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02 Aralik 2013 tarih ve 8418 kayit no’lu ek protokol

Raporlama Siiresi

4 is glnu

Degerlenen Miilkiyet Haklan
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Pazar ve kira degeri tespiti
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Degerleme Konusu Gayrimenkuliin

Adresi

Dogus Center Maslak,
Maslak Mahallesi,

Ahi Evran Caddesi, No: 4,
Sigli / ISTANBUL

Tapu Bilgileri Ozeti

istanbul ili, Sisli iicesi, I. Ayazaga Mahallesi, Comlekgi
Mevkii, 1 ada, 31.264,85 yuzdlgimli 131 no’lu parsel
Uzerinde yer alan kargir ig yeri

Sahibi

Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Mevcut Kullanici

Bilnyesinde yer alan is yerleri kiracilari tarafindan
kullaniimaktadir. Bir kismi ise Dogus GYO Yoénetim ofisi
olarak kullaniimaktadir.

Mevcut Kullanim

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

Tapu incelemesi

Tasinmaz uzerinde bir adet beyan notu bulunmaktadir.

imar Durumu

Lejanti: Ticaret Alani (T2) (1/5000 6lgekli nazim imar plani
paftasinda)

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

Toplam Kullanim Alani

63.202 m?

Toplam Kiralanabilir Alani

47.398 m?

En lyi ve En Verimli Kullanimi

Aligveris ve ticaret merkezi

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Toplam Degerler (KDV Haric)

TOPLAM PAZAR DEGERI AYLIK KiRA DEGERI

Maliyet Yaklagimi 179.750.000,-TL 1.185.000,-TL
Gelir indirgeme 199.200.000,-TL
Nihai Sonug 199.200.000,-TL 1.185.000,-TL

Raporu Hazirlayanlar

ismail KILIMCI (SPK Lisans Belge No: 400127)

|| Sorumlu Degerleme Uzmani
|| Degerleme Uzmani

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

RAPORU TALEP EDEN . Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

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

DAYANAK SOZLESMESI : 31 Ocak 2013 tarih ve 8175-1l kayit no’lu ana sézlesme
ve 02 Aralik 2013 tarih ve 8418 kayit no’lu ek protokol

MUSTERI NO : 553

RAPOR NO . 2013/8335

EKSPERTIZ TARIHI © 24 Aralik 2013

RAPOR TARIHi : 27 Aralik 2013

REVIZE RAPOR TARIHi : 06 Agustos 2014

RAPORUN KONUSU . Bu rapor, yukarida adresi belirtlen tasinmazin

toplam pazar ve aylk kira degerlerinin tespitine yonelik
olarak hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR . Ismail KILIMCI (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Tuna GULEROGLU (Degerleme Uzmani)

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

2.a) Sirket bilgileri

SIRKETIN UNVANI . Elit Gayrimenkul Degerleme A.S.

SIRKETIN ADRESI : Blylikdere Caddesi, Akgam Sokak, No: 17/1,
4.Levent 34330 / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 324 33 34

FAALIYET KONUSU . Yururlikteki mevzuat cercevesinde her tlrli resmi
ve Ozel, gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye ydnelik tim raporlari dizenlemek,
analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve problemli
durumlarda goéras raporu vermektir.

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

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

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

2.b) Miisteri bilgileri

SIRKETIN UNVANI . Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Dogus Center Maslak, Maslak Mahallesi,
Ahi Evran Caddesi, No: 4/23,
Sisli / ISTANBUL

TELEFON NO . : 490 (212) 335 28 50

ODENMIS SERMAYESI : 93.780.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI © %49

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun yayinlamis oldugu

28.05.2013 tarih ve 28660 sayili “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lligkin Esaslar Tebligi” ile belirlenmig usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule dayal
sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi
araclarina yatirim yapabilen, belirli projeleri
gerceklestirmek Uzere adi ortaklik kurabilen ve tebligde
izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye
o piyasasi kurumudur.

PORTFOYUNDE YER ALAN

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

Bu rapor, musterinin talebi Gzerine adresi 3. sayfada belirtilen taginmazin toplam pazar ve
aylik kira deg@erlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmigtir. Masteri talebinin rapora getirdigi
herhangi bir sinirlama yoktur.

Pazar ve kira degeri:

Bir mulkin, uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla (kiract)
istekli bir satici (kiralayan) arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir
iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlagsma cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken (kiralanmasi gereken)
tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayillmaktadir.

o Analiz edilen gayrimenkulun tiru ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilmigtir.

o Alici (kiraci) ve satici (kiralayan) makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

o Gayrimenkullin satisi (kiralanmasi) igin makul bir stire taninmistir.

o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

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

piyasa faiz oranlari Gzerinden gerceklestiriimektedir.

4. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanc¢larimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

1. Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin kabull

ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukumlulagu ilke ve kurallarina uygun sekilde

hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glvence Sistemi” uyarinca bu ilke ve kurallarin
denetimi yapilmaktadir.

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

3. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

4. Degerleme konusunu olusturan mulkle ilgili olarak guncel veya gelecege donuk hicbir ilgimiz
yoktur. Bu isin igindeki taraflara kargi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

5. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, muagsterinin amaci lehine

sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gercgeklestirilmistir.

Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

8. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme c¢alismasinda goérev
alanlarin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

5.a) Miilkiyet durumu

SAHIBI : Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
iLi . Istanbul
ILCESI : Sisll
MAHALLESI - I. Ayazaga
MEVKIi . Comlekgi
PAFTA NO 12

ADA NO 01

PARSEL NO c 131

ANA GAYRIMENKULUN

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

CILT NO . 25

SAYFA NO 2459

TAPU TARIHI : 10.05.2011

Not: Parsel Uzerinde yer alan yapi igin cins tashihi yapilmistir. Ancak, kat miulkiyeti tesis edilmemistir.

Yerinde yapilan incelemelerde, tasinmazin aligveris merkezi olarak ve bazi bolimlerinin yalnizca kira
geliri elde etme amaciyla kullanildidi belirlenmistir. Ayrica, tasinmaz icin diizenlenmis 09.09.2013 tarih
ve 13/183 sayil ile 26.04.2007 tarih ve 07/2855-371317 saylli yapi kullanma izin belgesinin
bulundugu ve taginmazin tapu kayitlarinda belirtilen niteliginin mevcut durum ile uyumlu oldugu tespit
edilmistir. Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Teblidi'nin 22. Maddesi 1. fikrasinin (b)
bendinde yer alan “Ortakliklarin portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara
iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan
otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya bdoliimlerinin yalmzca kira geliri elde etme amaciyla
kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapr kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul
edilir” hikmine gore tasinmaz icin kat milkiyeti tesis edilmesi zorunlu degildir.

5.b) Tapu kiitiigii incelemesi

istanbul ili, Sisli ilcesi Tapu Mudirliigi’'nde 16 Aralik 2013 tarih ve saat 09:00 itibari ile

tapu kutugu Uzerinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaz Uzerinde asagidaki notun
bulundugu belirlenmistir. (Musteriden temin edilen 19 Kasim 2013 tarihli TAKBIS kaydi ile
uyumludur)

Beyanlar Boliimii:

o Bakanlar Kurulu'nun 09.07.2007 tarih ve 2007/124841 sayili karar ile bu tasinmaz, yabanci
uyruklu gergek Kkisiler ile yabanci Ulkelerde kendi (lkelerinin kanunlarina gére kurulan tizel
kisilige sahip ticaret sirketlerinin tasinmaz ve ayni sinirli ayni hak edinemeyecekleri alan olarak
belirlenmistir. (21.02.2008 tarih ve 714 sayi) (12.02.2008 tarihli)

Not: Beyanlar bélimindeki not geredi tasinmazin yabanci uyruklu gercek ile tiizel kisilere satisina

kisitlama getirmektedir. Tasinmazin satisi sirasinda ilgili kurumlardan géris alinmasinin uygun
olacagi goriis ve kanaatindeyiz.

TAKBIS kayitlan incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazin sermaye piyasasi

mevzuati hiikimleri gergevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhg portfoyiinde “binalar”
bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
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5.c) Imar durumu incelemesi

Sisli Belediyesi imar Midurliigi Planlama Birimi’nde yapilan incelemelerde rapor konusu
tasinmazin konumlu bulundugu parselin 13.04.2013 tasdik tarihli 1/5000 olcekli Maslak ve
Cevresi Nazim imar Plani paftasinda “Ticaret Alani (T2)” icerisinde kaldigi ve yerinin dogru
oldugu tespit edilmistir. 1/1000 &lgekli uygulama imar planlari Sisli Belediyesi Imar
Midirligi'nce hazirlanmis olup istanbul Biiyiiksehir Belediyesine onaya sunulmustur. 1/1000
Olcekli uygulama imar plani paftasinda parselin lejantinin onaya “Ticaret Alani (T2)” olarak
sunuldugu égrenilmigtir.

1/5000 Olgcekli nazim imar plani notlarina gore yapilasma sartlann asagidaki
sekildedir:
o TAKS (Taban Alani Katsayisi): 0,40
o Emsal (E): 2,00

Sisli Belediyesi Ayazada Ek Hizmet Binasi imar Birimi’'nde tasinmaza ait dosya (izerinde
yapilan incelemelerde ise asagidaki tespitlerde bulunulmustur:

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

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

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

o Aralarindaki fark; ilk yapi kullanma izin belgesinin 9 Unite igin, son yapi kullanma izin
belgesinin ise 12 Unite i¢in dizenlenmis olmasidir.

o Her iki yapi kullanma izin belgesine gére kullanim alan briit 63.202 m?dir.

o Yerinde yapilan incelemelerde ise i¢ hacim bdlmelendirmelerinin mimari projesinden
kismen farkh yapildigi tespit edilmistir. Bu degisiklikler basit insaat teknikleriyle inga
edilmis olup gerektiginde binanin statigine zarar vermeden sokulebilir veya tekrar eski
haline getirilebilir 6zellige sahiptirler.

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

imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazin sermaye piyasasi
mevzuati hiikimleri gergevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhg portfoyiinde “binalar”
bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
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5.d) Tasinmazin son ii¢ yilik donemde miilkiyet durumundaki degisiklikler

Yapilan incelemelerde degerlemeye konu tasinmazin miulkiyeti Dogus — GE Gayrimenkul
Yatinm Ortakhg A.S. adina kayitli iken 10.05.2011 tarih ve 8003 yevmiye no ile unvan
degisikligi isleminden Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. adina tescil edilmistir.

5.e) Tasinmazin son iig yillik donemde imar durumundaki degisiklikler

Yapilan incelemelerde taginmazin daha once 06.01.1993 tasdik tarihli uygulama imar plani
paftasinda lejantinin kismen “MIKS Alanr’, yapilasma sartinin TAKS: 0,50 / KAKS: 1,20 ve
kismen de “Kuglk Sanayi Alani”, yapilasma sartinin ise TAKS: 0,40 / KAKS: 0,80 oldugu tespit
edilmistir. Ayrica, yine son 3 yil igerisinde bdlgeyi kapsayan ¢ok sayida plan tadilatlar

yapilmigtir.

6. TASINMAZIN LOKASYON BILGISI VE FiziKI DURUMU

6.a) Tasinmazin ¢gevre ve konumu

Degerlemeye konu taginmaz, istanbul ili, Sisli iicesi, Maslak Mahallesi, Ahi Evran Caddesi
Uzerinde yer alan 4 kapi no’lu Dogus Center Maslak'tir.

Yakin gevrede Yildiz Teknik Universitesi Meslek Yiksekokulu, Isik Universitesi Maslak
Kampiisi, istanbul Teknik Universitesi Maslak Kampiisii, Nurol Plaza, Ata Center, Petrol Ofisi
Yonetim Binasi, Spring Giz Plaza, Mashattan Projesi ile Atatirk Oto Sanayi Sitesi
bulunmaktadir.

Merkezi konumu, ulagsim rahathgi, ¢evrenin ticaret potansiyeli ve musgteri celbi taginmazin
degerini olumlu yonde etkilemektedir.

Bolge, Sisli Belediyesi sinirlari icerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya sahiptir.

Tasinmazin bazi noktalara olan yaklasik uzakliklari:

Blylikdere Caddesi.......ccoevvvuirinnniennnnns : 400 m
Levent.....coiiiiii e, : 4,5km
ZINCIrlIKUYU...coveiiviiecccee v, : 5,0 km
MeCidiYEKOY....ovvveriiieeiie e eraneees : 7,5km
BeSIKtag. ... ieeeii e, : 8,0 km
TaKSIM.eeeeiiiiiiii e, : 12 km
Atatirk Havalimani..........ccccooeiiienenne : 30 km
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6.b) Binanin ingaat o6zellikleri

INSAAT TARZI
KAT SAYISI

TOPLAM INSAAT ALANI

TOPLAM
KiRALANABILiR ALANI

ELEKTRIK

TRAFO

JENERATOR

PARATONER
KULLANMA SUYU
SU DEPOSU
HIDROFOR
ARITMA TESIiSI
KANALIZASYON
DOGALGAZ

KLIMA TESISATI
GUVENLIK
SES YAYIN SiSTEMI

ASANSORLER

YANGIN IHBAR
SISTEMI

YANGIN SONDURME
TESISATI

YANGIN MERDIVENi
DIS CEPHE
CATI

OTOPARK

SATIS/KIRA
KABILIYETI

Betonarme karkas + celik konstriiksiyon
5 (3 bodrum + zemin + 1 normal kat) (*)

63.202 m?
47.398 m?

Sebeke

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

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

Mevcut

Sebeke

Betonarme su depolari mevcut (toplam 400 ton kapasiteli)
Mevcut

fcme suyu artma tesisi mevcut

Sebeke

Mevcut

Tum kapali hacimlerde mevcut (VRV sistem), normal kat ile yénetim
ofisleri (Roof top sistemi). Isi kazanlar Viessman markadir.

Guvenlik elemanlar ve giivenlik kameralari (~ 96 adet) mevcut

Musterilere hitap eden tim ortak kapali hacimlerde ses yayin sistemi
mevcut

3 adet misteri, 4 adet yik asansori ve 6 adet ylriiyen merdiven mevcut

Duman ve isi dedektorleri mevcut

Yangin dolaplari, hidrantlar, sprinkler sistemi ve yangin tipleri mevcut
Mevcut (5 adet)

Aliminyum panel kapli

Uzay kafes tipi ve gelik konstriiksiyon cati

Toplam 900 arag kapasiteli agik ve kapali otopark mevcut

Tasinmaz satilabilirlik / kiralanabilirlik 6zelligine sahiptir.

(*) Yap! ruhsatinda bina 2 bodrum, zemin ve normal kat olmak lzere toplam 4 kathdir. Mimari
projesinde, yapinin 3. bodrum ile 2. bodrum katinin bazi kisimlari H: 6 m yiiksekliginde tek bir kat
olarak dizenlenmistir. Bu nedenle yapi ruhsatinda binanin mevcut 3. bodrum kati ayri bir kat olarak
belirtiimemis; 2. bodrum kat biinyesinde dederlendirilmistir.

DEIit
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6.c) Aciklamalar

o Toplam insaat alani 63.202 m?; kiralanabilir alani ise 47.398 m?dir.
o Yaya girisi Ahi Evran Caddesi'nden, ara¢ girisi ise arka cepheden (- 7.85 m kotu)
saglanmaktadir.

o Yapinin katlara gére kullanim fonksiyonlari asagidaki sekildedir.

KAT ADI KULLANIM SEKLI

Oto servisleri, kazan dairesi, tesis personeli sosyal odalari,

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

2. bodrum (- 7.85 m kotu) Kuafor ve lostra salonu, yénetim ofisi ve kapall otopark
1. bodrum (- 4.70 m kotu) Cocuk oyun alani, oto servisi ve magaza hacimleri
Zemin (+ 1.00 m kotu) Madaza hacimleri ve Dogus Otomotion magazasi

Normal kat (+ 7.00 m kotu) Yemek kati (Food court)

o Doluluk orani % 99 civarindadir.

o Temizlik ve guvenlik hizmetlerini YKS Grup vermektedir.

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

o Mdusteri WC’lerinde zeminler seramik, duvarlar fayans kapli ve kismen saten boyall,
tavanlar algi asma tavanlidir. Kapi dogramalari ahsap ve aliminyumdur. Vitrifiye tamdir.

o Ortak kullanim alanlarinda tavanlarda spot isiklandirma, havalandirma tinelleri, sprinkler
sistem, duman dedektorleri ve ses yayin tesisati mevcuttur.

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

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

o Teknik hacimler ve personel kullanimindaki alanlarda zeminler seramik, epoksi veya karo
mozaik kapli, duvarlar fayans kapli veya plastik boyali, tavanlar ise asma tavanl veya

plastik boyalidir.
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7. PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

7.a) En verimli ve en iyi kullanim analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlari
(UDES) Hakkindaki Tebligi’'ne goére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir milkun fiziki olarak
uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan
mulkin en yuksek degeri getirecek en olasi kullanimidir” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazin konumu, buyukligu, mimari 6zellikleri, insaat kalitesi ve
mevcut durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim segeneginin mevcut kullanim

sekli olan "aligveris ve ticaret merkezi" olacagi gorus ve kanaatindeyiz.

7.b) Mevcut ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasinin analizi

o Bilindigi Gzere Ulkemizde gayrimenkul sektérii 2004 yili basindan itibaren hizli gelisme
donemine girmigtir. Konut piyasasi ile baglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul
piyasalarini da kapsamaya baglamistir.

o Ekonomide saglanan iyilesme ve istikrar ile AB tam Uyelik surecinin yarattigi uygun kosullar
sektorde kurumsallasmay gelistirmis ve konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina
olanak saglanmigtir.

o Yabanci sermaye yatirrmcilarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarini ylkseltmistir.

o Sektordeki gelisme blylk sehirlerden bagslamis ve diger sehirlere dogru kaymistir.

o Son 4 yillik sure boyundaki satin alma glctindeki yikselis ve gerekse alternatif yatirm
enstrimanlarinin distk getirisi gayrimenkul sektériinde beklenen canlanmayi saglamistir.

o 2004 - 2006 vyillari arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis orani
enflasyonun Uzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artiglar olmustur.

o Gayrimenkul sektéri ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en g¢abuk etkilenen sektoérlerin
basinda gelmektedir.

o 2007 yih igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde yurtiginde ve yurtdisinda yasanan ufak
capl ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve 6zellikle konut arzinin hizli artigiyla birlikte talep
yonuinde azalma olugsmustur. Talebin azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artig
yavaslamis ve hatta bazi bolgelerde duragan seyretmistir.

o 2008 yilinin son ¢eyreginde ve 2009 - 2012 yillarinin tamaminda global finansal kriz etkilerini
go6stermis ve gayrimenkule olan talep azalmistir.

o 2013 yilinin tamami ve 2014 yilinin ilk yarisi igin dngérimuz, global ekonomik krizin etkilerini
surdirecegi, gayrimenkule olan talebin duradan seyredecegi, degerlerde ciddi bir artis

olmayacagi seklindedir.
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7.c) Bolge analizi

Sisli Ilcesi

O

O

25 km?lik bir alanda yer almaktadir.

2012 yih adrese dayali nifus kayit sistemine gore nifusu 318.217 kKisidir.

Gunduz bu sayi ti¢ misline kadar ¢ikabilmektedir.

lice, tarihin her déneminde sehrin en seckin yerlerinden biri olma ézelligini korumustur.
Cumbhuriyetin ilk yillarinda 6zellikle Etfal Hastanesi gevresinde yapilasma yogunlagmistir.
Daha sonra Cumbhuriyet, Halaskargazi ve Abide-i Hurriyet Caddelerinde giderek hizli bir
yapilasma olmustur.

1930 - 1940 doéneminde basta Cumhuriyet, Halaskargazi ve Abide-i Hirriyet Caddelerinin iki
yaninda ve c¢evresinde, ¢cogu gunimuze kadar gelen donemin lUks apartmanlari bitisik
nizamda inga edilmistir.

1950'den sonra Istanbul'a ydnelen ve giinimiize kadar siren go¢ dalgasindan ilge de payini
almis ve semtin kuzeyinde Caglayan, Giiltepe gibi gecekondu mahalleleri olusmustur.

1960 ve sonrasinda da Hurriyet, Ornektepe, Kustepe, Celiktepe adlariyla yeni gecekondu
bdlgeleri meydana gelmistir.

Bu sureg icinde Harbiye, Nisantasi, Osmanbey, Sisli ve Maslak semtleri 6nemli is ve ticaret
merkezi konumuna gelmigtir.

iice hizla degisim iginde, istanbul'un ve llke ekonomisinin is ve finans merkezi olma dzelligini
halad korumaktadir.

7.d) Piyasa bilgileri

Satilik arsalar

1. Maslak Semti’nde konumlu, “Turizm Alani” lejantina ve “KAKS: 1,00” yapilasma hakkina
sahip yaklasik 30.000 m? yiizélglimlii parselin satis degeri 95.000.000,-USD’dir.
(m? satis degeri ~ 3.165,-USD / ~ 6.460,-TL) ilgili tel.: 0506 709 66 99

2. Maslak Semti’nde konumlu halihazirda imar planlari hazirlanma asamasinda olan ve
muhtemel “Ticaret Alani” lejantina sahip olacak olan yaklasik 10.303 m? yiizélgimlii
parselin satis degeri 70.000.000,-USD’dir.

(m? satig degeri ~ 6.795,-USD / ~ 13.865,-TL) ligili tel.: 0530 346 28 16

3. Maslak Semti’nde konumlu, “Ticaret Alani” lejantina sahip yaklasik 12.000 m? yiizélglimlii
parselin satis degeri 60.000.000,-USD’dir.
(m? satig degeri 5.000,-USD / ~ 10.205,-TL) ilgili tel.: 0532 214 50 31

4. Huzur Mahallesi’ndeki Cendere Caddesi’ne cepheli imar galismalari devam eden yaklasik
4.000 m? ylizdlciimli parselin satis degeri 6.400.000,-USD’dir.
(m? satis degeri 1.600,-USD / ~ 3.265,-TL) ilgili tel.: 0505 315 91 32
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Kiralik diikkan ve magazalar

1. Maslak Semti’ndeki Buylkdere Caddesi Uzerinde yer alan bir binanin zemin katinda
konumlu yaklasik briit 530 m? kullanim alanina sahip magazanin aylik kira dederi 16.000,-
USD’dir. (m? satis degeri ~ 30,-USD / ~ 61,-TL) ilgili tel.: 0212 280 27 27

2. Maslak Semti'nde yer alan 3 katli ve yaklasik briit 300 m? kullanim alanina sahip is yerinin
aylik kira degeri 18.000,-TL'dir. (m? satis degeri 60,-TL) ilgili tel.: 0506 709 66 99

3. Maslak Semti’nde yer alan bir plazanin zemin katinda konumlu ve yaklasik briit 1.050 m?
kullanim alanina sahip magazanin aylik kira degeri 28.000,-USD’dir.
(m? satis degeri ~ 27,-USD / ~ 55,-TL) ilgili tel.: 0533 590 55 86

4. Maslak Semti'nde yer alan bir plazanin zemin katinda konumlu ve yaklasik briit 567 m?
kullanim alanina sahip dukkéan / magazanin aylik kira degeri 14.000,-USD’dir.
(m? satis degeri ~ 25,-USD / ~ 51,-TL) ilgili tel.: 0542 235 96 58

Not: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 2,0405 TL olarak dikkate alinmistir.

7.e) Tasinmazin degerine etki eden 6zet faktorler

Olumlu etkenler:
o Merkezi konum,
o Ulasim kolayligi,
o Bolgenin ticaret potansiyeli,
o Musteri celbi,
o Reklam kabiliyeti,
o Cins tashihinin yapilmis olmasi,

o Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz etkenler:
o 1/1000 dlgekli uygulama imar planlarinin heniz onaylanmamis olmasi,
o Global piyasalarda yasanan finansal kriz nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin

azalmig olmasi.

@ E I it -13- RAPOR NO: 2013/8335

Gayrimenkul Dederleme A.S




8. DEGERLEME SURECI

8.a) Degerleme yontemleri

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilagtirma yaklasimi, gelir
indirgeme ve maliyet yaklagimi yontemleri kullanilir. Bu yéntemlerin uygulanabilirligi, tahmin
edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gbre degismektedir. Pazar degeri tahminleri
icin secilen her tur yaklagsim pazar verileriyle desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder. Pazar
degeri de bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan muilklerin pazar fiyatlari
Uzerinde bir galisma gerceklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklagsimrnda pazar degeri uygulamalar icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde mdilkin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akiglari) buglinki degerlerinin toplamina esit olacagini
ongorir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini géz 6éntinde bulunduran
islemleri icerir.

Maliyet yaklasimi’nda, arsa Uzerindeki yatirrm maliyetlerinin amortize edildikten (herhangi
bir ¢gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten ¢ikariimasi) sonra

arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkulin degeri belirlenmektedir.

Tasinmazin degerlemesinde kullanilan yontemler

Bu calismada rapora konu taginmazin pazar degerinin tespitinde maliyet yaklagimi ve
gelir indirgeme yontemleri uygulanmistir.
Emsal karsilagtirma yontemi ise, maliyet yaklasimi yénteminde ele alinan bilesenlerden

arsa degerinin hesaplanmasinda kullaniimistir.
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9. TASINMAZIN PAZAR DEGERININ TESPiTiI

9.a) Maliyet yaklasimi yontemi ve ulasilan sonug

Bu ybntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkulin degderlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulin
degerinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi ve énemli bir
kalan ekonomik omdur beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulin
degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacagl g6z onune alinir. Bir baska deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin
bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Degerleme igslemi; yapilacak olan gayrimenkulin bugunku yeniden insa veya yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazan¢ varsa eklendikten
sonra, asinma payinin toplam maliyetten ¢ikariimasi ve son olarak da arazi degerinin eklenmesi
ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim
degeri ise, “hi¢bir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gergcek
bir degeri vardir seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine

eklenmesi sureti ile gayrimenkulin degeri belirlenmektedir.

Yontemin uygulanmasi

Maliyet yaklasimi ydntemi ile tasinmazin pazar dederinin tespitinde asagidaki bilesenler

dikkate alinmistir:

I - Arsa degeri
II - Arsa iizerindeki insaat yatirrminin degeri

Not: Bu bilesenler, arsa ve insal yatirimin ayri ayr satisina esas alinabilecek degerler anlaminda olmayip
tasinmazin toplam degerinin olusumuna igik tutmak Uizere verilmis fiktif biydkliklerdir.

@ E I it -15- RAPOR NO: 2013/8335

Gayrimenkul Dederleme A.S




I- Arsa degeri

Arsa degerinin tespitinde “emsal karsilastirma yontemi” kullanilimigtir.

Bu ydéntemde tasinmazin bulundugu bdélge genelinde ve yakin ddnemde pazara gikariimis
[ satiimis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar tasinmaz arsasi i¢cin m? degeri
belirlenmigtir.

Bulunan emsaller konum, buyukluk, gorulebilirlik, fiziksel 6zellik ve altyapr imkanlari gibi

kriterler dahilinde karsilastirilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut bilgilerden faydalaniimistir.

Satilik arsalarin analizi

Piyasa bilgileri boliminde belirtilen emsallerin m? satis de@erleri sirasiyla; 6.460, 13.865,
10.205 ve 3.265,-TL’dir. Rapora konu parselin serefiyesi, konum bakimindan 1 no’'lu emsalden
% 10; 4 no’lu emsalden % 50 daha fazla, 2 ve 3 no’lu emsallerden ise % 20’ser daha azdir. Yani
sira tasinmaz bunyesindeki is yerlerinin buydk bir kisminin kullanim alani emsallere gore daha
biyiiktir. Kullanim alani arttikca m? birim degeri diismekte; azaldikga ise m? birim degeri
artmaktadir. Bu goristen hareketle tasinmazin serefiyesi kullanim alani bakimindan 2, 3 ve 4
no’lu emsallerden % 20 daha dusuktur. Tagsinmazin konumlandigi boélgenin imar planindaki
belirsizlik nedeniyle satis rakamlarinda % 30 iskonto uygulanmistir. Ayrica, déviz kurundaki
dalgalanmalar da dikkate alindiginda satis rakamlarinda % 15 civarinda pazarlik payi olacagi

gOrusundeyiz.

Bu durumda ortalama emsal;

[(6.460x1,10x1,00) + (13.865x0,80x0,80) + (10.205x0,80x0,80) + (3.265x1,50x0,80)]x0,70x0,85 = 3.930,-TL/m?
4

olarak bulunur.

Ulasilan sonug:

Yapilan piyasa arastirmalari, degerleme slreci ve emsal analizinden hareketle
degerlemeye konu aligveris ve ticaret merkezi arsasinin konumu, buyuakliga, fiziksel dzellikleri,
imar durumu ve Uzerindeki yapinin mevcudiyeti dikkate alinarak m? degeri igin 3.930,-TL kiymet

takdir edilmigtir.

Buna gore arsanin pazar degeri:
31.264,85 m? x 3.930,-TL/m? = (122.870.860,50) 122.870.000,-TL olarak belirlenmistir.
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II- Arsa iizerindeki insaat yatinminin degeri

insaat yatirminin degerlendirmeye esas m? bedeli (kari havi satisa esas rayi¢ tutari),
binanin yapilis tarzi ve nitelikleri ile birlikte halihazir durumu dikkate alinarak saptanmistir.

Calismalarimizda ingaat piyasasi glncel rayigleri esas alinmistir.

AMORTIZE

TOPLAM MORTIZE v\ \yARLATILMIS
YAPT ADI INSAAT YAPI  INSAAT EDILmAleiKARI TOPLAM
TARZI SINIFI  ALANI NG A DEGERI
= m2 DEGERI G
(TL)
Alisverig ve ticaret oo rme karkas  IV-A  63.202 900 (%) 56.880.000

merkezi

(*) Yerinde yapilan incelemeler ve ekteki ingaat maliyet listesine gére yapinin yasi ve mevcut durumu
dikkate alinarak gerekli hesaplamalar yapilmis ve amortize edilmis kari havi m? degeri yukaridaki
sekilde belirlenmigtir.

Ulasilan sonug:

Arsa degeri.......ccovvueviiiiiiieiiiiicc s : 122.870.000,-TL
Insaat yatiriminin degeri ........ccccovveeveiieiecienns : 56.880.000,-TL olmak lizere
Tasinmazin toplam pazar degeri 179.750.000,-TL'dir.

9.b) Gelir indirgeme yontemi ve ulasilan sonug

Bu yontem, proje degerinin; projenin gelecek yillarda Uretecedi serbest nakit akimlarinin
buginki degerlerinin toplamina esit olacagi esasina dayali olup uzun dénemli projeksiyonu
kapsamaktadir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektorin ve projenin tagidigi risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugune indirgenmekte ve projenin arsasi ile birlikte

buglnku finansal degeri hesaplanmaktadir.
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Varsayimlar ve kabuller:

e Tasinmaz igin yapilan degerlendirme;
- Kiracilarla uzun sireli sézlesme yapilmasi ve bu slrenin piyasa yaygin kabullerine bagl
olarak 5 - 10 yillik olmasi kosuluna bagh olarak asagida tanimlanan varsayimlar isiginda
ele alinmigtir.

o Kira Geliri ve Kiralanabilir Alan:

- Kiraya esas toplam alan 47.398 m*dir.

- Piyasa bilgileri béliminde emsallerin aylik m? kira degerleri sirasiyla; 61, 60, 55 ve
51,-TL’dir. Tagsinmazin serefiyesi konum bakimindan 1 no’lu ve 2 no’lu emsallerden
% 40ar, diger emsallerden ise % 15er daha dlsuUktir. Tasinmazin serefiyesi fiziki
Ozellikler agisindan 1 ve 2 no’lu emsallerden % 10’ar daha fazla, diger emsallerden ise
% 25’er daha dusuktar. Yani sira taginmaz bunyesindeki is yerlerinin buyuk bir kisminin
kullanim alani emsallere gore daha oldukga biyiktir. Kullanim alani arttikga m? birim
degeri diismekte; azaldikca ise m? birim degeri artmaktadir. Bu goriisten hareketle
tasinmazin serefiyesi kullanim alani bakimindan emsallerden ortalama % 20 daha
disuktar. Ayrica, doviz kurundaki dalgalanmalar da dikkate alindijinda satis rakamlarinda
% 15 civarinda pazarlik payi olacagi goérustndeyiz.

- Buna goére ortalama emsal;

([(61x0,60x1,10)+(60x0,60x1,10)+(55x0,85x0,75)+(51x0,85x0,75))/4) x 0,80 x 0,85 = 25,- TL/m”
(~ 12,25 USD) bulunmustur.
- Aylik kira gelirinin her yil i¢cin % 3 oraninda artacagi 6ngorulmustur.

e Doluluk Orani:
Doluluk orani 2013 yili ve sonrasi igin % 95 olarak kabul edilmistir.

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

o Iskonto Orani:
Gelecekte elde edilecek nakit akimlari belirsiz oldugu igin tahmini nakit akimlari belli bir risk
iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarin risklerine bagli olarak % 10 - 11
araliginda nominal iskonto oranlarinin kullaniimasi makul gériinmektedir.

o Ug Deger ve Reel Ug Biiyiime Orani:

Tasinmazin degeri; nakit akimlarinin tahmin edildigi agik tahmin dénemindeki (explicit
forecast period) deder ve bu kesin tahmin dénemi sonrasindaki deger olmak Uzere iki
kisimdan olusmaktadir. Surekli ve sabit biyime modelinde (Gordon Modeli) taginmazin
yaratacagl nakit akimlarinin, kesin tahmin dénemi sonrasinda sabit ve surekli artacagi
varsayilir. Strekli ve sabit bliyime modelinde devam eden deger;

(Kesin tahmin dénemi sonrasi birinci yila iliskin nakit akimi) / (Adirlikli ortalama yatirim maliyeti orani) -
(Kesin tahmin dénemi sonrasi nakit akimlarinin sabit biiylime orani) esitligi ile hesaplanmaktadir.
Projeksiyon doneminin sonrasinda gergeklesecek nakit akimlarinin projeksiyon donemi sonu
itibari ile degerini veren Gordon Buyume Modeli'nde kullanilan reel u¢ bliyime orani O (sifir)
varsayiimistir.

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

Ulasilan deger:

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclari ekteki indirgenmis Nakit Akimlari
tablolarinda sunulan analiz sonucunda taginmazin kira hasilatinin buglinki toplam finansal
degeri 97.623.682,-USD (~ 199.200.000,-TL) olarak bulunmustur.

Not: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 2,0405 TL olarak dikkate alinmistir.
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9.c) Degerleme uzmani goriisii

Kullanilan ybéntemlere go6re ulasilan toplam pazar degerleri asagida tablo halinde

listelenmisgtir.
DEGERLEME YONTEMi ULASILAN DEGER
Maliyet Yaklasimi 179.750.000,-TL
Gelir indirgeme 199.200.000,-TL

iki ydntemle ulasilan degerler arasinda fark bulunmaktadir.

Otel ve aligveris merkezi gibi sabit getirisi olan gayrimenkullerde; tasinmazin saglamakta
oldugu gelir, tasinmazin pazar degerini belirleyen esas unsurdur. Maliyet yaklasimi yéntemi;
arsa ve bina degerini baz almakta oldugundan bu tir taginmazlarin pazar dederini her zaman
dogru olarak yansitmayabilir.

Ote yandan yapilan piyasa arastirmalari neticesinde gayrimenkul yatirrmina olan ilginin
gecmis yillarda yasanan krize ragmen devam etmekte olusunun goérilmesi, tasinmazin konumu,
blayukliga, otel ve aligveris merkezi gibi tasinmazlarda pazar degerini belirleyen en énemli
unsurun taginmazin saglayacagi gelir oldugu, rapor konusu taginmaza benzer yatirimlarda da
deger belirleyici yontem olarak siklikla gelir indirgeme ydnteminin kullaniliyor olmasi hususlari
dikkate alinarak tasinmazin nihai pazar degerinin tespiti i¢in gelir indirgeme yontemi ile
bulunan degerin esas alinmasinin en uygun yaklasim olacagi géris ve kanaatine variimistir.

Bu gorlUsten hareketle rapor konusu taginmazin toplam pazar degeri 199.200.000,-TL
olarak takdir olunmustur.
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10. TASINMAZIN AYLIK TOPLAM KiRA DEGERININ TESPiTi

Tasinmazin ortalama ayllk m? kira degeri raporun (9.b) bélimiinde 25,-TL olarak
belirlenmistir. Kiralanabilir alan ise 47.398 m?dir.

Buna goére taginmazin aylik toplam kira degeri:

47.398 m? x 25,-TL/m? = (1.184.950) 1.185.000,-TL olarak belirlenmistir.

11. TASINMAZIN BRUT KIRA GETIRI ORANI

Brut kira getiri orani, tasinmazdan elden edilen yilhik brut kira gelirinin gayrimenkuliin
degerine bolinmesiyle tespit edilmektedir.

Bunu matematiksel bir esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;
Briit Kira Getiri Orani = Yillik Briit Kira Geliri / Gayrimenkuliin Degeri’dir.

Raporumuzun, (9.a) boéliminde dederlemeye konu tasinmazin buglnkl toplam pazar

degeri ile (10.) bélimunde ise bugtinku aylik toplam kira degeri ile hesaplanmis olup taginmazin
brut kira getiri;

(1.185.000,-TL x 12 ay) / 199.200.000,-TL = 0,07 (% 7) olarak hesaplanmigtir.
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12. SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde, konumuna,

arsasinin buyukligune, fiziksel 6zelliklerine, imar durumuna, binanin mimari 6zelliklerine, ingaat

kalitesine, kullanim fonksiyonuna ve c¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina goére gunimuz

ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan toplam pazar ve kira degerleri asagida tablo halinde

sunulmustur.

TL usbD EURO
Toplam Pazar Degeri 199.200.000 97.625.000 71.115.000
Toplam Aylik Kira Degeri 1.185.000 580.000 425.000

Not: Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,0405 TL ve 1,-EURO = 2,8010 TL olarak dikkate alinmistir.

KDV dahil toplam pazar degeri 235.056.000,-TL, KDV dahil toplam aylik kira degeri ise

1.398.300,-TL’dir. KDV orani %18 olarak alinmistir.

Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gercevesinde GYO portfoyiinde

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

kanaatindeyiz.

m
=

isbu rapor, (i¢ orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 27 Aralk 2013

Rapor revize tarihi: 06 Agustos 2014

(Ekspertiz tarihi: 24 Aralik 2013)
Saygilarimizla,

Tuna GULEROGLU ismail KILIMCI
Harita MUhendisi ingaat Miihendisi
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
INA tablosu
Konum krokisi
Tapu sureti
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Raporu hazirlayanlari tanitici bilgiler ve SPK lisans drnekleri (4 sayfa)
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