

1. Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili teblidinin sorumluluk, bagimsizlik, isin kabulii
ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukimlultgu ilke ve kurallarina uygun sekilde
hazirlanmaktadir. $irketimizde “Kalite Guvence Sistemi” uyarinca bu ilke ve kurallarin
denetimi yapilmaktadir.

2. Raporda sunulan bulgular sahip oldudumuz tim bilgiler ¢cergevesinde dogrudur.

3. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosuliarla kisitlt olup
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugsmaktadir.

4. Degerleme konusunu olusturan mulkie ilgili olarak giincel veya gelecede dénuk higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin i¢indeki taraflara karsi herhangi kigisel bir ¢ikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

5. Bu gorevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ocret, musterinin amaci lehine

sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine

veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagl degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

8. Bu raporun konusu olan mulk sahsen incelenmistir. Degerleme ¢alismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tird konusunda daha Onceden deneyimi
bulunmaktadir.

9. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamustir.
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5. TASINMAZIN HUKUKI TANIMI VE YAPILAN INCELEMELER

5.a) Miilkiyet durumu

SAHIBI : Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
iLi : Istanbul
ILGESI : Sariyer
MAHALLESI : |. Ayazaga
PAFTA NO 12

ADA NO 1

PARSEL NO : 131

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI : Kargir is yeri
PARSELIN YUZOLCUMU : 31.264,85 m?
ARSA PAYI : Tamami
YEVMIYE NO : 8003

CILT NO 125

SAYFA NO 1 2459

TAPU TARIHI : 10.05.2011

Not: 1) Parsel Uzerinde yer alan yapi igin cins tashihi yapilmistir. Ancak, kat milkiyeti tesis edilmemistir.
Yerinde yapilan incelemelerde, taginmazin ahsveris merkezi olarak ve bazi bolimierinin yalnizca
kira geliri elde etme amaciyla kullanildigi belirlenmistir. Ayrica, tasinmaz igin dlzenlenmis
09.09.2013 tarih ve 13/183 sayili ile 26.04.2007 tarih ve 07/2855-371317 sayili yapi kullanma izin
belgesinin bulundugu ve taginmazin tapu kayitlarinda belirtilen niteliginin mevcut durum ile
uyumlu oldugu tespit edilmistir. Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebliginin 22.
Maddesi 1. fikrasinin (b) bendinde ver alan “Ortaklikiarin portféylerine alinacak her tiirlii
bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapr kullanma izninin alinmis ve kat
milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti 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 boliimlerinin yalnizca
kira geliri elde etme amaciyla kullaniimas: halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut
durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir” hiikmine gore tasinmaz igin kat mdlkiyeti tesis
edilmesi zorunlu degildir. ] _

2) Taginmazin tapu kavyitlan Sisli Ilgesi'nden Sariyer Ilgesine aktanimistir. Ekteki tapu sureti bilgi
icindir.

5.b) Tapu kayitlar incelemesi

08.12.2014 tarih ve saat 15:52 itibari ile Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi’'nden
temin ettigimiz tapu kayit belgesi Uzerinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaz
Uzerinde agagidaki tespitte bulunulmustur.

Beyanlar bolimii:

o Bakanlar Kurulu’nun 09.07.2007 tarih ve 2007/124841 sayili karar ile bu taginmaz, yabanci
uyruklu gergek kisiler ile yabanci (lkelerde kendi llkelerinin kanunlarina gore kurulan tlizel
kisilige sahip ticaret sirketlerinin taginmaz ve ayni sinirli ayni hak edinemeyecekleri alan olarak
belirlenmistir. 21.02.2008 tarih ve 714 sayi. (12.02.2008 tarihli)

Not: Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesinin birinci ftkrasinin (c) ve
(j) bendlerinde belirtilen hiikimler cercevesinde ilgili beyanin tasinmazin devrine ﬂyabanCI uyruklu
gergek ve tlzel kisiler harig) ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir. Beyanlar bélumundeki
not geredi tasmmazin yabanci uyruklu gergek ile tiizel ki?ilere satigina kisitlama getirmektedir.
Tasinmazin satisi sirasinda ilgili kurumlardan goérls alinmasinin uygun olacag goriis ve
kanaatindeyiz.

Tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili kullamim sekli uyumludur. Tapu kayutlar
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri
gergcevesinde gayrimenkul yatinm ortakh§ portféyiinde “binalar” baghgr altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
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5.c) Imar durumu incelemesi

Sariyer Belediyesi Imar Mudurligu Planlama Birimi'nde yapilan incelemelerde rapor
konusu taginmazin konumlu bulundudu parselin 13.04.2013 tasdik tarihli 1/5000 él¢ekli Maslak
ve Cevresi Nazim Imar Plani paftasinda “Ticaret Alani (T2)” igerisinde kaldigi ve yerinin dogru
oldugu tespit edilimigtir. 1/1000 &lgekli uygulama imar planlari Sariyer Belediyesi imar
Mudurligi'nce hazirlanmis olup Istanbul Blytksehir Belediyesi'ne onaya sunulmustur. 1/1000
Olgekii uygulama imar plani paftasinda parselin lejantinin onaya “Ticaret Alani (T2)" olarak
sunuldugu égrenilmigtir.

1/5000 olgekli nazim imar plani notlarina gére yapilagma sartlarn asagidaki
sekildedir:
o Taban Alani Katsayisi (TAKS): 0,40
o Emsal (E): 2,00
Sariyer Belediyesi Ayazaga Ek Hizmet Binasi Imar Birimi'nde tasinmaza ait dosya
Gizerinde yapilan incelemelerde ise asadidaki tespitlerde bulunulmustur:

o Degerlemeye konu taginmaza ait 22.04.2005 tasdik tarihli mimari proje ile 29.09.2012
tasdik tarihli mimari tadilat projesi bulunmaktadir.

o llk mimari projeye istinaden alinmis olan 22.04.2005 tarih, 1-28 sayili yap! ruhsati,
22.06.2006 tarih, 1/49 sayli ilave ruhsat ve 26.04.2007 tarih, 07/2855-371317 sayil yapi
kullanma izin belgesi mevcuttur.

o Tadilat mimari projesine istinaden alinmis olan 16.01.2009 tarih, 1-10 sayili yapi ruhsati,
27.10.2010 tarih, 2/93 sayili ilave ruhsat ve 09.09.2013 tarih, 13/183 sayili yapi kullanma
izin belgesi mevcuttur.

o Aralanindaki fark; ilk yap! kullanma izin belgesinin 9 Unite igin, son yap! kullanma izin
belgesinin ise 12 Unite icin diizenlenmis olmasidir.

o Her iki yapt kullanma izin belgesine gére kullanim alani briit 63.202 m?dir.

o Yerinde yapilan incelemelerde ise i¢ hacim bdlmelendirmelerinin mimari projesinden
kismen farkli yapildidi tespit edilmistir. Bu degisiklikler basit insaat teknikleriyle insa
edilmis olup gerektijinde binanin statijine zarar vermeden sékulebilir veya tekrar eski
haline getirilebilir 6zellige sahiptirler.

o Ayrica, parsel bunyesinde, fakat bina ile direkt baglantili durumda bulunmayan, otopark
giris-clkis rampalar ingasi sirasinda zaruriyetten ortaya ¢ikan - 16,25 m kotunda bir
hacim (kat) yer almaktadir. Bu hacmin, mevcut dilatasyonlar ile ana yapidan ayriimis
olmasi, emsale dahil bir alan olmamasi ve otopark giris-¢ikis rampa insaati sirasinda
olusmus zaruri bir alan olmasi sebebiyle degerlemede dikkate alinmamistir.

Degerlemesi yapilan tagsinmazin yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru
olarak mevcuttur. imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢ercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhig portféyiinde
“binalar” baghg altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve
kanaatindeyiz.
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Tasinmazla ilgili siirmekte olan davalara iliskin DOéUS GYO A.S.'nin agiklamalari

1/5000 6lcekli nazim imar plani davasi:

Sirketimizin portféyiinde bulunan Dogus Center Maslak binasinin bulundugu bdlgeyi de
kapsayan 1/5000 6&lcekli Maslak ve Cevresi Nazim Imar Planina, sirketimizce itiraz edilerek
diizeltimesi talep edilmis ise de, bu diizeltme talebimizin reddi nedeniyle séz konusu imar
planinin iptali ve yiritmenin durdurulmasi istemiyle 11 Agustos 2014 tarihinde dava agilmigtir.
Mevcut davanin, gayrimenkuliimizan halihazirdaki durumuna etkisi yoktur. Zira gayrimenkulin,
yapildigi dénemki imar planlarina istinaden, ingaat ruhsat iskén belgesi ve kazanilmis haklari
bulunmakta olup, davanin kaybedilmesinin mevcut durumda bir dedigiklik yaratmasi s6z konusu

degildir. (Yazi ektedir)

Degerleme uzmaninin konu hakkindaki goriisii

¢ Tasinmaza ait ilk mimari projeye istinaden alinmis olan 22.04.2005 tarih, 1-28 sayili
yap! ruhsatt, 22.06.2006 tarih, 1/49 sayili ilave ruhsat ve 26.04.2007 tarih, 07/2855-
371317 sayih yapi kullanma izin belgesi mevcuttur.

e Ayrica, tadilat mimari projesine istinaden alinmis olan 16.01.2009 tarih, 1-10 sayili yapi
ruhsati, 27.10.2010 tarih, 2/93 sayili ilave ruhsat ve 09.09.2013 tarih, 13/183 sayili yapi
kullanma izin belgesi mevcuttur.

e Halihazirda alisveris ve ticaret merkezi olarak kullanilan taginmazin yasal gerekliligi
olan tim belgeleri (yap! ruhsati ve yap! kullanma izin belgesi) tam ve dogru olarak
mevecuttur. Yani sira resmi kurumlarda yapilan incelemelerde taginmaz ile ilgili herhangi
bir olumsuz bilgi ve belgeye rastlanmamistir. Tagsinmaza ait yasal belgelerin tam olmasi
ve bu durumun kazaniimis hak statisiinde olmasi hususlari dikkate alindiginda siren

davanin tasinmaz Gzerinde herhangi bir etkisi olmadigi géris ve kanaatindeyiz.
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5.d) Tasinmazin son ii¢ yilhk donemde miilkiyet durumundaki degisiklikler

Yapilan incelemelerde degerlemeye konu tasinmazin mulkiyet durumunda son ug¢ yil
icerisinde herhangi bir degisiklik olmadigi; tapu kayitlarinin Sisli ligesinden Sariyer licesine
aktarddids belirlenmistir.

5.e) Tasinmazin son li¢ yillik donemde imar durumundaki degisiklikler

Yapilan incelemelerde taginmazin daha dnce 06.01.1993 tasdik tarihli uyguiama imar plan:
paftasinda lejantinin kismen “MIKS Alani”, yapilasma sartinin TAKS: 0,50 / KAKS: 1,20 ve
kismen de “Klg¢lk Sanayi Alanl”, yapilasma sartinin ise TAKS: 0,40 / KAKS: 0,80 oldugu tespit
edilmistir. Ayrica, yine son 3 yil igerisinde bolgeyi kapsayan ¢ok sayida bpian tadilatiari
yapimistir.

5.f) Tasinmaz igin sirketimizce daha 6nce diizenlenmis son ii¢ rapora iliskin bilgi

Tasinmaz igin sirketimizce daha 6nce U¢ adet dederleme raporu hazirlanmistir. Raporiara
ait bilgiler ektedir.

6. TASINMAZIN LOKASYON BiLGISI VE FiziKi DURUMU

6.a) Tasinmazin cevre ve konumu

Degerlemeye konu tasinmaz, Istanbul lli, Sariyer ligesi, Maslak Mahallesi, Ahi Evran
Caddesi Uzerinde yer alan 4 kapi no'lu Dogus Center Maslak'tir.

Yakin gevrede Yildiz Teknik Universitesi Meslek Yuksekokulu, Istk Universitesi Maslak
Kampusu, fstanbul Teknik Universitesi Maslak Kampusu, Nurol Plaza, Ata Center, Petrol Ofisi
Yonetim Binasi, Spring Giz Plaza, Soma Modern Projesi, 42 Maslak Projesi, Mashattan Projesi
ile Ataturk Oto Sanayi Sitesi bulunmaktadir.

Merkezi konumu, ulagim rahatlidi, ¢evrenin ticaret potansiyeli ve musteri celbi taginmazin
degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bolge, Sariyer Belediyesi sinirlan igerisinde yer aimakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.

Tasinmazin bazi noktalara olan yaklagik uzakliklari:

Blylikdere CaddesSi........ccoeeeerviiennenans : 400 m
LeVENt. vt e : 4,5km
ZINCITKUYU. oo v eneriee e, : 50km
MecidtyeKOY...ouviveeiirce v v : 7,5km
BeSIKEaSG s e e ireiee et s : 8,0km
TaKSIM.reeeii e e eenes : 12km
Atatlrk Havalimani............ccccooevevvvnenen. : 30km
Sabiha Gokcen Havalimani................... i 47 km

—
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6.b) Binanin ingaat ozellikleri

INSAAT TARZI
KAT SAYISI
YASI

TOPLAM INSAAT ALANI

TOPLAM
KIRALANABILIR ALANI

ELEKTRIK

TRAFO

JENERATOR

PARATONER
KULLANMA SUYU
SU DEPOSU
HIDROFOR
ARITMA TESISI
KANALiZASYON

DOGALGAZ

KLIMA TESISATI
GUVENLIK

SES YAYIN SISTEMI

ASANSORLER

YANGIN IHBAR
SISTEMI

YANGIN SONDURME
TESISATI

YANGIN MERDIVENIi

DI$ CEPHE
CATI
OTOPARK

SATIS/KIRA
KABILIYETi

Betonarme karkas + gelik konstriiksiyon
5 (3 bodrum + zemin + 1 normal kat) (*)
~9

63.202 m?

47.398 m*

Sebeke

1 adet x 2.500 KWA, 1 adet x 1.650 KWA, 2 adet x 800 KWA,
1 adet x 630 KWA kapasiteli

2 adet x 1.600 KVA, 2 adet x 815 KVA, 1 adet x 630 KVA kapasiteli,
tamami Teksan marka ve dizel yakith

Mevcut

Sebeke

Betonarme su depolari mevcut (toplam 590 ton kapasiteli)
Mevcut

igme suyu aritma tesisi mevcut

Sebeke

Mevcut -

Tum kapal hacimlerde mevcut (Roof top sistemi), normal kat ile yonetim
ofisleri (VRV sistem). Isi kazanlan Viessman markadir.

Guvenlik elemanlari ve giivenlik kameralan (~ 98 adet) mevcut

Mdsterilere hitap eden tim ortak kapal hacimierde ses yayin sistemi
mevcut

3 adet migteri, 4 adet ylk asansérii ve 6 adet yiriiyen merdiven mevcut

Duman ve 1s1 dedektorleri mevcut
Yangin dolaplari, hidrantlar, sprinkler sistemi ve yangin tiipleri mevcut .

Mevcut (5 adet)

Aliminyum panel kapli
Uzay kafes tipi ve gelik konstriksiyon ¢ati

Toplam 900 arag kapasiteli agik ve kapali otopark mevcut

Tasinmaz satilabilirlik / kiralanabilirlik dzelligine sahiptir.

(*) Yapi ruhsatinda bina 2 bodrum, zemin ve normal kat olmak Uzere toplam 4 kathdir. Mimari
projesinde, yapiin 3. bodrum ile 2. bodrum katinin bazi kisimlari H: 6 m ylksekliginde tek bir kat
olarak dlizenlenmistir. Bu nedenle yapt ruhsatinda binanin mevcut 3. bodrum kati ayn bir kat olarak

belirtiimemis; 2. bodrum kat bilinyesinde degerlendirilmistir. P
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6.c) Aciklamalar

o Toplam insaat alani 63.202 m?; kiralanabilir alani ise 47.398 m¥dir.

o Yaya girisi Ahi Evran Caddesi'nden, arag girisi ise arka cepheden (- 7.85 m kotu)
saglanmaktadir.

o Yapinin katlara gore kullanim fonksiyonlari asadidaki sekiidedir.

KAT ADI KULLANIM SEKLIi

Oto servisleri, kazan dairesi, tesis personeli sosyai odalar,

3. bodrum (- 11.00 m kotu) X
pano odaiar), soyunma odalari

2. bodrum (- 7.85 m kotu)  Kuafdr ve iostra salonu, ydnetim ofisi ve kapal otopark
1. bodrum (- 4.70 m kotu) oto servisi ve magaza hacimleri
Magaza hacimleri ve Dogus Otomotion madazasi, NTV yayin

Zemin (+ 1.00 m kotu) grubu

Normal kat (+ 7.00 m kotu)  Yemek kati (Food court) ve gocuk oyun alani,

o  Doluluk orani % 99 civarindadir.

o Teknik ve temizlik hizmetlerini YKS Grup; guvenlik hizmetini ise KOZA Grup vermektedir.

o Yapinin musterilere hitap eden ortak kullanim alanlarinda (kat koridorlarinda) zeminler
seramik kaph, duvarlar saten boyah, kolon ylzeyleri metal ve cam giydirme, tavanlar algi
asma tavanhdir.

o Musteri WC'lerinde zeminler seramik, duvarlar fayans kapl ve kismen saten boyall,
tavanlar algi asma tavanhdir. Kapi dogramalar ahsap ve aliminyumdur. Vitrifiye tamdir.

o Ortak kullanim alanlarinda tavanlarda spot isiklandirma, havalandirma tinelleri, sprinkier
sistem, duman dedektérleri ve ses yayin tesisatl mevcuttur.

o Kiralanan hacimler kullanici firmalarin kendi zevk ve ticari faaliyetlerine uygun sekilde tefris
edilmistir.

o Bu hacimlerin tavanlari asma tavanii olup tavanlarda havalandirma kanallar, menfezleri ve
yangin sprink sistemi mevcuttur.

o Teknik hacimler ve personel kullanimindaki alanlarda zeminler seramik, epoksi veya karo

mozaik kapll, duvarlar fayans kaph veya plastik boyal, tavanlar ise asma tavani veya

plastik boyalidir.

S
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7. PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

7.a) En verimli ve en iyi kullanim analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartiari
(UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir mulkun fiziki olarak
uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi yapilan
mulkin en yuksek degeri getirecek en olasi kulianimidir” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazin konumu, baydkludu, mimari 6zellikleri, ingaat kalitesi ve
mevcut durumu dikkate aiindiginda en verimli ve en iyi kullanim segeneginin mevcut kullanim

sekli olan "aligverig ve ticaret merkezi" olacagl gériis ve kanaatindeyiz.

7.b) Mevcut ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasinin analizi

o Bilindigi Uzere Ulkemizde gayrimenkul sektérii 2004 yiii basindan itibaren hizii gelisme
donemine girmistir. Konut piyasasi iie baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul
piyasalarini da kapsamaya baslamistir.

o Ekonomide saglanan iyilesme ve istikrar ile AB tam Uyelik slrecinin yarattigi uygun kosullar
sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina
olanak saglanmistir.

o Yabanc! sermaye yatinmcilarinin ilgisi de sektdriin nitelik ve standartlarmi ylikseltmistir.

o Sektdrdeki gelisme blyik sehirlerden baglamis ve diger sehirlere dodru kaymistir.

o Satin alma gucundeki yukselis ve gerekse alternatif yatirim enstrimaniarinin distk getirisi
gayrimenkul sektériinde beklenen canlanmayi saglamistir.

o 2004 - 2006 yillari arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis orani
enflasyonun (zerinde ger¢eklesmis ve kira gelirlerinde ise énemli artiglar olmustur.

o Gayrimenkul sektérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en c¢abuk etkilenen sektérlerin
basinda gelmektedir.

o 2007 yih icerisinde ve 2008 yihinin 9 aylik déneminde yurtiginde ve yurtdisinda yasanan ufak
capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve 6zellikle konut arzinin hizli artisiyla birlikte talep
yonunde azalma olusmustur. Talebin azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis
yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde duragan seyretmistir.

o 2008 yilinin son geyreginde global finansal kriz etkilerini géstermis ve gayrimenkule olan
talep ciddi oranda azalmistir.

o 2008 yilinin son ¢eyreginde, 2009 - 2013 yillarinin tamaminda ve 2014 yilinin ilk 11 ayinda
global finansal kriz etkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep azalmistir.

o 2014 yilinin kalan kismi ve 2015 yihnin ilk yarisi i¢in éngérimiz, global ekonomik krizin
etkilerini strdirecegi, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegi, degerlerde ciddi bir

artis olmayacag! seklindedir.

e
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7.c) Bolge analizi

Sarniyer Ilcesi

o Batida Eyup, ginevde Sisli ve Besiktas ilgeleri, doguda Istanbui BoJazi ve kuzeyde

Karadeniz ile ¢evrilidir.

151 km?iik bir alana sahiptir.

2013 yih adrese dayah nifus kayit sistemine gore nufusu 335.598'dir.

23 mahallesi ve 8 kdyl vardir.

Mahalleleri; Baitaliman), Bulylkdere, Ayazaga, Cumbhuriyet, Camlitepe, Cayirbasi,

Emirgan, Fatih, Ferahevler, [stinye, Kazim Karabekir Pasa, Kiregcburnu, Kocatas, Maden,

Merkez, Pinar, Poligon, PTT Evler, Resit Pasa, Rumelikavagi, Rumelihisar), Tarabya,

Yenikdy ve Yenimahalle'dir

o Koyleri; Demircikdy, Garipgce, Gumisdere, Kisirkaya, Kumkdy (Kilyos), Rumelifeneri,
Uskumru ve Zekeriyak&y’'dar.

o |ktisadi acidan faal nifusu olusturan kesim, daha cok ilce disindaki is vyerierinde
gahsmaktadir.

o llgcede 6nemii bir sanayi tesisi yoktur.

0O O O O

7.d) Piyasa bilgileri

Satilik arsalar

YUZOLGUMU SATIS M2 SATIS  ILGiLI
LOKASYON (M2) LEJANT DEGERI DEGERI  TELEFON
Cendere Yolu Konut + ) ~ 1.590,-USD /
uzerinde konumlu 11.000 Ticaret Alany  17+200:000,-USD 3.610,-TL 053225426 12
Maslak Mahallesi
sirfan icerisinde ~~ 16.000  Ticaret Alani 55.000.000,UsD "~ 3H40-U30 /0535 476 43 21
konumlu : e
Maslak Mahallesi
A Konut + ~ 2.815,-USD /
sinirlan igerisinde 32.000 Ticaret Alani 90.000.000,-UsD ~ 6.395,-TL 0533 399 55 76
konumlu
Maslak Mahallesi
o Konut + ) ~ 5.910,-USD /
sinirlari igerisinde 11.000 Ticaret Alany  ©°:000.000,-USD | 13.425,-TL 0535 832 05 62

konumlu
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Kiralik diikkan ve magazalar

: YAKLASIK
LOKASYON KULLANIM =~ AYLIKKIRA  ,v) 1 M2 KiRA  iLGiLi TELEFON
ALANI (M2)  DEGERi M= K
DEGERI
Yakin mesafede konumlu
bir binanin giris katinda yer 915 15600,UD 50 50/ 0532 354 36 07

alan magaze

Yakin mesafede konumiu
bir binanin giris katinda yer 200 5.500,-TL 27,50 TL 0532 434 44 50
alan magaza ‘

Yakin mesafede konumlu

bir binada yer alan diikkan 360 7.000,-TL ~ 19,45 TL 0530 567 44 80

Yakin mesafede konumiu

bir binada yer alan diikkan 110 4.000,-TL ~ 36,35 TL 0530 567 44 80

Not: 1) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,2717 TL olarak dikkate alinmistir.
2) Emsallerin timUnde pazarlik payl mevcuttur.

7.e) Tasinmazin degerine etki eden Gzet faktorler

Olumlu etkenler:
o Merkezi konum,
o Ulasim kolayldr,
o Bélgenin ticaret potansiyeli,
o Musteri celbi,
o Reklam kabiliyeti,
Tapu kayitlarinda cins tashihinin yapilmis olmas:,

e}

o Bélgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz etkenler:
o 1/1000 élgekli uygulama imar planlarinin heniz onaylanmamis olmast,
o Global piyasalarda yasanan finansal kriz ve doviz kurlarindaki asin dalgalanma
nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis olmas:.
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8. DEGERLEME SURECI

8.a) Degerleme yontemleri

Gayrimenkullerin pazar de@erinin tahmininde;, emsal karsilagtirma yakiasimi, gelir
indirgeme ve maliyet yaklagimi yontemleri kullaniiir. Bu ydntemlerin uygulanabilirligi, tahmin
edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirlijine gére degismektedir. Pazar degeri tahminleri
icin segilen her tir yaklasim pazar verileriyle desteklenmelidir.

Emsal karsilagtirma yaklagimi mulk fiyatlarint pazarin belirledidini kabul eder. Pazar
dederi de bu nedenle pazar pay! i¢in birbirieriyle rekabet halinde olan mulklerin pazar fiyatlari
Uizerinde bir ¢alisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uygulamaiar igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu ydntemde milkin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akislarl) bugink(i degerlerinin toplamina esit olacagini
6ngorir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini géz éntinde buiunduran
islemleri icerir.

Maliyet yaklagimr’nda, arsa Uzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten (herhangi
bir ¢cikar veya kazan¢ varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten ¢ikartimasi) sonra

arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkulin degeri belirlenmektedir.

Tasinmazin degerlemesinde kullanilan yontemler

Bu g¢alismada rapora konu tasinmazin pazar deg@erinin tespitinde maliyet yaklagimi ve

gelir indirgeme ydntemleri uygulanmistir.
Emsal kargilastirma yontemi ise, maliyet yaklasimi ydnteminde ele alinan bilesenierden

arsa degerinin hesaplanmasinda ve tasinmazin kira degerinin tespitinde kullaniimistir.
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9. TASINMAZIN PAZAR DEGERININ TESPiTI

9.a) Maliyet yaklasimi yontemi ve ulagilan sonug

Bu ybntemde, var olan bir yapinin ginumiuz ekonomik kosullar altinda yeniden insa
edilme maliyeti gaynmenkuliin degeriemesi i¢in baz kabul edilir. Yaklagimda gayrimenkulin
degerinin arazi ve binalar oimak Uzere iki farkl: fiziksei olgudan meydana geldigi ve énemli bir
kalan ekonomik omur beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin
degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik a¢idan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacagi géz énine ahinir. Bir bagka deyisle bu yéntemde, mevcut bir gayrimenkuliin
bina degerinin, higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacag! kabul edilir.

Degerleme iglemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugtinkll yeniden insa veya yerine koyma
malivetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang¢ varsa eklendikten
sonra, asinma payinin toplam maliyetten ¢ikarilmasi ve son olarak da arazi degerinin ekienmesi
ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agikianabilir. Kuilanim
degeri ise, “hi¢bir sahis ona kars! istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gergek
bir degeri vardir* seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine

eklenmesi sureti ile gayrimenkulin degeri belirlenmektedir.

Yontemin uygulanmasi

Maliyet yaklasimi yontemi ile tasinmazin pazar dederinin tespitinde asagidaki bilesenter

dikkate alinmistir:

I - Arsa degeri
II - Arsa lizerindeki ingaat yatirnminin degeri

Not: Bu bilesenler, arsa ve insai yatirimin ayr ayri satisina esas alinabilecek dederler anlaminda olmayip
taginmazin toplam dederinin olusumuna isik tutmak tzere verilmis fiktif bly(klikierdir.
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I- Arsa degeri

Arsa degerinin tespitinde “emsal karsilastirma yoniemi” kullaniimigtir.

Bu yéntemde tasinmazin bulundugu bélge genelinde ve yakin dénemde pazara ¢ikanimig
/ satimis benzer gayrimenkuiler dikkate alinarak pazar taginmaz arsas: igin m? degeri
pelirlenmigtir.

Bulunan emsaller konum, buyuklak, gérulebilirlik, fiziksel 6zellik ve altyapt imkénlar gibi

kriterler dahilinde karsilastinimis; ayrica ofisimizdeki mevcut bilgilerden faydalaniimistir.

Satihik arsalarin analizi:

SEREFIYE KRITERLERI (%)
m2 Degeri Imar Altyapi Buyuklik Emsal
(TL) Konum Durumu Olanaklari Farki Pazarlik Pay! Deger (TL)
Emsal 1 3.610 1,60 0,90 1,05 0,90 0,85 4.176
Emsal 2 7.815 0,75 0,90 1,00 1,00 0,85 4.484
Emsal 3 6.395 0,80 0,90 1,05 1,00 0,85 4.109
Emsal 4| 13.425 0,45 0,90 1,05 0,90 0,85 4.367
Ortalama
Emsal ~ 4,285

Ulasilan sonug:

Yapilan piyasa arastirmalari, de@erleme silreci ve emsal analizinden hareketle
degerlemeye konu aligveris ve ticaret merkezi arsasinin konumu, blylklug, fiziksel ézellikleri,
imar durumu ve Uzerindeki yapinin mevcudiyeti dikkate alinarak m? degeri i¢in 4.285,-TL kiymet

takdir edilmistir.

Buna gore taginmaz arsasinin toplam pazar degeri:
31.264,85 m? x 4.285,-TL/m?* = (133.969.882,25) 133.970.000,-TL olarak belirlenmisgtir.

-
—
-
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II- Arsa lizerindeki ingaat yatirrminin degeri

Ingaat yatinminin dederlendirmeye esas m? bedeli (kari havi satisa esas rayig tutari),
binanin yapihs tarzi ve nitelikleri ile birlikte halihazir durumu dikkate alinarak saptanmistir,

Calismalarimizda insaat piyasasi guncel rayigleri esas alinmigtir.

TOPLAM AMORTIZE

o o RO SEL
TARZI SINIFI  ALANI HAVI DEGERI (TL)

(m2)  m?2 DEGERI (TL)
Alisveris ve ticaret  potonarme karkas — IV-A 63.202 970 (*) 61.305.000

merkezi

(*) Yapinin sinifi IV-A olup ekteki ingaat maliyet listesine gére m? insaat maliyeti 700,-TL'dir. Yapi
yaklasik 9 yasinda olup % 18 amortisman ayrilmig, 6te yandan mimari &zellikleri dikkate alinarak
yaklasik % 30 serefiye farki ilave edilmistir. Ayrica, taginmazin satisi sirasinda % 30 yatinmci kar
olacadi dikkate alinmistir. Buna gbre amortize edilmis kart havi m? degeri; 700,-TL x 0,82 x 1,30 X
1,30 = 970,-TL olarak belirlenmistir.

Ulasilan sonuc:

Arsa degeri......cccevivmrmiiniicrices e : 133.970.000,-TL
Insaat yatiriminin degeri ..........ccoovoiviiiiieineenas :  61.305.000,-TL olmak lizere
Tasinmazin toplam pazar degeri 195.275.000,-TL dir.
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9.b) Gelir indirgeme yéntemi ve ulagilan sonug

Bu yontem, proje degerinin; projenin gelecek yillarda Uretecegdi serbest nakit akimlarinin
bugiinkt degerlerinin toplamina esit olacagi esasina dayal olup uzun dénemli projeksiyonu
kapsamaktadir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektériin ve projenin tasididi risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugine indirgenmekte ve projenin arsasi ile birlikte
bugiinkt finansal degeri hesaplanmaktadir.

Varsayimlar ve kabuller:

o Tasinmaz igin yapilan degerlendirme;
- Kiracilarla uzun sireli sézlesme yapilmasi ve bu slrenin piyasa yaygin kabullerine bagl
olarak 5 - 10 yillik olmast kosuluna bagl olarak asagida tanimlanan varsayimlar isidinda

ele alinmistir.

e Kira Geliri ve Kiralanabilir Alan:
- Kiraya esas toplam alan 47.398 m?dir.

Kirahk is yerlerinin emsai analizi:

SEREFIYE KRITERLERI (%)

- Buna gore ortalama emsal; 27,-TL/m? olarak bulunmustur.
- Bu tespitten hareketle tasinmazin toplam aylik kira degeri 47.398 m® x 29,40 TL =

1.395.000,-TL (~ 614.080,-USD) olarak belirlenmisgtir.

m2 Degeri _Mimari Insaat | Biiyiikliik Emsal Deger
d0 | KOMUM L Sseliikler | Kalitesi | Farki | D2Zarik Payi (TL)
Emsal 1 38,75 1,15 1,00 1,00 0,90 0,80 32,10
Emsal 2 27,50 1,35 1,00 1,00 0,90 0,85 28,40
Emsal 3 19,45 1,40 1,00 1,20 0,90 0,85 25,00
Emsal 4 36,35 1,15 1,00 1,00 0,90 0,85 32,00
Ortalama ~ 29,40
Emsal

- Aylik kira gelirinin her yil igin % 3 oraninda artacagi éngérilmustar.

e Doluluk Orani:
Doluluk orani 2014 yili ve sonrasi igin % 95 olarak kabul edilmistir.

o Makroekonomik Biiyiikliikler:

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

 Iskonto Orani:
Gelecekte elde edilecek nakit akimlari belirsiz oldugu igin tahmini nakit akimlari belli bir risk
iceren bir oranla iskonto edilir. De@erlenen varliklarin risklerine badh olarak % 10 - 11
araliginda nominal iskonto oranlarinin kullaniimasi makul gérinmektedir.

ADEIit!
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e Uc Deger ve Reel Ug Bilyiime Orani:

Tagsinmazin degeri; nakit akimlarinin tahmin edildigi agitk tahmin dénemindeki (explicit
forecast period) deder ve bu kesin tahmin dénemi sonrasindaki deger olmak Uzere iki
kisimdan olugmaktadir. Surekli ve sabit biyime modelinde (Gordon Modeli} tasinmazin
yaratacagl nakit akimlarinin, kesin tahmin dénemi sonrasinda sabit ve slrekli artacagi
varsaytlir. Surekli ve sabit blyime modelinde devam eden deger,

(Kesin tahmin dénemi sonras! birinci yila iliskin nakit akimi) / (Agirikir ortalama yatinm maliyeti orani) -
(Kesin tahmin dénemi sonrasi nakit akimlarinin sabit blyiime orani) esitli§i ile hesaplanmaktadir.
Projeksiyon déneminin sonrasinda gergeklesecek nakit akimlarinin projeksiyon dénemi sonu
itibar ile degerini veren Gordon Bllylime Modeli’'nde kullanilan reel u¢ buyime orani 0 (sifir)

varsayilmistir.

e Bina Vergisi:
Yillara gore bina vergisi tutarian ekteki tabloda belirtiimistir.

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

Ulagilan deger:

Yukaridaki varsayimlar altinda yapiian ve sonuglari ekteki Indirgenmis Nakit Akimlar
tablolarinda sunulan analiz sonucunda tasinmazin kira hasilatinin bugiinkil toplam finansal
dederi 93.967.569,-USD (~ 213.465.000,-TL) olarak bulunmustur.

Not: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 2,2717 TL olarak dikkate alinmistir.
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9.c) Degerleme uzmani gériigii

Kullanilan yéntemlere gore ulasilan toplam pazar degerleri asagida tablo halinde

listelenmistir.
DEGERLEME YONTEMi ULASILAN DEGER
Maliyet Yaklasimi 195.275.000,-TL
Gelir indirgeme 213.465.000,-TL

Iki yontemle uiasilan degerler arasinda fark bulunmaktadir.

Otel ve aligveris merkezi gibi sabit getirisi olan gayrimenkullerde; taginmazin saglamakta
oldugu gelir, taginmazin pazar degerini belirleyen esas unsurdur. Maliyet yaklagimi yontemi;
arsa ve bina degerini baz almakta oldujundan bu tlir tasinmazlarin pazar degerini her zaman
dodru olarak yansitmayabilir.

Ote yandan yapilan piyasa aragtirmalari neticesinde gayrimenkui yatirimina olan ilginin
geg¢mis yillarda yasanan krize ragmen devam etmekte olusunun gérialimesi, taginmazin konumu,
blayuklugi, otel ve aligveris merkezi gibi taginmaziarda pazar degerini belirfieyen en dnemli
unsurun tasinmazin saglayacagi geiir oldudu, rapor konusu tasinmaza benzer yatinmlarda da
deger belirleyici yéntem olarak siklikla gelir indirgeme yénteminin kullaniliyor olmasi hususlari
dikkate alinarak tasinmazin nihai pazar degerinin tespiti igin gelir indirgeme yontemi ile
bulunan dederin esas alinmasinin en uygun yaklasim olacagi gérls ve kanaatine variimistir.

Bu goriusten hareketle rapor konusu taginmazin toplam pazar degeri 213.465.000,-TL
olarak takdir olunmustur.

10. TASINMAZIN AYLIK TOPLAM KiRA DEGERININ TESPITI

Tasinmazin aylik toplam kira degeri raporun (9.b) boéluminde 1.395.000,-TL olarak
belilenmistir.

11. TASINMAZIN BRUT KiRA GETIRI ORANI

Brit kira getiri orani, tasinmazdan elden edilen yilhik brit kira gelirinin gayrimenkulln
degderine bélinmesiyle tespit edilmektedir.

Bunu matematiksel bir esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Briit Kira Getiri Orani = Yillik Briit Kira Geliri / Gayrimenkuliin Degeri'dir.

Raporumuzun, (9.a) béluminde degerlemeye konu tasinmazin buginki toplam pazar
degeri ile (9.b ve 10.) bélumlerinde ise buginkid aylk toplam kira degeri hesaplanmis olup
tasinmazin brit kira getiri orani agagidaki gibidir.

TOPLAM PAZAR AYLIK KIRA YILLIK KIRA  BRUT KIRA GETiRi
DEGERI (TL) DEGERI (TL) DEGERI (TL) ORANI (%)
213.465,000 1.395.000 16.740.000 ~ 7,84

@ E I -I- -21- < ~ RAPOR NO: 2014/7860

Gayrimenkul Degerleme A,SI




12. SONUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen taginmazin yerinde yapilan incelemesinde, konumuna,

arsasinin buyukltgune, fiziksel 6zelliklerine, imar durumuna, binanin mimari 6zelliklerine, insaat

kalitesine, kullanim fonksiyonuna ve ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimiz

ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan toplam pazar ve kira degerieri asagida tabio halinde

sunulmustur.

TL usb EURO
Toplam Pazar Degeri 213.465.000 93.965.000 75.050.000
Toplam Aylik Kira Degeri - ' 1.395.000 615.000 490.000

Not: Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,2717 TL ve 1,-EURO = 2,8443 TL olarak dikkate alinmistir.

KDV dahil toplam pazar degeri 251.888.700,-TL, KDV dahil toplam aylik kira degeri ise

1.646.100,-TL'dir. KDV orani %18 olarak alinmigtir.

Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergcevesinde GYO portféyiinde

“binalar” bash@ altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goériis ve

kanaatindeyiz.

fsbu rapor, ¢ orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 29 Aralik 2014
(Ekspertiz tarihi; 18 - 22 Aralik 2014)

Tuna GULEROGLU
Harita Miihendisi Inga
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

m
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INA tablosu

Konum krokisi

Tapu sureti

Tapu kayit belgesi

Imar plani 6rnegi

Cografi bilgi sistemi parsel krokisi

Yap! ruhsatlar ve yapi kullanma izin belgeleri (6 sayfa)

Hukuksal slreg ile ilgili misteri yazist (1 sayfa)

2014 yili insaat maliyet listesi (4 sayfa)

Fotograflar (3 sayfa)

Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK lisans érnekleri (4 sayfa)
Rapor konusu tasinmaz igin daha énce yapilmis degerieme raporlari listesi (1 sayfa)
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