GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU RAPOR NO: 2016-004

YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERI
Degerlemeyi Talep Eden Kurum Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
Dayanak Sozlesmesi 26 Aralik 2016 / DGYO 2016-4
Raporlama Siiresi 3 is glnii
Rapor Tarihi 29.12.2016
Degerlenen Miilkiyet Haklari Tam miilkiyet
Raporun Konusu Pazar degeri ve aylik kira degeri tespiti

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE AIT BiLGILER

Etiler Mahallesi, Tamburi Ali Efendi Sokak, Maya
Residences Etiler Sitesi, No: 13-15,

Adres Zon-1 Blok, 45 adet bagimsiz bolim,

Dogus Center Etiler,

Besiktas / ISTANBUL

Istanbul ili, Besiktas ilcesi, Bebek Mahallesi, 66
Tapu Bilgileri pafta, 593 ada, 53 no’lu parsel lzerinde kayith
Zon-1 Blok blinyesindeki 45 adet badimsiz b&lim
Maliki Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Kismen bos, kismen ise ofis ve diikkan olarak
kullaniimaktadiriar.

Mevcut Durum

Tapu Incelemesi Bkz. Rapor — 4.2. Tapu Kayitlari Incelemesi
Lejanti: Turizm ve Ticaret Merkezi Alani
Imar Durumu Hmax: 15,50 m. — Avan projeye gdre uygulamal
yapilacaktir.
Toplam Kullanim Alani 9.827,00 m?
|Ortak Alan Dahil Briit Alani 13.994,91 m?
En Verimli ve En 1yi Kullanimi Spor Merkezi-is yeri ve ofis

KULLANILAN YONTEMLERE GORE KDV HARIC GAYRIMENKULUN DEGERLERI

Paza(l:rg;e Gerd Aylik Pazar Kira Degeri (TL)
Emsal Karsilastirma 141.074.000,-TL 927.810,-TL
Gelir Indirgeme 140.220.000,-TL -
Nihai Sonug 141.074.000,-TL 927.810,-TL
_ . RAPORU HAZIRLAYANLAR |
LISANSLI DEGERLEME UZMANI Nihan ISIK (SPK Lisans Belge No: 402772) /'
SPK LISANSLI DEGERLEME UZMANI | Metin GURAY (SPK Lisans No: 40061 e,

s /7
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU RAPOR NO: 2016-004

1. RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

DAYANAK SOZLESMESI

DEGERLEME TARIHI

RAPORUN TARIHI

RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.

: Etiler Mahallesi, Tamburi Ali Efendi Sokak, Maya
Residences Etiler Sitesi, No: 13-15,
Zon-1 Blok, 45 adet bagimsiz bolim,
Dodus Center Etiler,
Besiktas / ISTANBUL

: 26 Aralik 2016 / DGYO 2016-4

: 26 Aralik 2016

1 29 Aralik 2016

: 2016-004

: Bu rapor, yukarida adresi belirtilen taginmazin
(45 adet bagimsiz bélim) toplam pazar ve aylik kira
degerlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmigtir.

: Nihan ISIK (Degerleme Uzmani)
Metin GURAY (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Not: Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuatl
Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek GSirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781
sayil kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”

gergevesinde hazirlanmigtir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

RAPOR NO: 2016-004

2. SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. Sirketi Bilgileri

SIRKET UNVANI
SIRKETiIN ADRESI
TELEFON NO
TESCIL SICIL NO

ODENMIS SERMAYESI
FAALIYET KONUSU

2.2. Miisteri Bilgileri

: Taksim Kurumsal Gayrimenkul

Degerleme ve Danismanlik A.S.

: Bliytkdere Caddesi, Ragit Riza Sokak,

Ahmet Esen Is Merkezi, No: 4, Kat: 1, Daire: 4, 34394
Mecidiyekdy — Sigli / ISTANBUL

: 0212 266 33 55

: 606938 / 554520

: 215.000,-TL

: Yiirtrlikteki mevzuat cergevesinde resmi ve &zel, gercek

ve tlizel kisi ve kuruluglara ait bir gayrimenkulln,
gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagl hak
ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri ile gayrimenkullerle
ilgili piyasa aragtirmasi, fizibilite calismasi, gayrimenkul
ve buna bagh haklarn hukuki durumunun analizi,
gayrimenkullerle  ilgili ~ yatinm ve know-how
sozlesmelerinin analizi, bos arazi ve geligtiriimis proje
degeri analizi, en yiiksek ve en iyi kullanim degeri analizi
gibi alanlarda danismanlik hizmeti vermektir.

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
ODENMIS SERMAYESI
HALKA ACIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER

: Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakidi A.S.
: Dogus Center Maslak, Maslak Mahallesi,

Ahi Evran Caddesi, No: 4/7,
Sariyer / ISTANBUL

+90 (212) 335 28 50
239.000.331,-TL
% 84,55

Sermaye Piyasasi Kurulumun yayinlamis oldugu
28.05.2013 tarih ve 28660 sayili “Gayrimenkul Yatirnm
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi” ile belirlenmig usul
ve esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule
dayall sermaye piyasasl araglarina, gayrimenkul
projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye
piyasasl araclarina yatinm yapabilen, belirli projeleri
gerceklestirmek {izere adi ortaklik kurabilen ve tebligde
izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye
piyasas! kurumudur.

: - Antalya 2000 Plaza

- Dogus Center Maslak
- Gebze Center AVM
- Maya Residences Etiler Sitesi (45 adet bagimsiz bolim)

TAKSIM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU RAPOR NO: 2016-004

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakidi A.S. firmasinin talebine istinaden, “4.1.
Miilkiyet Bilgileri” bashidr altinda tapu kayitlar verilen taginmazlarin (45 adet bagimsiz bélum)
toplam pazar degerleri ile aylik kira degerlerinin tespitine yonelik hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur. Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

3. DEGER TANIMLARI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI

3.1. Deger ve Pazar Degeri Tanimi

Deger:

Satin alinacak bir mal veya hizmet icin alicilar ve saticilar arasinda olusturulan fiyat ile
ilgili ekonomik bir kavramdir. Deger gergek bir veri olmayip belirli bir deger tanimina gore
belirli bir zamanda mal ve hizmetler icin 6denmesi muhtemel bir fiyatin bir takdirinden

ibarettir. Degerin ekonomik anlamdaki kavrami, degerlemenin yapildigi tarihte malin sahibi
veya hizmeti alan kisiye tahakkuk eden yararlar hakkinda piyasanin gorlsini yansitir.

Pazar Degeri:

Bir miilkiin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli
bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim igleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tutardir.

Pazar Kira Degeri:

Bir miilkiin veya miilk dahilindeki bir yerin bir istekli kiralayan ile bir istekli kiraci
arasinda, uygun olarak yapilmig bir pazarlama faaliyeti sonrasinda, taraflarin her birinin
bilingli, basiretli ve hicbir zorlama olmaksizin hareket ederek, normalde ylz yuze
gerceklestirdikleri bir islem neticesinde, ilgili uygun kiralama sartlarina tabi olarak degerleme

tarihinde kiralanmasi icin tahmin edilen tutardir.

TAKSIM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU RAPOR NO: 2016-004

3.2. Gegerlilik Kosullan

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayllmaktadir.
o Alici ve satici (kiraci ve kiralayan) makul ve mantikli hareket etmektedir.

o Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
fayday! saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

o Gayrimenkuliin satigi (veya kiralanmas) igin makul bir stire taninmigtir.
o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadr.

e Gayrimenkuliin alim ve satim (veya kiralanmast) iglemi sirasinda gerekebilecek

finansman piyasa faiz oranlar Gizerinden gergeklestiriimektedir.

3.3. Uygunluk Beyani
Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, igin
kabulii ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama ylkiimlulugu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke ve
kurallarin denetimi yapilmaktadir.

2. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitl
olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

4, Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege dénuk higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kargi herhangi kigisel bir ¢ikarmiz veya on
yargimiz bulunmamaktadir.

5. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yone veya énceden saptanmig sonuclarin geligtirilmesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagl dedgildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

Raporlama agamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve turl konusunda daha onceden deneyimi
bulunmaktadir.

9. Raporda belirtilen kiiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir

yardimda bulunmamistir.

TAKSIM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU RAPOR NO: 2016-004

4.2. Tapu Kayitlan Incelemesi

22 Aralik 2016 tarihli takyidat yazisi Uzerinde yapilan incelemelerde rapor konusu

tasinmaz lzerinde asadidaki tespitte bulunulmustur.

@]

c 0 0 O

6]

Not:

Beyanlar boliimii (Miisterek olarak):
Istanbul 11 Kiiltir MiidirlGginin 19.02.1998 tarih ve 1302 sayil, 18.01.1991 ve 441 sayil ile
03.10.1997 tarih ve 157-8745 sayili yazilan Bebek 3256 sayill dosyasindadir. 09.03.1998 tarih
ve 325 sayl, 24.01.1996 tarih ve 92 sayi ve 17.10.1997 tarih ve 1329 say!.
Yonetim Plani: 15.09.1999 tarihli.
Ek Y6netim Plani: 09.05.2001 tarih ve 2744 yevmiye no ile.
Bu bagimsiz bdlimiin mulkiyeti kat miilkiyetine gevrilmistir. (19.04.2002 tarih 2392 yevmiye)
Sirketin béliinme nedeniyle ilgili yazi dosyasindadir. (09.09.2016 tarih ve 9717 yevmiye no ile)
Serhler Bolumii:
289-293-294-295-296-297-298-299-300-301-302-303-304-305-306-307-308-309-310-311-312 -
313-314-315-319-320-321-322-323-324-325-330 no'lu bagmsiz bélimler lzerinde; BEDAS
lehine 99 yiligi 1 TL'den bedelle 3890 nolu T.M. yeri igin kira serhi. (20.06.2000 tarih 3117
yevmiye no’lu)
289-293-294-295-296-297-298-302-305-306-307-308-309-310-311-312-313-314-315 no'lu
badimsiz béliim Ulizerinde; TBWA Reklam Hizmetleri A.S. lehine 1.049.223,80 TL bedel karsiligi
kira sdzlesmesi vardir. (Baslama tarihi: 01.09.2011 Siire: 10 yil)
(30.11.2011 tarih 12061 yevmiye no'lu)
328-329-330 no'lu bagimsiz boliim Uzerinde; Accenture Dns. Ltd. Sti. lehine 1.155.058,30 TL
bedel karsiligi kira sdzlesmesi vardir.
(28.02.2011 tarih 2410 yevmiye no'lu)
326-327 no'lu bagdimsiz bélim lizerinde; Mastercard Europa SPRL lehine 15.12.2005 tarihinden
baglamak Uzere 5 yil miiddetle kira serhi.
(01.09.2006 tarih 6875 yevmiye no'lu)
303-304 no'lu bagimsiz béliim (izerinde; Korteks Ilet. Hizm. A.S. lehine 1.167.593,76 TL bedel
karsiiginda kira sozlesmesi vardir. (Baslama tarihi: 01.09.2011 Siire: 10 yil) (01.12.2011 tarih
12089 yevmiye no'lu)

Takyidatlar rutin uygulama olup Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.
maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde ilgili beyan ve
serhlerin taginmazlann devrine engel olmayip ve degerine dogrudan ve énemli diglide olumsuz
etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekilleri genel hatlanyla

uyumludur. Tapu kayitlan incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarn
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg:
portfoyiinde “binalar” baghd: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig
goriis ve kanaatindeyiz.
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4.3. imar Durumu Bilgileri

Besiktas Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidirligi'nde ve resmi imar durumu yazisinda
yapilan incelemede rapora konu taginmazlarin konumlandigi 593 ada, 53 no'lu parselin
18.06.1993 tarihli 1/5000 o&lgekli, 10.12.1993 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Besiktas Geri
Goriiniim Etkilenme Bolgesi Uygulama Imar Plani, 23.03.1994, 10.02.2003 tadil planlari
kapsaminda ayrik diizende KTVK Kurulu ve Iige Belediye Baskanliginca onanacak ve avan proje
ile uygulama yapilacak “Turizm ve Ticaret Merkezi Alam” olarak belirlenen bélge icerisinde
yer aldig tespit edilmistir.

Plan notlarina gore yapilasma sartlan asagidaki gsekildedir:

- Avan projeye gdre uygulama yapilacak olup, Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu
ve Besiktas Ilcesi Belediye Bagkanligi'nca onanarak uygulama yapilacaktir.

Ayrica rapor konusu taginmazlarin konumlandigi parselin yerinin tespiti Besiktas Belediyesi
Imar ve Sehircilik Mudirligi’'ndeki imar plani paftasi lizerinde yapiimistir.

4.4. Resmi Kurumlarda Tasinmaz ile Ilgili Yapilan Diger Tespitler

Besiktas ilgesi Tapu MUdurligu arsivinde bulunan kat irtifakina esas 03.07.1998 tarih ve
98/1812 sayili mimari proje, 13.12.2001 tarih ve 3840 sayili yap! kullanma izin belgesi ve
09.05.2001 tarih ve 2744 yevmiye no'lu ek yonetim plani lizerinde ve taginmazlarin yerinde
yapilan incelemelerinde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

o 03.07.1998 tarih ve 98/1812 sayili mimari proje (izerinde yapilan incelemede 1 no'lu
badimsiz bélimin alani mimari proje lizerinde yazan 1.500 m? olarak kabul edilmistir.

o 09.05.2001 tarih ve 2744 yevmiye no'lu ek ydnetim planinin 42. maddesinde 331 no'lu
bagimsiz béliimiin {st katinda (kat irtifakina esas mimari projeye gore tesisat katr) yer
alan béliimlerin tamaminin kullanim ve istifade hakkinin yalnizca ve minhasiran 331
nolu bagimsiz bolime ait oldugu belirtilmistir. (Bkz. Ekler / Ek Yonetim Plani) Teras
katinda bulunan kapali alan ~ briit 790 m?, teras alani ise ~ 780 m*dir. Ancak bu alan
bagimsiz boliimiin tapu kaydina eklenti olarak islenmediginden degerlemede dikkate
alinmamigtir.

o Tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde; ayni katta bulunan bagimsiz bollimlerin
ihtiyaca gére ara bdlme duvarlarinin kaldinlarak birlestirildigi veya yeni ara bdime
duvarlan ile bélindigu gérilmigtdr.

Besiktas Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirlugd arsivinde degerlemeye konu
tasinmazlara ait argiv dosyasi Uzerinde yapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde
bulunulmustur.
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o Begiktas Belediye Bagkanligi imar ve Sehircilik Midirliginin Istanbul 3. Tiketici
Mahkemesi'ne yazmis oldugu 19.08.2011 tarih ve M.34.6.BAS.0.13/5295-580783- 4016
saylll yazisinda dederlemeye konu tasinmazlann konumlandigi 593 ada, 53 no'lu
parselin imar iglem dosyasinin; istanbul 4. Tiiketici Mahkemesi'nin 15.09.2010 tarih ve
2010/637 esas sayill yazisi geredi 27.09.2010 tarih ve M.34.6.BAS.1316073- 6075-
509199-4005 sayill yazi ile isi bitince iade edilmek Uzere Istanbul 4. Tiketici
Mahkemesi'ne génderildigi anlagilmistir. Ayrica ayni yazida s6z konusu yere yapl tatil
tutanad! ile isyeri agma ve ¢aligma ruhsati diizenlenmedigi yazmaktadir.

o Arsiv dosyas icerisinde bulunan 20.09.2011 tarihli yazismada; degerleme konusu
gayrimenkuller ve konumlandigi tesis ile ilgili olarak diizenlenmis olan herhangi bir
belediye enciimeni yikim kararinin bulunmadiginin anlagildigr vurgulanmigtir. Dosyasi
icerisindeki 24.01.2011 tarihli diizeltme tutanaginda &nceki tarihli tutanaktaki
olumsuzluklarin giderildigi belirtilmigtir.

o Tasinmazlara ait yapi ruhsatlan ve yapi kullanma izin belgeleri rapor ekinde
sunulmustur.

o Degerlemeye konu 45 adet bagimsiz bolimiin kullanim alani bilgileri asadidadir.

BAGI;ISO"' KATNO | NITELI&I | KULLANIM ALANI (M2) ORLAI{{(]‘.?.":I'_“AEIAHIL
1 Zemin alti | Spor Merkezi 1.500,00 1.500,00
289 Zemin alti Ofis 42 79,12
293 Zemin alt Diikkan 73 111,03
294 Zemin alti Diikkan 115 182,01
295 Zemin alti Diikkan 100 150,71
296 Zemin alt Diikkan 120 179,76
297 Zemin alti Diikkan 265 389,96
298 Zemin alti Diikkan o8 40,68
299 Zemin alti Diikkan 28 42,49
300 Zemin alti Diikkan 28 42,49
301 Zemin alts Dikkan 195 301,85
302 Zemin alti Diikkan 140 207,01
303 Zemin alts Diikkan 142 210,82
304 Zemin alti Diikkan 273 401,58
305 Zemin alti Diikkan 100 150,71
306 Zemin alti Diikkan 120 179,76
307 Zemin alti Diikkan 230 340,47
308 Zemin alti Diikkan 90 140,71
309 Zemin alt Diikkan 90 137,08
310 Zemin alti Diikkan 105 162,95
311 Zemin alti Diikkan 88 138,71 B
| 312 | Zeminaly | Dikkan | 175 1 260,11 B
TAKSIM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S 12
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BAGh'I gm. KATNO | NITELIGI | KULLANIM ALANI (M?) ORngﬁﬁL:EAﬁ?HIL
313 Zemin alti Diikkan 100 150,71
314 Zemin alti Diikkan 120 179,76
315 Zemin alti Diikkan 230 340,47
316 Zemin Ofis 450 656,45
317 Zemin Ofis 72 108,22
318 Zemin Ofis 410 607,39
319 Zemin Ofis 175 260,11
320 Zemin Ofis 72 106,41
321 Zemin UGstl Ofis 72 108,22
322 Zemin Gstl Ofis 175 260,11
323 Zemin Ustii Ofis 410 607,39
324 Zemin Usti Ofis 72 106,41
325 Zemin (st Ofis 590 879,75
326 Zemin Usti Ofis 175 260,11
327 Zemin Ustl Ofis 410 607,39
328 Zemin st Ofis 72 106,41
329 Zemin Usti Ofis 558 831,45
330 Zemin Ustl Ofis 275 405,39
331 Zemin st Ofis 262 459,39
332 Zemin Ustl Ofis 175 260,11
333 Zemin ustl Ofis 72 106,41
334 Zemin Ustl Ofis 558 831,45
335 Zemin usti Ofis 275 405,39

TOPLAM 9.827 13.994,91

Not: Degerleme konusu tasinmazlann yer aldigi boliimlerdeki ortak alan bir biitiin halinde
kabul edilmis ve tasinmazlarin arsa payi oraninda sadece bilgi amach dadgitilmigtir.

Yerinde yapilan incelemelerde ise asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

 Tapuda zeminalti olarak nitelendirilen, projesinde 3. bodrum katta yer alan 289, 290, 291, 292,
293, 294, 295, 296, 297, 298 nolu bagimsiz bdlimler; projesinde 2. bodrum katta yer alan 302,
305, 306, 307 nolu bagimsiz béliimler ve projesinde 1. bodrum katta yer alan 309, 310, 311, 312,
313, 314, 315 nolu bagimsiz bélimlerin tamami mahallinde kiracisi TBWA tarafindan ajans
merkezi (ofis) olarak, 308 nolu bagimsiz bolim kahve diikkan! olarak kullaniimaktadir.

«303 ve 304 nolu badmsiz bolimler kiracisi Korteks Iletisim Hizmetleri A.S. tarafindan
kullaniimaktadir.

« 299-300 nolu bagimsiz béliimler ise yerinde bos alan (rekreasyon alani) seklinde diizenlenmigtir.
Diger béliimler ise kiraci tarafindan kullanim ihtiyacina uygun sekilde bélimlendirilmigtir. Bu
katlarda bulunan tiim ortak alanlar da (bina ana girisi dahil) kullanim alanina dahil edilmigtir.

e Tapuda zeminalti olarak nitelendirilen, projesinde 2. bodrum katta yer alan 301 nolu badimsiz
bdliim ayni katta bulunan 1 nolu bagimsiz béliime dahil edilmistir. 1 nolu bagimsiz bélim tapuda
spor merkezi niteligindedir. Yerinde ig mekan bdlimlendirilmistir. Halihazirda 1.125 m%si Dogus
Holding’e kiralanmis olup heniiz ig diizenlemesi yapiimamistir. Hem otopark alanindan hem site
icerisinden giris yapilabilmektedir.
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e Mevcutta zemin ve normal katlarda bulunan alanlara ulasim zemin katta bulunan giristen
saglanmaktadir. TBWA bina icerisine ulagim saglayan tiim yollari kullanim alanina dahil etmistir.
Bu bdlime ulagim hem otopark alami igerisinden hem de 1. bodrum kat seviyesinden, yol
cephesinden, projesindeki bina girisinden saglanmaktadir.

e Tapuda ve projesinde zemin katta yer alan 317 nolu ofis nitelikli bagimsiz bolim yerinde The
Royal Bank of Scotland N.V. Merkezi Amsterdam Istanbul Merkez Subesi tarafindan kasa dairesi
olarak kullamimaktadir. 316, 318, 319 ve 320 nolu badimsiz bélimler tek bir ofis seklinde
duzenlenmis olup binaya ait ortak alana da vyapilan biylime ile bir bitiin halinde, kiracisi
Fleetcorp tarafindan ofis amagl kullaniimaktadir. Ig mekani kiraci tarafindan kullanim ihtiyacina
gore bolimlendirilmistir.

e Tapuda zeminustli olarak nitelendirilen, projesinde 1. normal katta yer alan 321, 325 nolu
badimsiz bélimler ortak alana yapilan biiyiime ile birlikte kiracisi agirlikh olarak FYORD-Accenture
tarafindan ofis amacgh kullaniimaktadir. ig mekani kiraci tarafindan kullanim ihtivacina gére
béllimlendirilmistir. 322, 323, 324 nolu bagimsiz bélimler birlestirilmis olup ofis seklinde
diizenlenmigtir. Halihazirda Master Card Europe Sprl Turkey Representative Office tarafindan
kullaniimaktadir.

e Tapuda zeminlisti olarak nitelendirilen, projesinde 2. normal katta yer alan 326-327 nolu
bagimsiz bolimler bir biitiin halinde ofis olarak diizenlenmis olup The Walt Disney Company
firmasi tarafindan kiralanmistir.

* 328-329 ve 330 nolu bagimsiz bélimler, bina ortak alanina yapilan biiylime ile birlikte bir biitiin
halinde kiracisi FYORD-Accenture tarafindan ofis amagh kullaniimaktadir. Ig mekani kiraci
tarafindan kullanim ihtiyacina gore béliimlendirilmistir.

e Tapuda zeminiisti olarak nitelendirilen, projesinde 3. normal katta yer alan tim bagimsiz
bolimler ve ortak alanlar (katin tamami) kiracisi The Royal Bank of Scotland N.V. Merkezi
Amsterdam Istanbul Merkez Subesi tarafindan banka ve ofis olarak kullanilimaktadir. I mekani
kiraci tarafindan kullanim ihtiyacina gére béliimlendirilmistir. Aynca 09.05.2001 tarih ve 2744
yevmiye no’lu ek yénetim planinin 42. maddesinde 331 no’lu bagimsiz bélimiin Gst katinda (kat
irtifakina esas mimari projeye gore tesisat kat) yer alan bélimlerin tamaminin kullanm ve
istifade hakkinin yalnizca ve miinhasiran 331 no’lu bagimsiz béliime ait oldugu belirtilmistir. (Bkz.
Ekler / Ek Yénetim Plani) Teras katinda bulunan kapall alan ~ briit 790 m?, teras alani ise ~ 780
m¥dir. Ancak bu alan iskan edilemez olup ayrica tapu kayitlarinda eklenti olarak tescil edilmediginden
degerlemede dikkate alinmamistr.

Yukarida bahsedilen imalatlar basit insaat teknikleriyle insad edilmis olup, gerektiginde binanin
statigine zarar vermeden sokiilebilir veya tekrar eski haline getirilebilir 6zellige sahiptirler. Bu
basit usullli imalatlar sadece taginmazlari kiralamak amaciyla yapilmis olup, kiralama sonunda
ve/veya istenildigi takdirde kolayca eski hallerine donistiirilebileceklerdir. Ote yandan bu tur
taginmazlarin siirekli kiraya verilmeleri nedeniyle kiracilarin istedine ve kullanimina bagh olarak
i¢ hacimlerinde siirekli degisiklik yapilmasi da mimkulndir. Binanin dig kontur ve gabarisinin
mimari projesine uygun olmasi, tasinmazlarin tapu kayitlarinda belirtilen niteliklerine uygun
sekilde kullaniimalari, yapi kullanma izin belgesinin mevcudiyeti, kat miulkiyetine gegilmig
olmasi, yapilan basit imalatlarin kolayca eski haline getirilebilme durumu ile taginmazlarin
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi 1. fikrasinin (b)
bendinde yer alan "Ortakiikiarin portfoylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunfudur. Ancak,
miilkiveti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakiiga ait olan otel, alisveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapiarn, tamaminin veya
bdélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin
olarak yapr kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliGinin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir” hikmine uygun
olmalart da dikkate alindiginda; yapilan degisikliklerin taginmazlarin GYO portfoylnde
bulunmalarina engel tegkil etmeyecegi goris ve kanaatine variimistir.

Tasinmazlarin tapudaki nitelikleri ile fiili kullamim sekilleri uyumludur. Imar
durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cgergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg: portfoyiinde
“binalar” bashd: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig1 goriis ve
kanaatindeyiz.
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4.5.Taginmazlarin Son 3 Yilhk Doénemdeki Miilkiyet ve 1Imar
Durumundaki Degisiklikler

4.5.1. Miilkiyet Durumundaki Degisiklikler

Yapilan incelemelerde degerlemeye konu taginmazlarin; |

1) Dederlemeye konu tasinmazlarin miilkiyeti Dogus Turizm Saglik Yat. ve Isletmeciligi
Tic. A.S. adina kayith iken 22.09.2016 tarih ve 9881 yevmiye no ile satig isleminden
Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. adina tescil edilmistir.

2) 316 ila 335 nolu bagimsiz bdlimlerin her birinin miilkiyeti Is Finansal Kiralama A.S.
adina kayith iken 21.09.2015 tarih ve 10025 yevmiye no ile satis isleminden Dogus
Turizm Saglik Yat. ve Isletmeciligi Tic. A.S. adina tescil edilmistir.

4.5.2.Imar Durumundaki Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son 3 yil igerisinde tasinmazlarin imar durumunda herhangi bir

degisiklik olmadig tespit edilmistir.

4.5.3.Tasinmazlar icin sirketimizce daha 6nce diizenlenmis son ¢ rapora
iliskin bilgi

Tasinmazlar igin sirketimizce daha once diizenlenmis son (g rapora iliskin bilgiler rapor

ekinde sunulmustur.
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5. DEGERLEME KONUSU TASINMAZA ILISKIN ANALIZLER

5.1. Tasinmazin ve Konumlandigi Tesisin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Degerlemeye konu taginmazlar; Istanbul ili, Besiktas ilgesi, Etiler Mahallesi, Tamburi Al
Efendi Sokak, Maya Residences Etiler Sitesi biinyesindeki No: 13-15 kapi numarali Zon-1
Blok'ta yer alan 1, 289, 293, 294, 295, 296, 297, 298, 299, 300, 301, 302, 303, 304, 305, 306,
307, 308, 309, 310, 311, 312, 313, 314, 315 316, 317, 318, 319, 320, 321, 322, 323, 324,
325, 326, 327, 328, 329, 330, 331, 332, 333, 334 ve 335 bagimsiz bélimlerdir. Taginmazlarin
konumlandig blok Dogus Center Etiler Binasi olarak isimlendirilmigtir.

Sitenin 4 tarafi yol ile cevrilidir. Bunlar Arnavutkdy Yolu Sokak, Tanburi Ali Efendi Sokak,
Selviler Sokak ve Deniz Sokak'tir.

Yakin cevresinde; Uba Sitesi, Kiigiik Gamlica Sitesi, Ali Yalkin Ilkégretim Okulu, Mehmet
Ali Blyiikhanli Ticaret Meslek ve Anadolu Ticaret Meslek Lisesi, Ust gelir seviyesine sahip
ailelerce kullanilan ayrik ve blok nizamda inga edilmis 3-5 katli binalar ve villa tarzinda yapilar
bulunmaktadir.

Merkezi konumlar, ulagim- rahathgi, musteri celbi, nezih ortam, site igerisinde
konumlanmalari ve yapi kullanma izin belgesine sahip olmalari tasinmazlarin degerini olumlu
yonde etkilemektedir.

Bolge, Besiktas Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmig altyapiya

sahiptir.
Tasinmazin Belirli Noktalara Olan Yaklasik Uzakliklari
I S e i AT e e e e 350 m
Bliyukdere Caddesis : 1,5 km
B (O ek [Tl At s sl p oo et et e S : 2,4 km
D100 (E=S ) KaraY Ol e e e e : 2,5 km
O D KR e e e e e e ek b anesbi snvisl i (LIS A A KITA
Atatiirk Havaalanl........ccoccoveeieeiecieneneeeecsccinncseessns 24 km
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5.2. Taginmazin Konumlandigi Tesisin Teknik ve Yapisal ingaat Ozellikleri

YAPI TARZI Betonarme karkas

INSAAT NIZAMI Ayrik (Blok)

YAPININ YASI ~ 15

KAT ADEDI Zon-1 Blok: 10 (5 bodrum + zemin + 4 normal kat)
BAGIMSIZ BOLUMLERIN TOPLAM i Ry %

KULLANIM ALANI(*) 9.827 m? (45 adet bagimsiz boliimiin toplami)
ELEKTRIK Sebeke

JENERATOR Mevcut (800 kVA ve 250 kVA kapasiteli)
SU-KANALIZASYON Sebeke

GUVENLIK Glivenlik elemanlari, alarm sistemi ve givenlik

kameralar (CCTV) mevcut
YANGIN IHBAR SISTEMI Duman, gaz ve isi detektdrleri mevcut

YANGIN SONDURME TESISATI Yan_gln dolaplar, hicjrant_lar, sprinkler sistem ve baz
hacimlerde yangin tlipleri mevcut

3 adet (2 adet bina disinda betonarme, 1 adet bina

icinde betonarme)

Yonetim plani ile; 316 ila 335 nolu badimsiz
bdltimlere toplam 75 adet kapali otopark alani tahsis
OTOPARK edilmistir. Bu alanin genigliginden dolayr mevcut park
kapasitesi 86’ya kadar ¢ikmaktadir. Ayrica bina
onlinde 3 adet acik otopark alani mevcuttur.
(*) 09.05.2001 tarih ve 2744 yevmiye nolu ek yonetim planinin 42. maddesinde 331 no'lu bagimsiz b&limin Gst
katinda (kat irtifakina esas mimari projeye gore tesisat kat1) yer alan bdlimlerin tamaminin kullanim ve istifade
hakkinin yalnizca ve minhasiran 331 nolu bagimsiz bélime ait oldudu belirtilmigtir. (Bkz. Ekler / Ek Yonetim Plani)
Teras katinda bulunan kapal alan ~ briit 790 m?, teras alani ise ~ 780 m%dir. Bu alan badimsiz bélimiin tapu
kaydina eklenti olarak tescil edilmediginden dederlemede dikkate alinmamigtir.

YANGIN MERDIVENI

5.3. Maya Residence Genel Ozellikleri

o Maya Residence Etiler Sitesi; Istanbul’da kentsel rantin en yliksek oldugu yerlerden biri olan
Etiler semtinde konumludur.

o Site; kat irtifakina esas mimari projesine gbre; Zon-1, Zon-2 ve Zon-3 bloklarindan
olusmaktadir.

o Zon-1 Blok; 5 bodrum kat, zemin kat ve 4 normal kat olmak (izere toplam 10 kattan
olusmaktadir. Zon-1 Blok biinyesinde 1 adet ticaret blogu (T Blok) ile 10 adet konut blogu
bulunmaktadir.

o Zon-2 Blok; Bodrum kat, zemin kat ve 4 normal kat olmak (zere toplam 6 kattan
olusmaktadir. Zon-2 Blok biinyesinde 4 adet konut blogu bulunmaktadir.

o Zon-3 Blok biinyesinde ise 4 adet villa ve 1 adet kargir kdsk niteligindeki eski eser daire
bulunmaktadir.

o Tesisin konumlandigi parsel cok egimli bir topografik yapiya sahip olup; Zon-1 Blok'un 5.
bodrum kati; Zon-2 Blok'un bodrum kati seviyesindedir.
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Mimari projesine gore Zon-1 Blok'un 5. ve 4. bodrum katinda; otopark ve tesisat hacimleri,
3. borum katinda; 28 no'lu bagimsiz b&ltim, 289 ila 300 no'lu bagimsiz bolimler ve otopark,
2. bodrum katinda; 1 no'lu bagimsiz béliim, 39 ila 66 no'lu bagimsiz bdlumler, 301 ila 307
no'lu bagimsiz bélimler ve siginak, 1. bodrum katinda; 77 ila 109 no'lu bagimsiz bélimler
ve 308 ila 315 no'lu bagimsiz bélimler, zemin katinda 117 ila 152 no'lu bagimsiz bélimler
ve 316 ila 320 no’lu bagimsiz bélimler, 1. normal katinda; 153 ila 188 nolu bagimsiz
boltimler ve 321 ila 325 nollu bagimsiz bélimler, 2. normal katinda 189 ila 224 no'lu
bagimsiz bolimler ve 326 ila 330 no’lu bagimsiz bélimler, 3. normal katinda 225 ila 260
no'lu bagimsiz bolimler ve 331 ila 335 no'lu bagimsiz bélimler, 4. normal katinda ise; 261
ila 288 no'lu bagimsiz bélimler bulunmaktadir.

Mimari projesine gére Zon-2 Blok'un bodrum katinda; 16 ve 17 nolu bagimsiz bélimler,
teknik hacimler ve siginak, zemin katinda; 16 ve 17 nolu bagimsiz bélimler, 6 ila 15 no'lu
bagimsiz béliimler ve tesisat hacimleri, 1. normal katinda 16 no'lu bagimsiz bélim ve 18 ila
27 no’lu bagimsiz béllimler, 2. normal katinda 29 ila 38 no’lu bagimsiz bélimler, 3. normal
katinda 67 ila 76 no'lu bagimsiz bolimler, 4. normal katinda ise 110 ila 116 no’lu bagimsiz
bélimler bulunmaktadir.

Mimari projesine gére Zon-3 Blok; 2 ila 5 bagimsiz b6lim no’lu villalar ve 336 bagimsiz
béllim no’lu eski eser daireden olusmaktadir.

Tesis biinyesinde toplam 336 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazlann mevcut kullanim tertibati raporun “Resmi Kurumiarda
Tasinmaz Ile Ilgili Yapilan Dider Tespitler” baghdi altinda aynntili sekilde belirtilmistir.
Tasinmazlarin i¢ dekorasyonu kiraci firmalar tarafindan diizenlenmis olup, kullanim amacina
uygun sekilde dekore edilmistir.

Zeminleri seramik, karo mozaik, beton veya hali kapli, duvarlar saten — plastik boyali,
tavanlari ise plastik boyall veya asma tavandir.

Bagimsiz béliimler kiracilarin kullanimina uygun olarak (agik - kapal dlizen ofisler, mutfak,
WC'ler, toplanti odasi vd.) bélinmustar.

S6z konusu imalatlar basit insaat teknikleriyle ingd edilmis olup gerektiginde binanin
statigine zarar vermeden sokdlebilir nitelige sahiptirler.

Kat koridorlar ve merdivenlerin zemini mermer veya granit kapli, duvarlar saten boyall,
tavanlan ise alcipan asma tavandir.

Pencere dogramalan alliminyumdan mamul olup ¢ift camlidir. Ofislerin kapi dogramalari
cam, ahgap ve aliminyumdan mamulddr.
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6. PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. Mevcut Ekonomik Veriler ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

2003 yihnin ikinci yarnsindan itibaren ekonomik gdstergelerde yasanan olumlu gelismeler ve
kiiresel piyasalarda olusan pozitif gelismeler ile birlikte Ulkemiz gayrimenkul sektdriinde, 2004
ylli bagindan itibaren hizli gelisme dénemine girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme

ardindan ticari gayrimenkul piyasalarini da kapsamaya baslamistir.

2005 yilindan itibaren uygulanmaya baslanan mortgage uygulamasi ile distk faizli ve uzun
vadeli konut kredileri, faiz ve dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektdrindn,
ozellikle de konut sektdriinin ylkselisine neden olmustur. Yabanci sermaye yatinmcilarinin
ilgisi de sektdriin nitelik ve standartlanini ylikseltmis ve sektdrdeki gelisme blyiik sehirlerden

baglamis ve diger sehirlere dogru kaymistir.

Bu gelismeler 1siginda 2004 - 2006 vyillarn arasindaki zaman diliminde gayrimenkul
degerlerindeki artis orani enflasyonun (izerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise &nemli

artiglar olmustur.

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérii, kriz donemlerinde talebin hizli diigiis yasadigi, biyime
donemlerinde ise uzun vadede yavag arttigi sektor niteligindedir. 2006 yilinin son geyreginden
itibaren 2007 ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capli
ve/veya orta Olcekli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve ozellikle konut arzinin hizli artigiyla
birlikte gayrimenkul sektoriinde talep yonlinde azalma olusmustur. Talebin azalmasiyla birlikte
gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bdlgelerde duragan seyretmistir.
2008 yilinin son ceyreginde, 2009 - 2014 yillarinin tamaminda ve 2016 yilinin ilk 11 ayinda
global finansal kriz etkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep nispeten azalmistir.

Ortadogu'da yasanan terdr eylemlerinin artmasi ve Turkiye'nin glney sinirinda yaganan
olumsuzluklarla birlikte vyiiksek seyreden ddéviz kurlar, faiz oranlan ve disen proje
karliliklarinin, piyasadaki yatinm kararlarini olumsuz etkileyebilecegi diglincesindeyiz. 2016
yllinin kalan kismi ve 2017 yilinin tamami igin 6ngérimiiz, bu donemlerde gayrimenkule olan

talebin duragan seyredecedi, degerlerde ciddi bir artig olmayacadi seklindedir.
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6.2. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
6.2.1.Istanbul ili

Istanbul, Tiirkiye'nin en kalabalik, iktisadi ve kiiltiirel acidan en énemli sehridir. Istanbul
Turkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazigi boyunca, Halic¢'i de cevreleyecek sekilde
kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup Avrupa'daki blimiine Avrupa Yakasi veya
Rumeli Yakasi, Asya'daki boltimiine ise Anadolu Yakasi denir.

Tarihte ilk olarak Ug tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve Halig'in sardii bir yarm ada
tizerinde kurulan Istanbul'un batidaki sininni Istanbul Surlan olusturmaktaydi. Gelisme ve
blylme sirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insé edilmesiyle 4 defa
genigletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlan igerisinde ise blyiiksehir belediyesi ile birlikte
toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan Istanbul, M.S. 330 - 395 yillari arasinda Roma
Imparatorlugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillar arasinda Dogu Roma imparatoriugu, 1204 -
1261 arasinda Latin Imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 villari arasinda Osmanli
Imparatorlugu'na baskentlik yapmistir. Ayrica, hilafetin Osmanli Devletine gectigi 1517'den,
kaldinldigi 1924'e kadar Istanbul Islamiyet'in de merkezi olmustur. Istanbul yerlesim tarihi, son
yapilan Yenikapi'daki kazilarla bulunan liman dogrultusunda 8.500 yil, kentsel tarihi yaklasik
3.000 yil, bagkentlik tarihi 1.600 yila kadar uzanan Avrupa ile Asya kitalarinin kesistigi noktada
bulunan bir sehirdir.

Sehir, ¢aglar boyunca farkli uygarlik ve kdiltlirlere ev sahipligi yapmis, yiizyillar boyu
cesitli din, dil ve irktan insanlarin bir arada yasadigi kozmopolit ve metropolit yapisini korumus
ve tarihsel sliregte egsiz bir mozaik halini almistir. Uzun zaman dilimleri boyunca her alanda
merkez olmayl ve iktidarda kalmayl basaran diinyadaki ender yerlesim yerlerinden biri olan
Istanbul gecmisten giiniimiize bir diinya baskentidir.

Sehrin hizla geniglemesinden dolayr konutlasma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiiksek gok kath ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok
sayida aligveris merkezi bulunmaktadir.
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6.3. Piyasa Bilgileri

6.4.1.Satilik Diikkanlar

KULLANIM FIZIKSEL
Lol ALANI(M2)  OZELLIKLER
Tasinmazlara yakin
mesafede cadde ;
uzerinde konumlu bir 180 =0 Zglrﬁ::ﬂl aca
binada yer alan
diikkan
Tasinmazlara yakin
mesafede cadde ;
Uzerinde konumlu bir 90 5 yligl:u?:;ﬁda
binada yer alan
diikkan
Tagsinmazlara yakin
mesafede cadde ol s
uzerinde konumlu bir 103 ykonu n]'nlu
binada yer alan
diikkan
Tasinmazlara yakin
mesafede cadde .
iizerinde konumlu bir 60 Ul i
binada yer alan
diikkan
6.4.2.Kiralk Diikkanlar
KULLANIM -
LOKASYON ALANI Avl;.ég:;im
(M2)
Taginmazlara yakin mesafede
cadde (zerinde konumilu bir 650 25.000,-USD
binada yer alan diikkan
Tasinmazlara yakin mesafede
caddeye yakin konumlu bir 50 7.000,-TL
binada yer alan diikkan
Tasinmazlara yakin mesafede
caddeye yakin konumlu bir 220 8.000,-UsD

binada yer alan diikkan

SATIS
DEGERI

950.000,-USD

830.000,-USD

YAKLASIK
M2 DEGERI
(TL)

~ 5,280,-USD
~ 18.655,-TL

~ 9,220,-USD
o P A

ILGILL
TELEFON

212 324 07 01

532 498 85 70

~ 6.895,-USD
710.000,USD 7 2" 20 0° 212219 01 41
7.000,-USD
420.000,-USD [ ny 2122190141
YAKLASIK M2 Ran i
KIRA DEGERI ILGILI TELEFON
(TL)
~ 38,45 USD
135 85 TL 212 257 74 53
140,-TL 212 351 30 31
~ 36,35 USD
17840 TL 212 280 90 94

Not: 29.12.2016 tarihi itibari ile T.C.M.B. alis kuruna gére 1,-USD = 3,5329 TL; satis kuruna gére 1,-USD = 3,5393 TL'dir.

Degerlemede TL cinsinden degerleri yabanci paraya gevirirken déviz satis kuru, yabanci para cinsinden degerleri TL'ye
gevirirken ise doviz alis kuru dikkate alinmistir.
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6.4.2. Satilik Ofisler

KULLANIM
ALANI
(M)

LOKASYON

Tasinmazlara yakin
mesafede konumlu bir
binanin yiiksek girisinde

konumlu daire-ofis

Tasinmazlara yakin
mesafede konumlu bir
binanin ara katinda
konumlu ofis

80

84

Tasinmazlara yakin
mesafede konumlu bir
binanin ara katinda
konumlu ofis

200

Taginmazlara yakin
mesafedeki
Akmerkez'de ara katta
konumlu ofis

240

6.4.2. Kiralhk Ofisler

KULLANIM
LOKASYON ALANI
(M2)

Taginmazlara yakin

mesafede plazada 560
konumlu ofis

Tasinmazlara yakin

mesafede plazada 1.000
konumlu ofis

Tasinmazlara yakin

mesafede plazada 215

konumlu ofis

_FIZIKSEL
OZELLIKLER

15-20 yillik binada
konumlu

Yeni binada
konumlu

Yeni binada
konumlu

15-20 yillik binada
konumlu

_FIZIKSEL
OZELLIKLER

5-10 yillik plazada
konumilu

10-15 villik
plazada konumilu

5-10 yillik plazada
konumlu

SATIS  YAKLASIK M2
DEGERT  DEGERI (TL)
500.000,-USD Ns'zzzs_gggf%
525000050 2000
1350000-USD Sy 0nd%0

2.500.000,-usp "~ 10:415,-USD

~ 36.795,-TL
AYLIKKIRA  YAKLASIK
DEGERI M KIRA
DEGERI (TL)
~ 27,70 USD
1550080 "
~ 47,05 USD
47.025-usD 03 D
20.000-TL  ~93,007TL

ILGILI
TELEFON

0212 351 62 62

0212 270 68 68

0 533 541 85 87

0212 263 47 97

iLGILI TELEFON

053241467 73

0212 2852070

02122852070

Not: 29.12.2016 tarihi itibari ile T.C.M.B. alis kuruna gére 1,-USD = 3,5329 TL; satis kuruna gore 1,-USD = 3,5393 TL'dir.
Degerlemede TL cinsinden dederleri yabanci paraya gevirirken doviz satis kuru, yabanci para cinsinden degerleri TL'ye
cevirirken ise déviz alis kuru dikkate alinmistir.
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6.4. Tasinmazlarin Degerine Etki Eden Olumlu ve Olumsuz Faktorler

Olumiu faktorler:
- Merkezi konumlar ve ulagim rahatlidi,
- Msteri celbi ve Reklam kabiliyeti,
- Nezih ortam,
- Yapi kullanma izin belgesine sahip olmalari,
- Kat mlkiyetine gegilmis olmasi,
- Kapall otoparkin bulunmasi,

- Bolgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktorler:
- Dar bir alicl kitlesine hitap etmesi,
- Global piyasalarda yasanan finansal kriz ve déviz kurlarindaki asir dalgalanma

nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis olmasi.

6.5. En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Sermaye Piyasasi Kurulumun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlar
(UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir miilkin fiziki
olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan mulkiin en ylksek dederi getirecek en olasi kullanimidir” seklindedir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu taginmazlarin konumlari, biyuklukleri,
mimari dzellikleri, insaat kaliteleri ve mevcut durumlan dikkate alindiginda en verimli ve en iyi

kullanim seklinin “spor merkezi, is yeri ve ofis" olacadi goriis ve kanaatindeyiz.

7. DEGERLEME SURECI

7.1. Degerleme Yontemleri

Gayrimenkul degerlemesinde asagida belirtilen {i¢ yéntem kullaniimaktadir.
- Emsal kargilastirma yaklagimi yontemi

- Gelir indirgeme yaklagimi yontemi

- Maliyet yaklagimi yontemi
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7.1.1.Emsal Karsilastirma Yaklasim Yontemi

Bu kargilagtirmali yaklagim benzer veya ikame miilklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve kargilagtirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi
yapllan bir milk, agik piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin satiglanyla kargilastirilir.
Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

Bu yontemde kullanilan veri kaynaklari arasinda en sik kullanilan ikisi; yayinlanan
mizayede sonuglan ve benzer mal varliklarinin ticaretini diizenli olarak gerceklestiren
firmalann bildirdigi islemlerdir.

Emsal kargilagtirma yaklagiminda, benzer nitelikteki miilklerle yapilan karsilastirmalarin
makul bir esasi olmalidir. Bu benzer nitelikteki mal varliklarinin degerleme konusu muilkler ile
ayni pazarda alim satimi yapilimali veya ayni ekonomik degdiskenlere bagl olan bir pazarda
olmaldir.

7.1.2.Gelir Indirgeme Yaklasimi Yontemi
Degerlemesi yapilan miilkle ilgili gelir ve gider verilerini g6z 6niine alan ve dederi bir

indirgeme sureci gergevesinde tahmin eden karsilastirmali bir degerleme yontemidir.
Indirgeme, gelir tutarini deder tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve
tanimlanan deger tipi ile iligkilidir. Bu islem, hasila veya iskonto orani ya da her ikisini de
dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini
saglayan gelir akisinin bizi en olasi deder rakamina gétirecegini soyler. Gelir indirgeme,
gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini goz 6nilinde bulunduran iglemleri igerir.

7.1.3.Maliyet Yaklasimi Yontemi
Bu mukayeseli yaklagim belirli bir mulkiin satin alinmasi yerine kisinin ya o mulkiin tipatip

aynisini veya ayni yarari saglayacak baska bir milki insa edebilecedi olasiidini dikkate alir.
Gayrimenkul baglaminda, insanlarin zaman darlidi, cesitli olumsuzluklar ve riskler olmadikea,
esdeger arazi ve alternatif bina insa etmek yerine benzer bir miilk igin daha fazla 6deme
yapmalarn normalde savunulur bir durum degildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak deger
tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi yapilan gayrimenkul igin 6denebilecek olasi fiyati
asir 6lgide astigi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel milkler igin amortismani da igerir.

7.2. Degerlemede Kullanilacak Yontemlerin Belirlenmesi

Tasinmazlann pazar degerlerinin tespitinde emsal karsilastirma yaklasimi ve gelir
indirgeme yaklasin yontemleri kullaniimigtir.

Bagimsiz bolumlere ait arsa pay! hesabinda farkl hesaplarin kullanilmasi sebebiyle bu tir
gayrimenkullerde (daire, dikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman gok saglikli sonuglar
vermedigi igin tasinmazlarin pazar degerlerinin tespitinde maliyet yaklasimi yontemi
kullanilmamigtir.
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8. PAZAR DEGERI TESPITI
%

8.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi Yéntemi ve Ulasilan Sonuc

Bu yontemde, yakin dénemde pazarlanmakta olan veya pazara ¢ikarilmis ve satiimis
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde
fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin arsa payr dahil m2 birim degerleri
belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, fonksiyonel kullanim ve biiyiklik gibi kriterler dahilinde
kargilagtinlmig, emlak pazannin giincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalar ile
gorugulmusg; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Satilik ofis emsalleri icin analiz:

SEREFIYE KRITERLERI (%)
M2 : :
o Ingaat | Mimari | .. . . Yuvarlatiimis Emsal
D?Le)n Konum Kalitesi | Ozellik Biyiiklik Pazarlik Pay Deger (TL)
Emsal1l | 22.080 | 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 19.872
Emsal 2 | 22.080 | 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 19.872
Emsal 3 | 23.845 | 1,00 0,95 1,00 1,00 0,90 20.387
Emsal 4 | 36.795 | 0,80 0,80 1,00 1,00 0,85 20.016
~ 20.000
Ortalama Emsal 20.037
Kiralk ofis emsalleri icin analiz:
M2 i t | Mi ;
o nsaat | Mimari | ;. . . %
D(e_:lcl;Le)n Konum Kalitesi | Gzellik Biiy(likliik Pazarlik Pay Emsal Deger (TL)
Emsal 1 | 97,85 1,20 1,20 1,00 1,00 0,95 133,86
Emsal 2 | 166,20 | 0,90 0,95 1,00 1,00 0,90 127,89
Emsal 3 | 93,00 1,20 1,25 1,00 1,00 0,95 132,53
~ 131,00
Ortalama Emsal 131,42

Not: Yukandaki satilik / kiralik ofislerin emsal analizi 316, 325, 329, 330, 331, 332, 334 ve 335 nolu
ofisler icin hazirlanmigtir. Degerlemeye konu diger ofislerin ve spor merkezinin serefiyeleri kendi
iclerinde kat, kattaki konum, cephe &zellikleri, kullamim fonksiyonu, biiyiikliikleri ve manzara
durumlarina gére farklilk géstermektedir. Degerlemede bu durumlar dikkate alinarak diger ofisler
icin gerekli serefiyelendirmeler yapilmis olup m? satis ve kira degerleri belirlenmistir.

Satilik diikkén emsalleri icin analiz:

SEREFIYE KRITERLERI (%)
L Ingaat | Mimari
. . nsaa MImari | Lo o
DEaTgLe;n Konum Kalitesi | Ozellik Biyiiklik Pazarlik Payi Emsal Deger (TL)
Emsal 1 |18.655| 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 16.790
Emsal 2 |32.575| 0,70 0,80 1,00 1,00 0,90 16.418
Emsal 3 |24.360| 0,90 0,86 1,00 1,00 0,90 16.969
Emsal 4 |24.730| 0,90 0,80 1,00 1,00 0,90 16.025
Ortalama Emsal 16.550
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Kiralik diikkan emsalleri icin analiz:

M2 . "
D(eTf;Le)-ri Konum }igﬁ?:sti ggﬁg Bliyiikliik Pazarlik Payi Emsal Deger (TL)
Emsal 1 | 135,85 | 0,95 0,90 1,00 1,07 0,95 118,07
Emsal 2 | 140,00 | 0,95 0,90 1,00 1,00 0,95 113,72
Emsal 3 | 128,40 | 1,00 0,90 1,00 1,00 0,95 109,78
~ 114,00
Ortalama Emsal 113,86

Not: Yukandaki satiik / kiralik diikkénlarin emsal analizi 301 no’lu diikkan icin hazidanmistir.
Degerlemeye konu diger dikkanlarin serefiyeleri kendi iclerinde kat, kattaki konum, cephe
ozellikleri, kullanim fonksiyonu, blyiklikleri ve reklam kabiliyeti durumlarina gére farklilik
gostermektedir. Degerlemede bu durumlar dikkate alinarak diger diikkan / is yerleri icin gerekli
serefiyelendirmeler yapilmis olup m? satis ve kira degerleri belirlenmistir. Ayrica bu diikkanlarin
dederleri projesinde konumlandiklan kat, kattaki konum, kullanim fonksiyonlarinin kisitliligi,
reklam kabiliyeti ve kisith bir misteri kitlesine hitap etmeleri bakimindan bélge emsallerine gére
kismen daha azdir. Mahallen ofis kullanimina uygun sekilde olmalari da bu duruma ek olup,
degerlemede bu unsurlar da ayrica dikkate alinmistir.

Ulasilan

sonug:

Degerleme stireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu tasinmazlarin
konumlari, buylklikleri, mimari ozellikleri ve ingaat kaliteleri dikkate alinarak takdir olunan
toplam pazar ve aylik kira degerleri asagidadir.

YUVARLATILMIS | AyLIK M2 |YUVARLATILMIS

B.B. | KULL. | M2PAzAR | TOPLAM PAZAR KIRA AYLIK KIRA
NO | ALANI | DEGERI (TL) | DEGERI(TL) | pEGERi (TL) | DEGERI (TL)

1 | 1.500,00 10.000 15.000.000,00 47,91 71.870,00
289 42 9.000 378.000,00 60,95 2.560,00
293 73 9.000 657.000,00 70,14 5.120,00
294 115 9.000 1.035.000,00 72,35 8.320,00
295 100 9.000 900.000,00 70,40 7.040,00
296 120 9.000 1.080.000,00 69,33 8.320,00
297 265 9.000 2.385.000,00 72,45 19.200,00
298 28 9.000 252.000,00 68,57 1.920,00
299 28 9.000 252.000,00 60,71 1.700,00
300 28 9.000 252.000,00 60,71 1.700,00
301 195 16.550 3.227.000,00 114,00 22.230,00
302 140 10.000 1.400.000,00 73,14 10.240,00
303 142 10.000 1.420.000,00 72,89 10.350,00
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YUVARLATILMIS | AYLIK M2 |YUVARLATILMIS

B.B.| KULL. | M2PAZAR | TOPLAMPAZAR| KiRA AYLIK KiRA
NO ALANI | DEGERI (TL) DEGERI (TL) | DEGERI (TL) DEGERI (TL)
304 273 10.000 2.730.000,00 71,61 19.550,00
305 100 10.000 1.000.000,00 76,80 7.680,00
306 120 10.000 1.200.000,00 80,00 9.600,00
307 230 10.000 2.300.000,00 75,158 17.280,00
308 90 16.500 1.485.000,00 120,89 10.880,00
309 90 11.500 1.035.000,00 85,33 7.680,00
310 105 10.500 1.102.500,00 85,33 8.960,00
311 88 10.500 924.000,00 80,00 7.040,00
312 175 10.500 1.837.500,00 80,46 14.080,00
313 100 10.500 1.050.000,00 76,80 7.680,00
314 120 10.500 1.260.000,00 80,00 9.600,00
315 230 10.000 2.300.000,00 75,13 17.280,00
316 450 20.000 9.000.000,00 131,00 58.950,00
317 72 11.500 828.000,00 79,86 5.750,00
318 410 14.000 5.740.000,00 83,17 34.100,00
319 175 14.000 2.450.000,00 88,86 15.550,00
320 72 11.500 828.000,00 70,14 5.050,00
321 72 14.000 1.008.000,00 87,85 6.325,00
322 175 15.000 2.625.000,00 101,86 17.825,00
323 410 15.000 6.150.000,00 100,98 41.400,00
324 72 15.000 1.080.000,00 103,82 7.475,00
325 590 20.000 11.800.000,00 131,57 77.625,00
326 175 15.000 2.625.000,00 96,14 16.825,00
327 410 15.000 6.150.000,00 98,54 40.400,00
328 . 15.000 1.080.000,00 103,82 7.475,00
329 558 20.000 11.160.000,00 131,90 73.600,00
330 275 20.000 5.500.000,00 131,69 36.215,00
331 262 20.000 5.240.000,00 131,68 34.500,00
332 175 20.000 3.500.000,00 131,43 23.000,00
333 72 16.500 1.188.000,00 111,81 8.050,00
334 558 20.000 11.160.000,00 131,90 73.600,00
335 275 20.000 5.500.000,00 131,69 36.215,00

9.827,00 141.074.000,00 927.810,00
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8.2. Gelir indirgeme Yaklasimi Yontemi ve Ulasilan Sonug

Yontem, taginmazin degerinin gelecek yillarda Uretecedi serbest nakit akimlarinin (kira
hasilatinin) bugtinkii degerlerinin toplamina esit olacagini 6ngorir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektériin ve taginmazin tasidigi
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenmis ve tasinmazlarin arsa payi dahil
toplam degeri hesaplanmigtir. Bu deger, taginmazlarin mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz
olarak hesaplanan (olmasi gereken) degerini ifade etmektedir.

Varsayimlar ve kabuller:

e Tasinmaz icin yapilan degerlendirme;
- Kiracilarla uzun stireli sézlesme yapilmasi ve bu siirenin piyasa yaygin kabullerine bagh
olarak 5 - 10 yillk olmasi kosuluna bagl olarak asagida tanimlanan varsayimlar 1siginda
ele alinmistir.

Kira Geliri ve Kiralanabilir Alan:

- Kiraya esas toplam alan 9.827 m*dir.

- Degerleme raporumuzun (8.1) béliimiinde rapor konusu tasinmazlarin toplam aylik kira
degderi 927.810,-TL (~ 262.145,-USD) olarak belirlenmistir.

- Aylik kira gelirinin her yil igin % 2 oraninda artacadi dngorulmistiir.

Doluluk Orani:
2016 yili doluluk orani yaklasik % 97dir. Bélge genel doluluk orani gozlemlendiginde
taginmazin INA tablosunda belirtilen doluluk oramini yakalayabilecegi kanaatine varilmigtir.

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

Iskonto Orani:

Uzun donem vadeli bir USD bazli Eurobond olan, 2026 vadeli Eurobond US Dolar degeri
olan tahvillerin getiri orani risksiz getiri orani olarak kabul edilmis olup degerleme galismasi
sirasinda ulagilan deder % 5,69 elde edilmigtir. Ancak bu risksiz getiri oranina; kur riski,
politik ve jeopolitik risk, piyasa riski, finansal risk gibi unsurlar da dikkate alindiginda bir risk
primi eklenmesi makul gériinmektedir. Rasyonel bir yatiimcinin risk primi olarak risksiz
getiri oranina yakin bir oranda risk primi alacagi kabul edilmis olup (Sermaye Piyasas
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu (SPL) tarafinca, Online Egitim Sistemi {izerinden Dog
Dr. Ali Hepgen tarafindan verilen” Gayrimenkul Degerleme Yaklagimlari ve Karar Siirecleri
baglikli” egitimde de bu konu &zellikle belirtilmistir.) buna gére nominal iskonto orani %
11,00 olarak kabul edilmistir.

» Ug Deger ve Reel Ug Biiyiime Orani:

Taginmazlarin toplam degeri; nakit akimlarinin tahmin edildigi acik tahmin dénemindeki
(explicit forecast period) deger ve bu kesin tahmin dénemi sonrasindaki deger olmak tizere
iki kisimdan olugmaktadir. Sirekli ve sabit biiylime modelinde (Gordon Modeli) taginmazin
yaratacadl nakit akimlarinin, kesin tahmin dénemi sonrasinda sabit ve siireki artacagi
varsayllir. Strekli ve sabit biiylime modelinde devam eden deger;

(Kesin tahmin ddnemi sonrass birinci yila iliskin nakit akimi) / (Adirlikl ortalama yatirim
maliyeti orany) - (Kesin tahmin dénemi sonrasi nakit akimiarinin sabit bdiyime orant) esitligi
ile hesaplanmaktadir. Projeksiyon déneminin sonrasinda gerceklesecek nakit akimlarinin
projeksiyon dénemi sonu itibari ile degerini veren Gordon Biiylime Modeli'nde kullanilan
reel ug blylme orani 0 (sifir) varsayllmistir.
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+ Bina Vergisi:
Yillara gére bina vergisi tutarlari ekteki tabloda belirtilmistir.

e Yenileme Yatirimlar ve Diger Giderler: _
Taginmazin yenileme yatinmlari ve diger giderlerinin, INA tablosundaki kira gelirlerinin
% 2'si kadar olacagdi ve bu giderlerin de kira geliri oraninda artacagr kabul edilmistir.

 Nakit Odenen Vergiler:
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmigtir.

8.2.2.Ulasilan Dedger

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclari ekteki Indirgenmis Nakit Akimlari tablolarinda
sunulan analiz sonucunda 45 adet bagimsiz bélimiin kira hasilatinin bugiinkii toplam finansal degeri
39.689.821,-USD (~ 140.220.000,-TL) olarak bulunmustur.

Not: 29.12.2016 tarihi itibari ile T.C.M.B. alig kuruna gére 1,-USD = 3,5329 TL; satis kuruna gére 1,-USD = 3,5393 TL'dir.
Degerlemede TL cinsinden dederleri yabanci paraya cevirirken déviz satis kuru, yabanci para cinsinden degerleri TL'ye
gevirirken ise déviz alis kuru dikkate alinmistir.

9. TASINMAZLARIN PAZAR DEGERININ TESPiTI ILE ILGIiLi DEGERLEME

UZMANI GORUSU
“

Kullanilan yontemlere gére taginmazlar igin ulagilan toplam pazar degerleri asagida tablo
halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 141.074.000,-TL
Gelir Indirgeme 140.220.000,-TL

Gorulecegi uzere her iki yontemle bulunan degderler arasinda fark bulunmaktadir.

Bolge genelinde yeterli miktarda emsal taginmaz bulunmasi ve bilgi notunda belirtilen
Seri: VIII, No: 45 sayll belitme de dikkate alindiginda nihai defer olarak emsal
kargilagtirma yéntemi ile bulunan degerin alinmasi tarafimizca uygun gorulmustur.

Buna gore rapor konusu taginmazlarin toplam pazar degeri icin 141.074.000,-TL takdir
olunmustur.

Takdir olunan bu toplam pazar / aylik kira degeri tasinmazlarin tek tek satimalar /
kiralanmalar durumunda ulagilacak toplam pazar ve aylk kira degerini yansitmaktadir.
Taginmazlar bir bitin halinde satiimasi ve/veya kiralanmasi durumunda dar bir alici/kiraci
kitlesine hitap edecektir.

Bilgi notu:

Seri: VIII, No: 45 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme standartlart hakkinda
Teblig Boliim: Uluslararasi Degerleme Kilavuz Notu, No.1
Tasinmaz Miilk (Gayrimenkul) Degerlemesi

5.11 Emsal kargilastirma yaklagimi miilk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder. Pazar Degeri de bu
nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin pazar fiyatlan Uzerinde bir calisma
gergeklestirilerek hesaplanir. Uygulanan karsilagtirmal siirecler, Degerleme Siirecinin temelini olusturur.
5.11.1 Veriler mevcut oldugunda emsal” karsilastirma yaklasimi degerin takdirinde kullanilan en
dogrudan ve sistematik yaklagimdir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU RAPOR NO: 2016-004

10.TASINMAZLARIN AYLIK TOPLAM KIRA DEGERININ TESPITI
%

Taginmazlarin aylik toplam kira degerleri raporun (8.1) béliimiinde 927.810,-TL olarak
belirlenmistir.

11.TASINMAZLARIN BRUT KiRA GETIRI ORANI
\

Brit kira getiri orani, taginmazlardan elden edilen yillik briit kira gelirinin gayrimenkuliin toplam
dederine béliinmesiyle tespit edilmektedir.

Bunu matematiksel bir esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;
Briit Kira Getiri Orani = Yillik Briit Kira Geliri / Gayrimenkuliin Degeri'dir.
Raporumuzun (8.1) bélimiinde degerlemeye konu tasinmazlarin toplam pazar ve aylik kira

degderleri hesaplanmig olup taginmazlarin briit kira getiri orani asagidaki gibidir.

YUVARLATILMIS  YUVARLATILMIS

TOPLAM PAZAR AYLIK KiRA YILLIK KIRA ~ BRUT KIRA
2 o i b2, DEGERI GETIRL ORANI
DEGERI DEGER] = o
(TL) (TL)
141.074.000 927.810 11.133.720 7,89
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU RAPOR NO: 2016-004

12.SONUC
-

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen 45 adet bagimsiz bélimin yerinde yapilah
incelemesinde, konumiarina, blyukluklerine, mimari Ozelliklerine, insaat kalitelerine, kullanim
seceneklerine, konumlandiklarn parselin imar durumuna ve cevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gére giinimuiz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan toplam pazar ve aylik
kira degerleri asagida belirtiimistir.

Aylik Kira Degeri Pazar Degeri

TL 927.810 141.074.000
USD 262.145 39.859.295

Not: 1. 29.12.2016 tarihi itibari ile T.C.M.B. alis kuruna gére 1,-USD = 3,5329 TL; satis kuruna gére 1,-USD = 3,5393 TL dir.
2. KDV orani %18 olarak alinmistir olup tasinmazin KDV dahil aylik kira pazar degeri 1.094.815,80 TL ve toplam pazar
degeri ise 166.467.320,-TL dir.

Tasinmaziarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde GYO
portfoyiinde “binalar” baghgi altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, (g orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 29 Aralik 2016
(Ekspertiz tarihi: 26 Aralik 2016)

Saygillanmizia
Nihan ISIK Metin GURAY
Sehir Plancisi Ylksek Insaat Miihendisi

Sorumlu Degerleme Uzmani

ALUB—

Degerleme Uzmanf

Ekler

INA Tablosu

Uydu Gériintlisti ve Konum Krokisi

Cografi Bilgi Sistemi Parsel Krokisi

Fotograflar

Imar Durumu Ornegi

Yapi Ruhsatlari, Yapi Kullanma izin Belgeleri ve Genel Iskan Belgesi
Mimari Projesi

Hukuksal Stireg Ile ilgili Miisteri Yazisi

Taginmazlar igin sirketimizce daha énce diizenlenmis son iig rapora iliskin bilgi
Ozgecmisler

Lisans Belgeleri

Takyidat Belgeleri

Tapu suretleri
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