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GAYRIMENKUL DEGERLEME

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

Sayin Yetkili,

Talebiniz dogrultusunda Maslak’ta konumlu olan “Ofis” vasifh 1, 2, 4, 5,6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16,
17,18, 19, 20 ve 21 bagimsiz bélim no.lu ve “Kafeterya” vasifli 3 bagimsiz béliim no.lu gayrimenkuliin toplam
pazar degerine yonelik 2021REV464 no.lu degerleme c¢alismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu
tasinmazlar, 4.725 m? yiiz 8lgimiine sahip “Yirmidokuz Kath Betonarme is Merkezi ve Arsasi” nitelikli ana
gayrimenkul Gzerinde konumlu olup toplam 21 adet bagimsiz bélim ve 40.437,91 m? insaat alanindan
olusmaktadir. Tasinmazlarin toplam pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger,
degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 28.12.2021

Pazar Degeri (KDV Harig¢) 721.390.000-TL  Yediylzyirmibirmilyonigyiizdoksanbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 851.240.200-TL  Sekizytzellibirmilyonikiylzkirkbinikiytz-TL
Aylik Pazar Kira Degeri
(KDV Harig)

Aylik Pazar Kira Degeri
(KDV Dahil)

4.650.000-TL Dortmilyonaltiytzellibin-TL

5.487.000-TL Besmilyondortylizseksenyedibin-TL

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
11.10.2021 tarih, 159 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

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


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

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

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

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

TSIB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Yoénetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU
DEGERLEMENIN AMACI
OZEL VARSAYIMLAR
KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ 6LCUMU
iMAR DURUMU

EN VERiMLi VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR

iNSAAT ALANI

FINANSAL GOSTERGELER
PACAL BiNA BiRiM DEGERI
PACAL BiNA BiRiM KiRA DEGERi

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

Standart
Tam miulkiyet
Gayrimenkullerin GYO kapsaminda halka arz edilmis olmasi nedeni ile
Degerleme calismasinda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.
Degerleme calismasinda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
Degerleme galismasinda herhangi bir misteri talebi bulunmamaktadir.

LER
Maslak Ayazaga Mahallesi, Biiyiikdere Caddesi, No:249-245 Maslak/istanbul
istanbul ili, Sariyer ilgesi, M.Ayazaga Mahallesi, 11 ada, 10 no.lu parsel

Uzerindeyeralanl, 2,3,4,5,6,7,8,9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19,
20 ve 21 no.lu bagimsiz bélimler

4.725 m?

Lejant: T1 TAKS: 0,40 KAKS: 2,30 Hmaks: Serbest
Ticaret Alani

Ofis ve Kafeterya

Bagimsiz bélim sayisi: 21 Yapim yili: 2018

Yol kotu Ustl kat sayisi: 21 Yol kotu alti kat sayisi: 8

AsansOr Kapasitesi: 8 adet yolcu asansordi,
1 adet yik asansori

Otopark Kapasitesi: 424 arag

Ofis ve Kafeterya
Toplam insaat Alani ‘ 40.437,91 m?

Yol Kotu Ustii Toplam insaat Alani

’ 15.110,30 m?

17.500 TL/m?

115 TL/m?/ay
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KULLANILAN YAKLASIM
DEGER TARIiHi
PAZAR DEGERI (KDV HARIC()

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)

AYLIK PAZAR KiRA DEGERi
(KDV HARIC)
AYLIK PAZAR KiRA DEGERI
(KDV DAHIL)

Gelir Yaklasimi

28.12.2021
721.390.000-TL

851.240.200-TL

4.650.000-TL

5.487.000-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Dogus Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhg A.S. icin sirketimiz tarafindan 28.12.2021
tarihinde, 2021REV464 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Sariyer ilgesi, M. Ayazaga Mahallesi, 11 ada, 10 parsel no.lu parsel, 1, 2, 3, 4,5, 6, 7, 8,
9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20 ve 21 bagimsiz b6élim no.lu gayrimenkullerin 28.12.2021 tarihli
toplam pazar degerinin, Tark Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur.

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

Konu degerleme ¢alismasi; gayrimenkullerin GYO kapsaminda halka arz edilmis olmasi nedeni ile
hazirlanmustir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

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

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 27.10.2021 tarihinde calismalara baslamis ve
28.12.2021 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mabhali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukimlaltklerini belirleyen 159 no.lu ve 11.10.2021 tarihli dayanak sdzlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak
hazirlanmustir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 159 no.lu ve 11.10.2020 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda; istanbul ili, Sariyer
ilcesi, M. Ayazaga Mahallesi, 11 ada, 10 parsel no.lu parsel, 1, 2, 3,4, 5,6, 7, 8,9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16,
17, 18, 19, 20 ve 21 bagimsiz bélim no.lu gayrimenkullerin 28.12.2021 tarihli pazar degerinin, Tlrk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Misterinin degerleme c¢alismasini etkileyen herhangi bir talebi bulunmamaktadir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

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

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

Rapor 1 Esra NESELI
14.09.2018 2018A393 Ora KOLELDELL 465.995.000
Rapor 2 29.12.2020 2020A557 Ece KADIOGLU 580.080.000

Ozan KOLCUOGLU

1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

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

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

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

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Dogus Center Maslak, Maslak Mah. Ahi Evran Cad. No: 4/7 Maslak Sariyer/iISTANBUL
adresinde faaliyet gosteren Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. icin hazirlanmistir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu
83.614.362 kisidir. 2020 yilinda Tirkiye’de ikamet 85.000.000 2,0
eden nifus bir onceki yila gore 459.365 kisi (%0,6 80.000.000 1,5
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (41.915.985

Niifus Biiyilikligi ve Niifus Artis Hizi

.. sy 75.000.000 1,0
kisi) erkekler, %49,9’unu (41.698.377 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biyukligiiniin ise son 70.000.000 0,5
bes yilda ortalama 3,3 oldugu gorilmustir. 65.000.000 0,0
" . . L. . O =1 N M < NN ON©WO O
Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine goére, oSooooooooo5 o
.. - o el N AN AN AN NN AN AN AN NN
Tirkiye icin yas grubuna gore niifus dagilimive egitim
durumu gésterilmistir. mmmm Nifus BlyUklUugh  ==@== Nifus Artis Hizi
o Bilinmeyen
75+ yas grubu kisi saysi 3% Yiiksek Lisans ve...
60-74 yas grubu kisi sayisi 10% Okuma-Yazma Bilmeyen mm
45-59 yas grubu kisi sayisi mEaaEEmSmm———— 18% Ortaokul veya Dengi... m——
30-44 yas grubu kisi sayisi I 23% ilkégretim Mezunu  —
15-29 yas grubu kisi sayisi  EEE — TT—— ) 3% Yiksekokul veya... ne——
0-14 yas grubu kisi sayisi  IEE—— 3% Lise veya Dengi Okul... E—
ilkokul Mezunu e ————
0% 5% 10% 15% 20% 25%
TUIK T0IK 0%  10% 20%  30%

istanbul

2020 yilinda, Tirkiye nifusunun %18,49’unun ikamet
ettigi istanbul, 15.462.452 kisi ile en ¢ok niifusa sahip 1.
il olmustur. istanbul niifusu, 2020 yilinda yaklasik ylizde
0,37 oraninda diisis gostermistir. Hane halki
blyliklGglnin ise son bes yilda ortalama 3,42 oldugu
gorilmuistir. Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS
verilerine gore, istanbul ili icin yas grubuna gore niifus
dagihmi ve egitim durumu gosterilmistir.

= Ulke Niifusu-istanbul Niifusu

75+ yas grubu kisi sayisi 3% Bilinmeyen 1%
. Yiiksek Lisans ve Doktora... 4%
60-74 yas grubu kisi saysi 9% Okuma-Yazma Bilmeyen m 2%
45-59 yas grubu kisi sayisi I  18% Ortaokul veya Dengi Okul... o——— 7%
30-44 yas grubu kisi sayisi  IEEEG——G % ilkogretim Mezunu e 6%

Yiksekokul veya Fakilte... n— —ss————— ) ? %,
Lise veya Dengi Okul... n—-— ————————— ) 7%,
0-14 yas grubu kisi sayisi  IEEEEEEG— ) 1% ilkokul Mezunu  S———— ) 1%

15-29 yas grubu kisi sayisi G  23%

UK. 2021 0% 10% 20% 30% TUIK 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
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2.2 Ekonomik Veriler?

2021 yih Gglncu geyrekte gayri safi yurti¢i hasila
(GSYH) blyumesi gicunid korumustur. Takvim ve
mevsim etkisinden arindirilmis verilere gére GSYH bir
onceki doneme gore %2,7 biylrken, yillik blyime hizi
takvim etkisinden arindirilmis verilerde %7,8,
arindirilmamis verilerde %7,4 olarak gerceklesmistir.
Onceki iki déneme iliskin yapilan yukari yénli
gincellemelerle birlikte dort c¢eyrek toplamlar
Uzerinden yillik bliyime performansi ise %10,0’dan
%10,2'ye ¢ikmistir. Dolar bazinda GSYH ise bir 6nceki
ceyrekteki 766,3 milyar dolardan 795,2 milyar dolara
ylkselmistir.

Kasim’da tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) mal ve
hizmet fiyatlarindaki genele yayilan hizlanma ile
piyasa ortalama beklentilerinin {zerinde artmistir.
Genel TUFE aylik enflasyonu %3,5 gelirken, yillik
enflasyon %21,3’e ¢cikmistir. Aylik bazda enflasyona en
ylksek katki yine gidadan gelirken bunu birikimli
maliyet etkilerinin yliksek oldugu ulastirma, konut ve
mobilya gruplari izlemistir. Yurtigi Uretici fiyatlari
endeksi (Yi-UFE) ise &nceki aya gére %10,0 artmis ve
genel UFE yillik enflasyonu yeni bir rekor seviye olan
%54,6’ya yikselmistir. Boylece UFE-TUFE arasindaki
fark yine bir zirve seviye olan 33,3 ylzde puana
genislemistir.

Dis Ticaret Agigi

-100,00 (12 ay birikimli, milyar dolar)
-90,00
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-70,00
-60,00
-50,00
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30% ’
25% 21,31%
20%
15%
10%
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0%

gzEEfz538=z5a3825a825d
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Kaynak:TUIK

Ekim ayinda ihracatin ithalattan hizli artisiyla dis ticaret
aciginda daralma stirmistir. Ekim ayinda ihracat yilhk
bazda %20,1 artisla 20,8 milyar dolar olurken ithalat
%12,8'lik thmh artigla 22,2 milyar dolar seviyesinde
kalmistir. Bu tablo ile uyumlu olarak mevsim ve takvim
etkilerinden arindirilmis veriler ekim ayinda ihracatin
ithalattan glicli performans kaydettigini ortaya
koymustur. Bu sonuglarla ilk on ayda ihracat 2020’nin
ayni dénemine gore %33,9 artigla 181,7 milyar dolara
¢ikarken ithalat %22,5 artisla 215,5 milyar dolar
olmustur.
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TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul
ilgesi Sariyer
Mahallesi M.Ayazaga
Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 11

Parsel No 10

Ana Gayrimenkuliin Niteligi

Yirmidokuz Katl Betonarme is Merkezi ve Arsasi

Ana Gayrimenkuliin Yiiz 6l¢limii

4.725,00 m?

Malik / Hisse Kuveyt Turk Katilim Bankasi A.S./ Tam
B.B. No. Kat No Nitelik Arsa Payi
1 1.Bodrum Kat Ofis 112347/2312065
2 Zemin Kat Ofis 105611/2312065
3 Zemin Kat+Asma Kat Kafeterya 37442/2312065
4 1.Normal Kat Ofis 127054/2312065
5 2.Normal Kat Ofis 140638/2312065
6 3.Normal Kat Ofis 143525/2312065
7 4.Normal Kat Ofis 143680/2312065
8 5.Normal Kat Ofis 148414/2312065
9 6.Normal Kat Ofis 143263/2312065
10 7.Normal Kat Ofis 142458/2312065
11 8.Normal Kat Ofis 146084/2312065
12 9.Normal Kat Ofis 126490/2312065
13 10.Normal Kat Ofis 110984/2312065
14 11.Normal Kat Ofis 115287/2312065
15 12.Normal Kat Ofis 108701/2312065
16 13.Normal Kat Ofis 114115/2312065
17 14.Normal Kat Ofis 70062/2312065
18 15.Normal Kat Ofis 69336/2312065
19 16.Normal Kat Ofis 68607/2312065
20 17.Normal Kat Ofis 67877/2312065
21 18.Normal Kat Ofis 70090/2312065
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3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkuliin mulkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilr.

Sariyer Tapu Mudurligiinden 10.11.2021 tarih, saat 15:10 itibariyla alinan onayli takyidat belgesine gére
degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Tiim Bagimsiz Béliimler Uzerinde Miistereken;

Beyanlar Hanesinde;

e Yonetim Plani: 30.12.1899 (07.12.2017 tarih ve 12150 yevmiye no ile)

e Bu gayrimenkulin mulkiyeti kat milkiyetine ge¢mistir. (10.05.2018 tarih, 4970 yevmiye no.)
Serhler Hanesinde;

e TEDAS lehine 1-TL bedel karsiliginda kira sdzlesmesi vardir. (99 yilig1 1-TL’den 99 yil miiddetle kira serhi)
(Baslama tarihi: 14.08.2015, Siire:99 Yil) (14.09.2015 tarih ve 10167 yevmiye no ile)

e Finansal Kiralama Serhi: Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. lehine Kuveyt Tirk Katihm Bankasi
A.S'nin 22.01.2020 tarih 96037847-5500 sayili sozlesme ile (Baslama Tarih: 23.01.2020 Siire:)
(23.01.2020 tarih ve 1352 yevmiye no ile)

Eklenti Bilgileri;

1 No.lu Bagimsiz Uzerinde;

e 3 Adet WC+Depo (07.12.2017 tarih ve 12150 yevmiye no ile)

2 No.lu Bagimsiz Uzerinde;

e 1.BK Depo+ 1. BK. Tesisat 0. (07.12.2017 tarih ve 12150 yevmiye no ile)

4 No.lu Bagimsiz Uzerinde;

e 2 Adet WC+ 2.BK Depo+2. BK Tesisat 0. (07.12.2017 tarih ve 12150 yevmiye no ile)

5 No.lu Bagimsiz Uzerinde;

e 2 Adet WC+ 2.BK Depo+2. BK Tesisat 0. (07.12.2017 tarih ve 12150 yevmiye no ile)

6 No.lu Bagimsiz Uzerinde;

e 2 Adet WC+ 2.BK Depo (07.12.2017 tarih ve 12150 yevmiye no ile)

7 No.lu Bagimsiz Uzerinde;

e 2 Adet WC+ 2.BK Depo+2. BK Tesisat 0. (07.12.2017 tarih ve 12150 yevmiye no ile)

8 No.lu Bagimsiz Uzerinde;

e 2 Adet WC+ 3.BK Depo+3. BK Tesisat 0. (07.12.2017 tarih ve 12150 yevmiye no ile)

9 No.lu Bagimsiz Uzerinde;

e 2 Adet WC+ 3.BK Depo+3. BK Tesisat O. (07.12.2017 tarih ve 12150 yevmiye no ile)

10 No.lu Bagimsiz Uzerinde;

e 2 Adet WC+ 3.BK Depo+3. BK Tesisat 0. (07.12.2017 tarih ve 12150 yevmiye no ile)

11 No.lu Bagimsiz Uzerinde;

e 2 Adet WC+ 3.BK Depo (07.12.2017 tarih ve 12150 yevmiye no ile)

12 No.lu Bagimsiz Uzerinde;
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e 2 Adet WC+ 4.BK Depo+4. BK Tesisat 0. (07.12.2017 tarih ve 12150 yevmiye no ile)

13 No.lu Bagimsiz Uzerinde;

e 2 Adet WC+ 4.BK Depo (07.12.2017 tarih ve 12150 yevmiye no ile)

14 No.lu Bagimsiz Uzerinde;

e 2 Adet WC+ 4.BK Depo+4. BK Tesisat 0. (07.12.2017 tarih ve 12150 yevmiye no ile)

15 No.lu Bagimsiz Uzerinde;

e 2 Adet WC+ 4.BK Depo+4. BK Tesisat 0. (07.12.2017 tarih ve 12150 yevmiye no ile)

16 No.lu Bagimsiz Uzerinde;

e 2 Adet WC+ 4.BK Depo (07.12.2017 tarih ve 12150 yevmiye no ile)

17 No.lu Bagimsiz Uzerinde;

e 2 Adet WC(07.12.2017 tarih ve 12150 yevmiye no ile)

18 No.lu Bagimsiz Uzerinde;

e 2 Adet WC(07.12.2017 tarih ve 12150 yevmiye no ile)

19 No.lu Bagimsiz Uzerinde;

e 2 Adet WC(07.12.2017 tarih ve 12150 yevmiye no ile)

20 No.lu Bagimsiz Uzerinde;

e 2 Adet WC(07.12.2017 tarih ve 12150 yevmiye no ile)

21 No.lu Bagimsiz Uzerinde;

e 2 Adet WC(07.12.2017 tarih ve 12150 yevmiye no ile)
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Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iligkin Goriis:

Degerleme konusu iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerine etkisi

bulunmamaktadir.

gayrimenkullere

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Degerleme konusu tim bagimsiz bélimler Dogus Holding A.S miilkiyetinde iken 25.12.2018 tarihinde Dogus
Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi adina satis isleminden tescil edilmistir.

Degerleme konusu tim bagimsiz bolimler Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi milkiyetinde iken
23.01.2020 tarih 1352 yevmiye numarasi ile tasinmazlarin milkiyeti “6361 S.Y. Gore Devir ve Finansal
Kiralama Sozlesmesi Serhi “isleminden Kuveyt Tiirk Katilim Bankasi A.S. lehine tescil edilmistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gore belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.
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Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede genellikle; “Ticaret Alanlan” bulunmakta olup
degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parselle benzer olarak TAKS: 0,40 KAKS: 2,30 yapilasma
kosullarina sahiptir.

Sariyer Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligiinde 17.11.2020 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gore degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parselin imar durumu bilgileri
asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 &lcekli “Sisli-Maslak ve Cevresi Uygulama imar Plani”’
Plan Onay Tarihi: 17.01.2015

Lejandi: T1 Ticaret Alani

Yapilagsma kosullari;

. TAKS: 0,40

. KAKS: 2,30

. Hmaks: Serbest

Plan Notlari

e Ticaret alanlarinda ilgili kurumlardan uygun goéris alinmasi ve planda verilen yapilasma sartlarina
uyulmasi kaydi ile 6zel egitim ve katli otoparklar yapilabilir.

e Planlama alaninda egimden dolayi ¢ikan 1. bodrum kat iskan edilebilir, emsale dahildir. 1. bodrum kat
disinda kalan bodrum katlar da iskan edilebilir alan yer almaz. Dogal zemin kotu lizerine ¢ikan kisimlarda
ve iskan edilen bodrum katta taks degeri asilamaz.

e Emsal verilen alanlarda iskan edilen bodrum katlar emsale dahil edilecektir.
e Konut ve ticaret alanlarinda acik ve kapal ¢ikmalar emsale dahildir.
e On, yan ve arka bahce mesafeleri min. 5.00 metredir.

e Planda yer alan konut ve ticaret alanlarinda cekme mesafeleri ve taks degerine uyulmasi kosulu ile yapi
yuksekligi siluetle ilgili getirilen yikseklik kararlarina ve hava mania hatti kriterlerine gore belirlenecektir.
(17.06.2016 onayl tadilat ile eklendi)

e Ticaret alanlarinda; is merkezleri, ofis-biro, alis-veris merkezi, yonetim binalari, banka ve finans kurumlari
gibi ticari fonksiyonlar, otel, motel, vb. Turizm tesis alanlari, sinema, tiyatro, miize, kitliphane, sergi
salonu gibi sosyo-kiiltlirel ve yonetimle ilgili tesisler ile lokanta, gazino gibi eglenceye yonelik islevler yer
alabilir.

e T1semboliiile gosterilen ticaret alanlarinda, Kaks degeri E:2.30, cekme mesafeleri icinde kalmak kaydiyla
maks Taks:0.40tir.
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e -

1 I.C. .

_ SARIYER BELEDIYE BASKANLIGI
SARIYER [mar ve Sehircilik Midrliigi

Sayi : E-24635399-754-44227 12.11.2021
Konu : Imar Igleri
KUVEYT TURK KATILIM BANKASI A S.
flgi : 05/11/2021 rarihli ve 36722 sayih dilekge.

ilgi dilekgeniz ile Saryer ilgesi, M. Ayazaga Mahallesi, 11 Ada, 10 Parsel sayili yere ait imar
durumunun yazili olarak tarafiniza bildirilmesi istenilmektedir.

Parscli de kapsan bélge, 6360 sayih yasa (2. madde 38. fikrasi) kapsaminda, 30.03.2014
tarihinden itibaren Istanbul Sariyer llgesi siirlarina dahil edilen alanlardandir.

Parsel. 17.01.2015 tasdik tarihli, 1/1000 &lgekli Sisli-Maslak ve Cevresi Uygulama Imar Plani’nda
Taks:0.40, Emsal:2.30 yapilanma sartinda, “T1" ile simgelenen “ Ticaret Alam " lejantinda
kalmaktadr.

Parsele ait imar islem dosyasinda yapilan incelemede; parsel {izerindeki yaps igin Sisli Belediye
Baskanlig tarafindan 18.09.2012 tarih, 3-14 sayi ile Yapi Ruhsat dilzenlendigi, akabinde Sariyer
Belediye Bagkanhgi tarafindan 29.09.2017 tarih, 154 sayil ile Tadilar Yapi Ruhsati diizenlendifi ve
04.04.2018 tarih, 41 sayi ile Yapi Kullanma Izin Belgesi dilzenlendigi goriilmustir,

Bilgilerinizi rica ederim.

Sevgi ATALAY
Belediye Bagkant a.
Teknik Baskan Yardimcisi

Au belge guvenli diektrumik unza de imzalanmigtis [R:6226750]
Dogrulama Kodu : 51238 Dogrulama Adrest | hitgps:/wws turkiye gov trisariyer-belediyesi-cbys
Pusaar Mahalless, Gonytzg Caddesi, No- 2 Sanyer/lstanbul Bt lgin | Nusret KARADAG
Telefon No. 444 | 722 Taks No (0212} 338 40 35 Kep Adreni Rapoaor
e-Posta imarGsariyer bel & Intemet Adrosiwww saniyer bel tr
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11 Ada 10 No.lu Parsel

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

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel mevcut durumda, 17.01.2015 onay tarihli, 1/1.000
dlgekli “Maslak ve Cevresi Uygulama imar Plani” kapsaminda “T1 Ticaret Alanl” lejandinda kalmakta olup
TAKS:0,40, KAKS: 2,30 yapilasma kosullarina sahiptir. Konu parselin hukuki durumunda son dg yillik donem
icinde herhangi bir degisiklik olmamistir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri i¢in Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Sariyer Belediyesi'nde 27.10.2021 tarihinde yapilan incelemelere gore degerleme konusu tasinmazlara ait
yasal belgeler tarih sirasiyla belirtilmistir.

Yasal Belge Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama
“Onayll Mimari Tadilat

Onayh Mimari Proje 29.09.2017 63/7 40.437,91 - Uygulama Projesi”
Yapi Ruhsati 18.09.2012 3/14 45.717,00 Yeni Yapi “Ofis ve isyeri”
Yapi Ruhsati 08.02.2013 12/3-14 45.717,00 Isim Degisikligi “Ofis ve isyeri”
Yapi Ruhsati 29.09.2017 154 40.437,91 Tadilat “Ofis ve isyeri”
Yapi Kullanma izin Belgesi = 04.04.2018 41 40.437,91 Yeni Yapi “Ofis ve isyeri”

* Dedgerleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkule iliskin 18.09.2012 ve 08.02.2013 tarihli
yapi ruhsatlari ile 29.02.2017 tarihli yapi ruhsati arasindaki farkin, otopark alani rampalarinin hesaba
katilmasindan kaynaklandidi bilgisi edinilmistir. 29.09.2017 tarihli yapi ruhsatinda belirtilen alana gecmis
ruhsatlarda ilave edilen otopark rampa alanlari dahil edilmemistir. S6z konusu uygulama, belediyelerce
farklilik gosterebilmekte olup kapali alan bilgisi, her iki ruhsatin esas olarak diizenlendigi mimari projede

aynidir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlar, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yap! denetimi, Konaklar Mahallesi, Faruk Nafiz Camlibel Sokak, Meltem Apt.No:7/9 4. Levent / ISTANBUL
adresinde faaliyet gosteren AKS Yapi Denetim Hiz. Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.
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3.7 Gayrimenkul i¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

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

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig Hakkinda Gériis

Yapilan incelemeye goére tasinmazlara iliskin; 29.09.2017 tarihli “Onayh Tadilat Mimari Uygulama Projesi” ve
04.04.2018 tarih, 41 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmazlar, iskanli olup kat miilkiyetine
gecerek yasal slreclerini tamamlamistir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Gayrimenkullerin bulundugu binaya ait 30.01.2016 tarih S34A746019D42 sayilh enerji kimlik belgesi
bulunmaktadir. Enerji kimlik belgesine gére binanin enerji performansi “B sinifi” olarak belirlenmistir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsilig1 insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin Dogus Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi A.S. ve Kuveyt Tirk Katihm
Bankasi A.S. arasinda diizenlenmis 22.01.2020 tarih 96037847-5500 sayili finansal kiralama soézlesmesi
bulunmaktadir.

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

Bu degerleme ¢alismasi, bir projenin degerlemesi icin hazirlanmamustir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin acik adresi: Maslak Ayazaga Mahallesi, Biiyiikdere Caddesi, No: 249-245 Maslak/istabul

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkul Sariyer ilcesi idari sinirlarinda yer almaktadir.
Konu tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkul, istanbul’'un en &nemli ticari aksi olan ve MiIA aksi olarak
bilinen Blyukdere Caddesi tzerinde konumludur. Ticari faaliyetlerin olduk¢a yogun oldugu bdlgede is
merkezleri, banka genel mudurliikleri, alisveris merkezleri, plazalar ve oteller yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkuliin konumlu oldugu Maslak bdlgesi, Avrupa
Yakasi’'nda sirketlerin ofis tercihlerinde en ¢ok tercih edilen bolgelerden biri niteligindedir. Prestiji her gegen
glin artan bolgede genis kullanim alani sunan kiralik kat bulmanin zorlugu ile birlikte bosalan yerlerin ise
kiralamasinin kisa slirede yapildigi bilinmekte olup bdlgede bulunan plaza sayisi diger bolgelere oranla
fazladir. Konu tasinmazlarin bulundugu gayrimenkuliin yakin ¢evresinde Nestle Genel Muddurlik, Windowist
Orjin, Vodafone Plaza, USO Center, Spine Tower, Beybi Giz, Spring Giz, Veko Giz, Giz 2000 Plaza, Park Plaza,
Oycan Plaza, Diamond of istanbul, Sun Plaza ve Mashattan Sitesi, Sheraton Otel, iTU Ayazaga Kampiisii ve
istinye Park AVM gibi bilinirligi yiiksek olan yerler ve merkezler bulunmaktadir. Yenikapi-Haciosman metro
hatti (izerinde yer alan Atatiirk Oto Sanayi Vodafone Metro Istasyonu, tasinmazlara yakin mesafede yer
almaktadir.

b

Kemerburgaz

Degerleme Konusu
Tasinmazlarin Yaklasik Konumu

Fatih Sultan Mehmet
Kdéprisu

\
\

!"J'MdClU’EI‘
< \

-4

15 Temmuz Sehitler Kopriisu

> Besiktas ' .‘1
aray y

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkul, Bliylikdere Caddesi lizerinde konumlu olmasi
sebebiyle yiiksek erisilebilirlik ve reklam kabiliyetine sahiptir. Bélge ayni zamanda, istanbul’un iki yakasi
arasindaki ulasimi saglayan Fatih Sultan Mehmet Koprisi ve 15 Temmuz Sehitler Képrisi’ne de yakin
konumda yer almaktadir.
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Maslak 1453

2

Atatiirk Sanayi Sitesi

-

Dogus Center

L et

4 Maslak 42 ;

iTU Ayazaga
Metro

Biiyiikdere
Caddesi

E . / \ ST
Atatiirk Oto Sanayi . / B < :-‘\

Vodofone Metro P

//

<
>
P

Vodafone Plaza
Degerleme Konusu
Tasinmazlarin Yaklasik Konumu
~W .0 |
Istk Universitesi
pgw
Katar
Caddesi

iTU-Teknokent

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe
Fatih Sultan Mehmet Kopriisu 9,1 km.
Besiktas Meydani 9,4 km.
15 Temmuz Sehitler Koprisu 9,4 km.
istanbul Havalimani 33,6 km.
Sabiha Gokgen Havalimani 45,1 km.
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Sariyer ilgesi, M. Ayazaga Mahallesi, 4.725,00 m? yiiz 6l¢iimiine
sahip 11 ada, 10 parsel no.lu tasinmaz lizerinde yer alan, “Yirmidokuz Katli Betonarme is Merkezi ve Arsasi”
vasifh ana gayrimenkulde konumlu ve “Kuveyt Tirk Katiim Bankasi A.S.” miulkiyetindeki 1, 2, 3, 4,5, 6, 7, 8,
9, 10,11, 12,13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20 ve 21 bagimsiz bolim no.lu gayrimenkullerdir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkul, onayli mimari projesi ve mevcut duruma gore
9 adet bodrum kat, zemin kat, asma kat, 20 adet normal kat olmak Gzere toplam 31 kat ve 40.437,91 m?
kapali alandan olusmakta olup konu tasinmazlar ana gayrimenkuliin tamamini olusturmaktadir. Konu
tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkiil, istanbul’'un en énemli ticari aksi olan Biiyiikdere Caddesi iizerinde
konumlu olup D-Ofis olarak isimlendirilmistir. Bu cadde Uzerinden servis almakta olan konu tasinmazlarin
bulundugu ana gayrimenkuliin etrafi peyzaj alanlari ve betonarme duvar ile cevrili olup giriste 1 adet giivenlik
kullibesi ve otopark bariyeri bulunmaktadir. Giris-gikislarin kontrolli saglandigi plazaya giris, elektronik kart
ile saglanmaktadir. Ayrica konu tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkuliin 6n cephesinde kisa sureli
kullanim igin agik otopark alani da bulunmaktadir.

Degerleme tarihi itibariyle, konu tasinmazlarin yerinde yapilan incelemeler dogrultusunda, i¢c malzemelerinin
isciliginin kaliteli oldugu tespit edilmistir. Konu tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkilin 5, 6, 7 ve 8.
bodrum katlari otopark alani; 4, 3, 2. bodrum katin tamami ve 1. bodrum katin bir bolim eklenti ofis alani;
1. bodrum katin bir bélim ile birlikte zemin kat, asma katve 1, 2, 3,4,5,6, 7, 8,9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16,
17 ve 18. normal katlar ise ofis alanlarindan olusmakta iken 19. ve 20. normal katlar tesisat katlarini
olusturmaktadir. Degerleme konusu bagimsiz bolimler, ana gayrimenkulln sirasiyla 1. bodrum kat, zemin
kat, asma kat, 1, 2, 3,4,5,6, 7, 8,9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17 ve 18. normal katlarinda her katta bir adet
bagimsiz béliim olacak sekilde konumlanmaktadir. Degerleme tarihi itibariyle, konu tasinmazlarin bulundugu
ana gayrimenkulliin tamaminin Dogus Grubu tarafindan yasal fonksiyonlari ile uyumlu olarak kullanildigi bilgisi
edinilmis olup ofisler ihtiyaca gére cam ile béltiimlendirilmislerdir. Binada 14. kattan itibaren bogaz manzarasi
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkiile zemin kattan giris saglanmaktadir. Zemin
katta danisma alani ile birlikte glivenlik odasi ve kafeterya alani bulunmakta olup bu alan merdiven ile
baglantili olan asma kat ile bir biitiin olarak planlanmistir. Yerinde yapilan tespitler dogrultusunda diinya
genelinde pandemi ilan edilen COVID-19 salgini nedeniyle kafaterya alaninin kullanilmamakta oldugu bilgisi
edinilmistir. Katlar arasi dolasim, yapinin merkezinde konumlu olan 6 adet yolcu asansoéri ile saglanmakta
olup bunlara ek olarak 2 adet otoparktan katlara dolasimin saglandigi asansor ile birlikte 1 adet yik asansori
de mevcuttur.

1. bodrum kattan 18. kata kadar sirasiyla konumlu olan degerleme konusu tasinmazlarin 1, 2, 3 ve 4. bodrum
katlarda bagimsiz bélim eklenti alanlari mevcuttur. Ayrica 4. bodrum katta konumlu tiim bagimsiz bélimlere
hitap eden sosyal tesis (yemekhane) alani bulunmakla birlikte 6. bodrum katta siginak alani mevcuttur. Konu
tasinmazlarin yapiinsaat alanlari, briit ve genel briit alanlari ile yasal ve mevcut kullanimlari asagidaki tabloda
detaylica sunulmustur.
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. Bagimsiz
. Yapi . Bagimsiz P
Bagimsiz g Bagimsiz . Bo6lim
e Ingaat .. i . . Bo6liim Toplam Yasal Kullanim
Boliim Kat Eklentisi Boliim Briit Eklenti Alani . Genel i
Alani Briit Alani .. Fonksiyonu
No. Alani (m?) Briit Alani
(m?) (m?) 2
(m?)
- 8. Bodrum Kat 3.734,02 - - - - - Otopark
- 7. Bodrum Kat 3.734,02 - - - - - Otopark
- 6. Bodrum Kat 3.734,02 - - - - - Otopark
- 5. Bodrum Kat 3.734,02 - - - - - Otopark
- 4. Bodrum Kat 2.953,44 - - - - - Eklenti Ofis Alani (Depo)
- 3. Bodrum Kat 2.741,26 - - - - - Eklenti Ofis Alani (Depo)
- 2. Bodrum Kat 2.630,84 - - - - - Eklenti Ofis Alani (Depo)
1 1. Bodrum Kat 2.157,19 3 Adet WC+Depo 393,89 353,62 747,51 1.964,95 Eklenti Ofis Alani (Depo)/ Ofis
2 Zemin Kat 1.149,89 1. BK Depo+ 1. BK. Tesisat O. 425,75 277,14 702,89 1.847,14 Ofis
3 Zemin Kat+Asma Kat 604,31 - - - 249,12 654,85 Ofis
4 1. Normal Kat 669,85 2 Adet WC+ 2. BK Depo+2. BK Tesisat O. 402,43 442,93 845,36 2.222,17 Ofis
5 2. Normal Kat 672,10 2 Adet WC+ 2. BK Depo+2. BK Tesisat O. 470,46 465,28 935,74 2.459,79 Ofis
6 3. Normal Kat 674,05 2 Adet WC+ 2. BK Depo 472,38 482,57 954,95 2.510,24 Ofis
7 4. Normal Kat 675,69 2 Adet WC+ 2. BK Depo+2. BK Tesisat O. 473,97 481,98 955,95 2.512,95 Ofis
8 5. Normal Kat 674,26 2 Adet WC+ 3. BK Depo+3. BK Tesisat O. 472,55 514,93 987,48 2.595,75 Ofis
9 6. Normal Kat 672,49 2 Adet WC+ 3. BK Depo+3. BK Tesisat O. 470,76 482,45 953,21 2.505,67 Ofis
10 7. Normal Kat 667,77 2 Adet WC+ 3. BK Depo+3. BK Tesisat O. 466,02 481,83 947,85 2.491,58 Ofis
11 8. Normal Kat 663,04 2 Adet WC+ 3. BK Depo 461,27 510,71 971,98 2.555,01 Ofis
12 9. Normal Kat 658,29 2 Adet WC+ 4. BK Depo+4. BK Tesisat O. 456,51 385,10 841,61 2.212,31 Ofis
13 10. Normal Kat 653,54 2 Adet WC+ 4. BK Depo 452,22 286,22 738,44 1.941,11 Ofis
14 11. Normal Kat 648,77 2 Adet WC+ 4. BK Depo+4. BK Tesisat O. 446,65 320,42 767,07 2.016,37 Ofis
15 12. Normal Kat 644,00 2 Adet WC+ 4. BK Depo+4. BK Tesisat O. 442,15 281,10 723,25 1.901,18 Ofis
16 13. Normal Kat 639,20 2 Adet WC+ 4. BK Depo 437,31 321,96 759,27 1.995,87 Ofis
17 14. Normal Kat 634,40 2 Adet WC 432,51 33,65 466,16 1.225,38 Ofis
18 15. Normal Kat 629,59 2 Adet WC 427,68 33,65 461,33 1.212,68 Ofis
19 16. Normal Kat 624,76 2 Adet WC 422,83 33,65 456,48 1.199,93 Ofis
20 17. Normal Kat 619,91 2 Adet WC 417,97 33,65 451,62 1.187,16 Ofis
21 18. Normal Kat 615,06 2 Adet WC 432,70 33,65 466,35 1.225,88 Ofis
- 19. Normal Kat 447,96 - - - - Tesisat Kati
- 20. Normal Kat 605,67 - - - - Tesisat Kati
- Cati-Heliport 438,50 - - - - Heliport/Tesisat
Toplam Kapal Alan (m?) 40.437,91 8.878,01 6.256,49 15.383,45 40.437,91
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*Dederleme konusu 21 adet bagimsiz béliim, D-Ofis adi verilen ve fiziksel olarak tek kiitleden olusan, zemin
katinda_kafeterya niteligi de bulunan bir ofis binasinin tamamini olusturmaktadir. S6z konusu binada,
degerleme konusu bagimsiz béliimlerin ortak kullanim alanlari olan otopark, yemekhane vb. alanlar da
bulunmaktadir. Deger takdiri, yapiya iliskin diizenlenen kira s6zlesmesi de dikkate alinarak, ortak alanlar
da dabhil olmak iizere, dederlemeye konu tasinmazlarin olusturmus oldugu yapinin tamami esas alinarak

yapilmistir.

Tesisat Kati 21 no.lu Bagimsiz BSlum

Tesisat Kati 20 no.lu Bagimsiz Bolim

16 no.lu Bagimsiz B6lim 19 no.lu Bagimsiz Bolim
15 no.lu Bagimsiz B6lim 18 no.lu Bagimsiz Bolim
14 no.lu Bagimsiz Bolim 17 no.lu Bagimsiz Bélim

13 no.lu Bagimsiz Bolim 10 no.lu Bagimsiz Bolim

12 no.lu Bagimsiz Bolim 9 no.lu Bagimsiz Bolim

. 8 no.lu Bagimsiz Bolim
5 no.lu Bagimsiz Bolim

4 no.lu Bagimsiz Bolum 7 no.lu Bagimsiz BOIim
3 no.lu Bagimsiz Bolim 6 no.lu Bagimsiz Bolim

2 no.lu Bagimsiz Bolum Eklenti Ofis Alani
1 no.lu Bagimsiz Bolim Eklenti Ofis Alani

Eklenti Ofis Alani

Otopark/Siginak Eklenti Ofis Alani
Otopark

Otopark

Otopark
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme

insaat Nizami Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 8 adet bodrum, zemin kat, asma kat, 20 adet normal kat + ¢ati-heliport
Bina Toplam insaat Alani 40.437,91 m? (Mevcut ve yasal duruma gore)
Yasi ~3 (iskan belgesine gore)

Dis Cephe Cam giydirme

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi 4 Borulu Fan-Coil

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor 9 Adet mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Kapali ve Agik Otopark

Yangin Algilama ve Givenlik Sistemi, Acil Durum Asansori, Karth Gegis, Fiber

Dig .
eer Optik Telefon Hatti ve Kablolama

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen ic mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci Ofis ve Kafeterya (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 40.437,91 m? (Mevcut ve yasal duruma gore bagimsiz bélimler toplam genel briit alani)
Zemin Kismen laminat parke, ortak alanlarda seramik-granit, 1slak hacimlerde fayans

Duvar Boya

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler
Yerinde yapilan tespitler dogrultusunda degerleme konusu bagimsiz bélimlerin yalnizca ic mahallerinde

kismen projesinden farkl bélmelendirmelerin yapildigi ancak s6z konusu farkhliklarin basit tadilatlarla mimari
projesiyle uyumlu hale getirilebilecegi gbzlemlenmistir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Yerinde yapilan tespitler dogrultusunda degerleme konusu bagimsiz boélimlerin yalnizca ic mahallerinde
kismen projesinden farkli bolmelendirmelerin yapildigi ancak s6z konusu farkhliklarin basit tadilatlarla mimari
projesiyle uyumlu hale getirilebilecegi gézlemlenmis olup 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci maddesi
kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektiren bir husus bulunmamaktadir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkiil, istanbul’'un en énemli ticari aksi olan Biyiikdere
Caddesi tzerinde konumludur.

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu ana gayrimenkaiil, ana ulasim aksindan servis almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin insai kalitesi yliksektir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkiil, konum olarak Haciosman — Yenikapi Metro Hatti
Atatiirk Oto Sanayi Vodafone Metro istasyonu’na yakin konumludur.

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu ana gayrimenkdliin agik ve kapali otopark alani bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkulin 14. kattan itibaren bogaz manzarasi
bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkuliin konumlu oldugu bodlgede is giris ve cikis
saatlerinde trafik sorunu yasanmaktadir.

v FIRSATLAR

e istanbul’da ofis gelisimi olarak yeni bolgeler gelismekte olsa da tasinmazlarin yer aldig1 bélge, istanbul A sinifi
ofis alani olarak prestijini kaybetmeyen bir bolge niteligindedir.

e  Ofis alanlarinin tek kullaniciya kiraya verilmesi durumunda, uzun dénemli bir kiralama s6zlesmesi ve kurumsal
kiraci avantaj olusturabilecektir.

e Degerleme konusu tasinmazlarin gevresi ticari yogunluga sahip olmakla birlikte hizmet sektériiniin yonetim
kademesine de hitap eden bir bélgedir.

X TEHDITLER

e  Piyasadaki daralma ve durgunluk A sinifi ofis pazarinda da duraganliga sebep olmaktadir.

e Ekonomide yasanan belirsizlikler ve dalgalanmalar tim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektorii de olumsuz
etkilemektedir.

e Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global dlgcekte hem de tilke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gorilmektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet Yaklagimi

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

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

Gelir Yaklagimi

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

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

7.2 Deger Tanimlari

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

42



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

SiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Pazar Degeri

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

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Secgilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine goére el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi1”; gayrimenkullerin “Ofis” ve “Kafeterya” niteligine sahip olmasi
nedeniyle kira getirisinin olma potansiyeli ve ¢evresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor
olmasi nedeniyle “Gelir Yaklagimi” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin arsa payi olan kat milkiyet
tapusuna sahip olmasi nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonug vermeyecegi
diuslntldiginden bu yaklasim kullanilmamustir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin glincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapiimis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde g6z
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

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

Gayrimenkuliin yakin ¢cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasilmistir.
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Diikkan Emsalleri / Satis

Satis Kullanim o Birim Satig
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi  Durumu/ Alani . § Fiyati Konu Taginmaza Goére Degerlendirme
. Fiyati (TL) )
Zamani (m?) (TL/m?)
* SO0z konusu tasinmaz Nazmi Akbaci Ticaret Merkezi'nde konumludur.
* Degerleme konusu "Kafeterya" nitelikli tasinmaza kiyasla kismen
dezavantajli konumludur.
1 Banker Kalite Mahalllesi'nde  Diikkan Satilik 120 1.600.000 13.333 % n W g s y ) - .
Kafeterya" nitelikli tasinmaza kiyasla daha kiigik kapali alana sahiptir.
0216 466 1466 konumlu * M NI
Degerleme konusu tasinmaza kiyasla daha niteliksiz bir yapida
konumludur.
* Tasinmaz zemin+ asma kattan olusmaktadir.
* Pazarlik payr bulunmaktadir.
* S6z konusu tasinmaz Renktas Ticaret Merkezi'nde konumludur.
* Degerleme konusu "Kafeterya" nitelikli tasinmaza kiyasla kismen
dezavantajli konumludur.
* Mustakil girise sahip olup acgik otopark imkani bulunmaktadir.
Remax Ylidiz Maslak * Ahi Evran Caddesi Gzerinde yakin konumludur
2 Mahalllesi' Diikk Ik 132 1. . 14.31 )
021638017 17 ahalllesi'nde yikan Satih 3 890.000 318 * "Kafeterya" nitelikli tasinmaza kiyasla daha kiigik kapali alana sahiptir.
konumlu . b
* Degerleme konusu tasinmaza kiyasla daha niteliksiz bir yapida
konumludur.
* Taginmaz zemin+ asma kattan olugsmaktadir.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
* S0z konusu tasinmaz Nazmi Akbaci Ticaret Merkezi'nde konumludur.
* Degerleme konusu "Kafeterya" nitelikli tasinmaza kiyasla kismen
dezavantajli konumludur.
EasyBsavgin  Maslak + s Evran Cadestne yakim konamlodar,
3 Gayrimenkul Mahalllesi'nde  Dakkan satilik 140 1.850.000 13.214 * "Kafeterya" nitelikli taylnmaza kiyasla d:;1ha kuglk kapali alana sahiptir
05324490326 konumlu Y : y gux kap pHT:

* Degerleme konusu tasinmaza kiyasla daha niteliksiz bir yapida
konumludur.

* Tasinmaz zemin+ asma kattan olusmaktadir.

* Pazarlik payi bulunmaktadir.
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Degerlendirme:

. Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkuliin yakin ¢evresinde, satisi gerceklesmis veya mevcut durumda satilik durumda olan dikkan
fiyatlari incelenmistir. Bolgedeki diikkanlarin satis degerlerinin kullanim alanina, konumuna, kat sayisina, insaat kalitesine, binanin yasina, reklam kabiliyetine ve
yola cephe durumlarina bagli olarak degiskenlik gosterdigi; degerleme konusu kafetarya nitelikli tasinmazin bolgedeki prestijli binalardan birinde yer almasi ve
net/brit alan farkhhg da g6z éniinde bulunduruldugunda birim briit satis degerinin 11.500-12.000-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.

Diikkan Emsalleri / Kira

Kira Briit Kira Birim Kira
No  Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Alan Fiyati Fiyati Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
Durumu 2 2
(m?) (TL/ay)  (TL/m?/ay)
* SO0z konusu tasinmaz Nurol Plaza'da konumludur.
* Degerleme konusu "Kafeterya" nitelikli tasinmazla benzer konumludur.
MK * Miistakil girise sahip olup agik otopark imkani bulunmaktadir.
Gayrimenkul Maslak * Buylikdere Caddesi'ne cephelidir.
Mahalllesi'nde  Dikkan Kiralik 610 67.000 110 " W BLI: .
Danigmanlik konumlu * "Kafeterya" nitelikli tasinmazla benzer kapali alana sahiptir.
0532 648 18 23 * Degerleme konusu tasinmazla benzer nitelikli bir yapida konumludur.
* Tasinmaz bodrum+ zemin + asma kattan olusmaktadir.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
* SO0z konusu tasinmaz Nurol Plaza'da konumludur.
* Degerleme konusu "Kafeterya" nitelikli tasinmazla benzer konumludur.
MK * Mustakil girise sahip olup acik otopark imkani bulunmaktadir.
Gayrimenkul Maslak * Ahi Evran Caddesi'ne cephelidir.
Danismanlik Mahalllesi'nde  Diikkan Kirahk 300 26.000 87 * "Kavfeterya" nitelikli taginmaza kiyasla df:\ha. kF]gUk kap?h falana sahiptir.
0532 648 18 23 konumlu * Degerleme konusu tasinmazla benzer nitelikli dah eskii bir yapida
konumludur.
* Tasinmaz bodrum+ zemin kattan olusmaktadir.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
* SOz konusu tasinmaz Nazmi Akbaci Ticaret Merkezi'nde konumludur.
* Degerleme konusu "Kafeterya" nitelikli tasinmaza kiyasla kismen
dezavantajli konumludur.
Degerleme * Mustakil girise sahip olup agik otopark imkani bulunmaktadir.
Remax invest  konusu Diikkan Satilik 360 33.500 93 * Ahi Evran Caddesi'ne yakin konumludur.

021270004 44 tasinmazlara
yakin,

* "Kafeterya" nitelikli tasinmaza kiyasla daha kiigik kapali alana sahiptir.
* Degerleme konusu tasinmaza kiyasla daha niteliksiz bir yapida
konumludur.

* Tasinmaz bodrum+ zemin+ asma kattan olusmaktadir.

* Pazarlik payi bulunmaktadir.
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Degerlendirme:

. Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkuliin yakin ¢cevresinde, kiralamasi gerceklesmis veya mevcut durumda kiralik durumda olan
dukkan fiyatlari incelenmistir. Bolgedeki diikkanlarin kira degerlerinin kullanim alanina, konumuna, kat sayisina, insaat kalitesine, binanin yasina, reklam
kabiliyetine ve yola cephe durumlarina bagh olarak degiskenlik gosterdigi; degerleme konusu tasinmazin bolgedeki prestijli binalardan birinde yer aldigl goz
oninde bulunduruldugunda degerleme konusu kafetarya nitelikli tasinmazin bélgedeki prestijli binalardan birinde yer almasi ve net/brit alan farkhhg da goéz
déniinde bulunduruldugunda birim brit kira degerinin 85-95-TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit edilmistir.

Ofis Emsalleri / Satis

Satis Briit Alan  Satis Fiyati Birim Satis
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi  Durumu / (m?) Fiyati Konu Taginmazlara Gore Degerlendirme
Zaman (TL) (TL/m?)
* SO0z konusu tasinmaz Baby Giz Plaza'da konumludur.
* 18. katta konumlu olup manzarasi bulunmaktadir.
Epika * |¢ dekorasyonu tamamlanmistir.
Gayrimenkul Maslak * Degerleme konusu tasinmazla benzer nitelikli ancak daha eski bir
1 Maslak Mahalllesi'nde  Plaza Kati Satilik 900 22.000.000 24.444 yapida konumludur.
0507 531 83 59 konumlu * S6z konusu taginmazin kurumsal ve uzun zamanl kiracisi
bulunmakta olup glincel 56.000 TL kira getirisi bulunmaktadir.
* Yakin zamanda 15.000.000 TL teklif almustir.
* Yuksek pazarlik payl bulunmaktadir.
* SO0z konusu tasinmaz Baby Giz Plaza'da konumludur.
Epika * Degerleme konusu taginmaza gore kismen dezavantajli konumludur.
GayriF:nenkuI Maslak Satiimis / * ¢ dgekorasyonu tamarilanmlgtlgr. J
2 Mahalllesi'nde Ofis Yaklasik 1 250 5.000.000 20.000
Maslak konumlu ay Bnce * 17. katta konumlu olup manzarasi bulunmaktadir.
0507 5318359 * Degerleme konusu tagsinmazla benzer nitelikli ancak daha eski bir
yapida konumludur.
* Spine Tower'da konumludur.
* Degerleme konusu tasinmaza gore kismen dezavantajli konumludur.
Cozlim Maslak * 7. katta konumludur.
3 Gayrimenkul Mahalllesi'nde  Plaza Kati Satilik 1.250 26.000.000 20.800 * Natamam ofis olarak satilmaktadir.
02123511717  konumlu * Degerleme konusu tasinmazla benzer nitelikli bir yapida

konumludur.
* Yuksek pazarlik payr bulunmaktadir.
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* Polaris Plaza'da konumludur.
* Degerleme konusu tasinmaza goére kismen dezavantajli konumludur.

Spot Point Real Maslak * 15, katta konumludur.
4 Estate Mabhalllesi'nde  Plaza Kati Satilik 1.000 16.000.000 16.000 * |¢ dekorasyonu tamamlanmustir.
02129398670  konumlu * Degerleme konusu tasinmazla benzer nitelikli ancak daha eski bir
yapida konumludur.
* Pazarlik payl bulunmaktadir.
* Spine Tower'da konumludur.
* Degerleme konusu tasinmaza gore kismen dezavantajli konumludur.
*10. katta konumludur.
Pozitif Maslak Satilmis / * Natamam ofis olarak satilmistir.
5 Gayrimenkul Mabhalllesi'nde  Plaza Kati  Yaklagik 1 1.240 21.000.000 16.935 * Degerleme konusu tasinmazla benzer nitelikli bir yapida
02122820909  konumlu hafta 6nce konumludur.
* 2.200.000 USD bedelle satisi gerceklesmistir.
* Satis degeri satis tarihindeki kur (1 USD=9,5458 TL) baz alinarak
hesaplanmistir
Degerlendirme:
. Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bdlgede yapilan arastirmalar neticesinde bolgesindeki ofis satis degerlerinin kullanim alanina, konumuna,

insaat kalitesine, binanin yasina, reklam kabiliyetine, manzaranin bulunup/bulunamamasina bagli olarak degiskenlik gosterdigi tespit edilmis olup degerleme
konusu tasinmazlarin bolgedeki prestijli binalardan birinde yer aldigi da géz 6niinde bulunduruldugunda, degerleme konusu ofislerin birim satis degerlerinin
bagimsiz bolim brat alanlari dikkate alindiginda 19.000-21.000-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.

Ofis Emsalleri / Kira

Briit Kira Birim Kira
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Kira Durumu Alan Fiyati Fiyati Konu Tagsinmazlara Gore Degerlendirme
(m?)  (TL/ay) (TL/m?*/ay)
* Maslak Windowist Plaza'da konumludur.
* Degerleme konusu tasinmaza gore benzer konumludur.
Lux Maslak
. . . * 12. katta konumludur.
1 Properties Mahalllesi'nde Plaza Kati Kirahk 625 100,000 160 * ici tefrisath. kull h fis olarak kiralik
021234501  konumlu ¢i tefrisatli, kullanima hazir ofis olarak kiraliktir.
91 * Degerleme konusu tasinmazla benzer nitelikli bir yapida
konumludur.
Bera * Sun Plaza'da konumludur.
Gayrimenkul Maslak * Degerleme konusu tasinmaza gore kismen dezavantajli konumludur
2 Mabhalllesi'nd Plaza Kat Kiralik 2.000 215.000 108 ’
0212932 82 koiuz:nlim nae aza Ratl ral * Yiksek katta konumludur.
92 * ¢ dekorasyonu tamamlanmustir, ancak tadilat ihtiyaci vardir.
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Briit Kira Birim Kira
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Kira Durumu Alan Fiyati Fiyati Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme
(m?) _ (Tl/ay) (TL/m?/ay)

* Degerleme konusu tasinmaza gore daha eski bir yapida konumludur.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.

* Nurol Plaza'da konumludur.
* Degerleme konusu tasinmaza gore kismen dezavantajli konumludur.

G MK il Maslak * 14. katta konumludur.
ayrimenku asla i e
3 Danismanlk  Mahalllesi'nde Plaza Kati Kirahk 710 76.500 108 I¢ dekorasyonu yapilmis olup tadilat ihtiyaci bulunmaktadir.
0532 64818  konumlu * Degerleme konusu tasinmazla benzer nitelikli daha eski bir yapida
23 konumludur.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
* Nurol Plaza'da konumludur.
* Degerleme konusu tasinmaza gore kismen dezavantajli konumludur.
Maslak * Yiiksek katta konumludur.
Gayrimenkul Maslak * [¢c dekorasyonu yapilmis olup tadilat ihtiyaci bulunmaktadir
4 y Mahalllesi'nde  Plaza Kat Kiralik 1.420  156.200 110 ¢ skl Al v :
0533 688 37 konumlu * Degerleme konusu tasinmazla benzer nitelikli daha eski bir yapida
38 konumludur.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
Degerlendirme:
. Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede yapilan arastirmalar neticesinde bolgesindeki ofis kira degerlerinin kullanim alanina, konumuna,

insaat kalitesine, binanin yasina, reklam kabiliyetine, manzaranin bulunup/bulunamamasina bagli olarak degiskenlik gosterdigi tespit edilmis olup degerleme
konusu tasinmazlarin bolgedeki prestijli binalardan birinde yer aldigi g6z 6niinde bulunduruldugunda degerleme konusu ofislerin birim kira degerlerinin bagimsiz
bélum brit alanlari dikkate alindiginda 100-125-TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU-DUKKAN SATIS

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3

Birim Fiyati (TL/m?) 13.333 14.318 13.214
© 5 Pazarlik Payi -12% -14% -12%
£x 3T  Milkiyet Durumu 0% 0% 0%
a 2 ,_§ Satis Kosullar 0% 0% 0%
g = § Yenileme Masraflari 0% 0% 0%
=5 e Piyasa Kosullari 0% 0% 0%
© 5 Konum 5% 5% 5%
X9 Bina Yagi/Kalitesi 15% 15% 15%
E g ~_§ Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0%
ﬁ' > g Kullanim Alani -15% -15% -15%

Konfor Kosullari -5% -5% -5%

Diizeltilmig Birim Deger (TL/m?) 11.500 12.500 11.500

* Degerleme calismasi kapsaminda ofis satis karsilastirma tablosu hazirlanirken 3 no.lu bagimsiz baz alinmis olup
ofis nitelikli diger bagimsiz béliimler konu bagimsiz béliime kiyasla serefiyelendirilerek bina pacal birim satis dederine

ulasiimistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU-DUKKAN KiRA

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3

Birim Fiyati (TL/m?) 110 87 93
© 5 Pazarlik Payi -10% -5% -10%
Ex 3T  Milkiyet Durumu 0% 0% 0%
a2 § Satis Kosullari 0% 0% 0%
g = § Yenileme Masraflari 0% 0% 0%
= Q Piyasa Kosullan 0% 0% 0%
o 5 Konum 0% 5% 5%
s = Bina Yagi/Kalitesi 10% 10% 15%
g e g Bulundugu Kat/Manzara -4% -5% -3%
& £ 8 Kullanim Alani 0% -5% -5%
=) Konfor Kosullan -5% -5% -5%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 100 82 90

* Dederleme calismasi kapsaminda ofis satis karsilastirma tablosu hazirlanirken 3 no.lu bagimsiz baz alinmis olup
ofis nitelikli diger bagimsiz béliimler konu bagimsiz béliime kiyasla serefiyelendirilerek bina pacal birim satis dederine

ulasiimistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU-OFiS SATIS

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilastirilan Etmenler

1 2 3 4 5
Birim Fiyati (TL/m?) 24,444 20,000 20,800 16,000 16,935
© 5 Pazarlk Payi -10% 0% -10% -10% 0%
g x g Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
m‘:s _g = Satig Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
£ > 5 Yenileme Masraflari 5% 5% 0% 5% 0%
< =l Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
© g _Konum 10% 10% 5% 10% 5%
o = g Bina Yagi/Kalitesi 15% 15% 5% 15% 5%
E _g = Bulundugu Kat/Manzara 5% 5% 10% 10% 10%
é" > N Kullanim Alani -10% -15% -10% -10% -10%
8  Konfor Kosullan 0% 0% 0% 0% 0%

Duizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 27,500 24,000 20,500 19,000 18,500
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* Dederleme calismasi kapsaminda ofis satis karsilastirma tablosu hazirlanirken 8 no.lu bagimsiz baz alinmis olup
ofis nitelikli diger bagimsiz béliimler konu bagimsiz béliime kiyasla serefiyelendirilerek bina pacgal birim satis dederine

ulasiimistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU-KIiRA OFiS

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 160.00 107.50 107.75 110.00
o = Pazarlk Payi -5% -5% -5% -5%
E % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
c‘n:’ e E Satis Kogsullari 3% 0% 0% 0%
E 2 § Yenileme Masraflari 5% 15% 15% 15%
< 2 piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0%
© 5 Konum 0% 5% 0% 0%
P ] Bina Yagi/Kalitesi 5% 5% 10% 10%
E _g % Bulundugu Kat/Manzara 5% 5% 5% 5%
e g, Kullanim Alani -10% 2% -8% -8%
Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?/ay) 164.00 132.00 126.00 128.00

* Dederleme calismasi kapsaminda ofis satis karsilastirma tablosu hazirlanirken 8 no.lu bagimsiz baz alinmis olup
ofis nitelikli diger badimsiz béliimler konu bagimsiz béliime kiyasla serefiyelendirilerek bina pacal birim satis degerine

ulasiimistir.

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, gevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Ulkenin ekonomik durumu goz éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz i¢in deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Bagimsiz Bo6liim Tasinmazin Yaklasik
Bagimsiz B6liim No Genel Briit Alani Birim Deger (TL/m?) Degeri
(m?) (TL)
1-21 40,438 17,500 707,663,425
TOPLAM DEGERI (TL) 707,663,425
TOPLAM YAKLASIK DEGERI (TL) 707,665,000

*Degerleme konusu 21 adet bagimsiz béliim, D-Ofis adi verilen ve fiziksel olarak tek kiitleden olusan, zemin

katinda kafeterya niteligi de bulunan bir ofis binasinin tamamini olusturmaktadir. S6z konusu binada,

dedgerleme konusu badimsiz béliimlerin ortak kullanim alanlari olan otopark, yemekhane vb. alanlar da

bulunmaktadir. Deder takdiri, yapiya iliskin diizenlenen kira s6zlesmesi de dikkate alinarak, ortak alanlar

da dahil olmak iizere, dedgerlemeye konu tasinmazlarin olusturmus oldugu yapinin tamami esas alinarak

yapilmis olup emsal tablolarinda belirtilen birim satis dederleri g6z éniinde bulundurularak bina pacal

birim dederine ulasilmistir.

Maliyet Yaklasimi

Bu degerleme ¢alismasinda maliyet yaklasimi uygulanmamustir.

51



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazlarin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklasimi yontemi
olan indirgenmis Nakit Akisi Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Gelir yaklasiminda mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi yapilmaktadir. Gelistirme
yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa lizerine mevcut imar durumu cergevesinde
en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa Uzerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payina
disen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

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

indirgeme Orani Hesaplamasi

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

e Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

e Degerlenen varligin tird,

e Pazardakiislemlerde zimnen yer alan oranlari,

e Varligin cografi konumunu ve/veya islem gdérecegi pazarlarin konumu,
e Varligin 6mriinii/vadesini ve girdilerin tutarhhg,

e Kullanilan nakit akislarinin tird,

e Uygulanan deger esaslari dikkate alinmistir.

Toplama yontemi ile indirgeme orani, risksiz faiz orani ve risk priminin toplamina gére hesaplanmistir. Risksiz
faiz orani olarak, nakit akisinin siiresi ile uyumlu olacak sekilde 10 yillik TL bazli tahvilin son 6 aylik ortalamasi
dikkate alinmistir. Konu gayrimenkuliin yer aldig piyasa ve gayrimenkulin riski dikkate alinarak, projeksiyon
siresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna goére;

Risksiz faiz orani: %14,69
Risk primi: %4,31
indirgeme orani: %19,00 olarak hesaplanmustir.

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

e Sektorel anlamda yapilan piyasa arastirmalari ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar yapiimistir.
o Toplama yontemi ile indirgeme orani, risksiz faiz orani ve risk priminin toplamina goére hesaplanmistir.

e Calisma sirasinda nakit akislari TL Gzerinden kurulmus olup c¢alisma kapsaminda 10 yil vadeli TL
tahvilinin son 5 yillik ortalama getirisi olan %14,69 risksiz getiri orani olarak kabul edilmis olup risk
priminin eklenmesi ile indirgeme orani %19,00 olarak hesaplanmistir.

e  Degerleme konusu tasinmazlarin toplam kiralanabilir alani 40.437,91 m%dir.
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e  Doluluk orani %100 olarak kabul edilmistir.

e Degerleme c¢alismasi kapsaminda birim kira degeri takdir edilirken, konu tasinmazlarin kira
sozlesmeleri ve piyasa arastirmalari dikkate alinmis olup degerleme konusu tasinmazlarin 2022 yili igin
pacal birim kira degeri 115 TL/ay/ m? olarak éngérilmistir.

e Degerleme calismasinda kullanilan fiyat artis orani yillar bazinda asagidaki tablodaki gibidir.

1.yl 21.50%
2.yil 14.50%
3.yl 12.50%
4.yl 10.50%
5.yil 8.75%
6.yil 7.50%
7.yil 7.50%
8.yil 6.50%
9.yil 6.50%
10.yil/Artik deger hesaplari 6.50%

e  Emlak vergisi ve bina sigortasi gibi gider kalemleri ge¢mis yil gerceklesmeleri de dikkate alinarak nakit
akisina yansitiimistir.

e  Emlak vergisinin enflasyon oraninin yarisi oraninda, bina sigortasinin ise enflasyon orani ile artacagi
kabul edilmistir.

e Yenileme maliyetinin, toplam gelirin %1’i oraninda olacagi kabul edilmistir.
e  Kapitalizasyon orani %7 olarak kabul edilmistir.
e Tim 6demelerin pesin yapildigi varsayilimistir.
e Gayrimenkullerin bitin hukuki ve yasal prosedurlerinin tamamlandigi varsayilmistir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari) kapsaminda vergi dahil edilmemistir. Hesaplamalarda KDV
bulunmamaktadir.
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Kiralanabilir Alani (m?) 40.437,91

Birim Kira Fiyati (TL/m?) 115,0

Yenileme Maliyeti Orani 1,0%

Kapitalizasyon Orani 7,00%
Proje Nakit Akisi (TL)
Yillar 28.12.2021 28.12.2022 28.12.2023 28.12.2024 28.12.2025 28.12.2026 28.12.2027 28.12.2028 28.12.2029 28.12.2030 28.12.2031 28.12.2032
Toplam Kiralanan Alan (m?) 40.437,91 40.437,91 40.437,91 40.437,91 40.437,91 40.437,91 40.437,91 40.437,91 40.437,91 40.437,91 40.437,91
Kiralama Orani (%) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Aylik Ortalama Birim Kira Degeri (TL/m?/ay) 115,00 139,73 159,99 179,98 198,88 216,28 232,50 249,94 266,19 283,49 301,92
Kiralanan Alan (m?) 40.437,91 40.437,91 40.437,91 40.437,91 40.437,91 40.437,91 40.437,91 40.437,91 40.437,91 40.437,91 40.437,91
Kira Gelirleri (TL) 55.804.316 67.802.244 77.633.569 87.337.765 96.508.231 104.952.701 112.824.153 121.285.965 129.169.552 137.565.573 146.507.336
isletme Geliri (TL) 55.804.316 67.802.244 77.633.569 87.337.765 96.508.231 104.952.701 112.824.153 121.285.965 129.169.552 137.565.573 146.507.336
Bina Sigortas! 940.117 1.142.242 1.307.867 1.471.350 1.625.842 1.768.103 1.900.711 2.043.264 2.176.077 2.317.521 2.468.160
Emlak Vergisi 1.005.487 1.113.577 1.194.312 1.268.956 1.335.576 1.394.008 1.446.283 1.500.519 1.549.285 1.599.637 1.651.625
Toplam Giderler (TL) 1.945.604 2.255.819 2.502.179 2.740.306 2.961.418 3.162.111 3.346.994 3.543.783 3.725.362 3.917.159 4.119.786

Doénem Sonu Deger 7,00% 2.034.107.854

NET NAKIT AKISI 53.858.712 65.546.425 o 84.597.459 93.546.812 101.790.590 109.477.159 117.742.182 125.444.190 2.167.756.268

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 14.69% 14.69% 14.69%
Risk Primi 3.81% 4.31% 4.81%
indirgeme Orani 18.50% 19.00% 19.50%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 744,355,076 721,390,364 699,354,300
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 744,355,000 721,390,000 699,355,000
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7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

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

7.5 KDV Konusu

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

Bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmaz igin %18 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANI

is Yeri Teslimlerinde 18%
Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500-999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Gzeri 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyle Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-1.999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL ve Uzeri 18%

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

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

*** Kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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Bolim 8

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

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

e Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gore Degerlendirme

Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin tapu kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel, 17.01.2015 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli “Maslak
ve Cevresi Uygulama imar Plani” kapsaminda “T1 Ticaret Alani” lejandinda kalmakta olup TAKS: 0,40,
KAKS: 2,30 yapilasma kosullarina sahiptir. Parsel Gzerindeki yap! imar durumu ile uyumlu sekilde insa
edilmis olup mevcut durumu ile mimari projesi birbiri ile uyumludur.

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iliskin; 29.09.2017 tarihli “Onayli Mimari Tadilat Uygulama Projesi”,
29.09.2017 tarihli “Yapi Ruhsati” ve 04.04.2018 tarihli “Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.
Tasinmazlar, iskanh olup kat miilkiyetine gecerek yasal streclerini tamamlamistir.

e Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olmadigi Hakkinda Gériis
S6z konusu gayrimenkullerin tapudaki vasiflari “kafeterya” ve “ofis” olup tapudaki fiili niteligi, fiili kullanim
sekli ve portfoye dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur.

Konu tasinmazlar, Kuveyt Tirk Katilm Bankasi A.S. mulkiyetinde olup gayrimenkullere iliskin Dogus
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ve Kuveyt Tirk Katilim Bankasi A.S. arasinda diizenlenmis 22.01.2020
tarih 96037847-5500 sayil finansal kiralama sozlesmesi bulunmaktadir. S6z konusu finansal kiralama
sozlesme siresi dolduktan sonra degerleme konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikiimlerince Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi portféylne 3 no.lu bagimsiz bélimin “Kafetarya” olarak 1,
2,4,5,6,7,8,9,10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21 no.lu bagimsiz bolimlerin ise “Ofis” olarak
alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadigi disinilmektedir.
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Bolim 9
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

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

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

Degerleme konusu tasinmazin tim yasal gereklilikleri tamamlanmis olup ve mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgeler tam ve eksiksizdir.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar lzerinde yer alan takyidat kayitlarinin tasinmazlarin degerini olumsuz yonde
etkilemeyecegi distintlmektedir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarina gore devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar “Ofis” ve “Kafeterya” niteliginde olup arsa veya arazi vasfinda degildir.

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

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

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

S6z konusu degerleme galismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi olan indirgenmis nakit akisi
yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 707.665.000
Gelir Yaklagimi 721.390.000

Degerleme konusu 21 adet bagimsiz béliim, D-Ofis adi verilen ve fiziksel olarak tek kiitleden olusan, zemin
katinda kafeterya niteligi de bulunan bir ofis binasinin tamamini olusturmaktadir. S6z konusu binada,
degerleme konusu bagimsiz béliimlerin ortak kullanim alanlari olan otopark, yemekhane vb. alanlar da
bulunmaktadir. Deger takdiri, yapiya iliskin dlizenlenen kira s6zlesmesi de dikkate alinarak, ortak alanlar da
dahil olmak Uzere, degerlemeye konu tasinmazlarin olusturmus oldugu yapinin tamami esas alinmigtir
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Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan milk, pazarda gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlarla benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimigtir.

Gelir yaklasiminda ise konu tasinmazlardan yillik kira geliri elde edilebilecegi dikkate alinarak, gelir getiren bir
milk olarak degerlendirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlara benzer nitelikteki
gayrimenkullerin kiralama piyasasinin oturmus oldugu tespit edilmis olup gerceklesen kiralama verilerine
ulasiimistir.

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlarla benzer nitelikteki gayrimenkullerin pazar yaklasimindan
ziyade gelir getiren bir miilk olarak degerlendirildigi gozlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, gelir yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai
deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 28.12.2021

Pazar Degeri (KDV Harig¢) 721.390.000-TL  Yediylzyirmibirmilyonigyiizdoksanbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 851.240.200-TL  Sekizyiizellibirmilyonikiylzkirkbinikiytz-TL
Aylik Pazar Kira Degeri
(KDV Harig)

Aylik Pazar Kira Degeri
(KDV Dahil)

4.650.000-TL Dortmilyonaltiyiizellibin-TL

5.487.000-TL Besmilyondortylizseksenyedibin-TL

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