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Dofiug Gayrimenkul Yatinm Ortakhif A.S.
Dogus Center Maslak Maslak Mah, Ahi Evran Cad, No: 4/7 34398 Maslak - Sanyec

Sayin Nazh YILMAZ,

Talebiniz dogrultusunda Gebze'de konumiu olan “Gebze Center AVM, Otal va Showroom Alami” ile "1 Adat
Arsa”nin pazar degerine yinelik 2008REV325 no.lu deerleme calismasi hazirlanmistir. Taginmaziarin toplam
pazar degeri asagwdaki gibi takdir edlimistir. Takdir edilen deger, defierlemeyi clumsuz kilan etkenler,
varsayimiar ve kisitlamalaria birlikte degerlendlirilmistir.

TASINVIAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC)
RaporTarthl 07.06.2018 S
Pazar Dejer] (KDV Harlg)  638.995.000 Altiyiizotuzsekizmilyondokuzylizdoksanbesbin-TL
Pazar Dejerl (KDV Dahll)*  §90.516.600 Altiyilzdoksanmilyonbegylzonaitibinaltwyiiz-TL

HES. LU0 VOT U JOIHS IS0

Pazar degerinin tespitine ynelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve agiklamalar rapor Igeri§inde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri igin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Deferleme Standartlani ve Uluslararasi Deflerleme Standartlan (IVS) e uyumlu olarak
hazirdlanmistir,

Degerlemenin amaci ve kullamicy bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
10.04.2018 tarlh, 980 no.lu sbzlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun szlesmede belirtiien degerleme
amac diginda ya da bagka bir kullanici tarafindan kullanimast mGmkiin degiidir.

Bu caligmada sizler ile birlikte Igbirli§i yapmakian mutiuluk duyuyoruz. Cahgmaya iliskin harhangl bir
soruniz oimasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizia,
TSKB Gayrimenkul Dajerlema A.§.

Degerlemeye Yardim Eden
Emre SEVING va Hatice Pinar KOREL

02ap/X0LCUOSLU, MRICS
Degerlema Uzmam Sorumiu Deferlame Uzmam
Lisans No: 403455 Lisans no: 402293
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Hazwlanan defferiema raporu igin agajidaki hususlan beysn aderiz;

Ajagvdakl raporda sunulan bulgularin Degerfame Uzmaninin bildigi kadariyla dofru olduguny,

Analiz ve sonuglann sadece belirtiien varsayimlar ve kosullarla stnirh oldufunu,

Degarlema uzmaninin deferleme konusuny olusturan milkie herhangi bir ligist olmadifin,

Degerleme uzmaninin dicretinin raporun herhangi bir bblimiine bagh olmadi#in,

Degerleme galismasimin ahlaki kural ve performans standartlarina gbre gerceklestiging,

Degerleme uzmaninin, meslekl egitim sartlanna hatz oldugunu,

Degerleme caligmasinmn gergeklestirlldigi migterlyle aramizda herhangi bir gikar catigmasi olmadigini,
Deferleme uzmaninin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiré konusunda dsha 8nceden denayimi
oldugunu,

Dejerleme uzmaninin, millkd kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hic kimsenin bu raporun hazrlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadign,

Deferleme raporunun RICS tarafindan “Redbogk*ta tanimlanan Deferlame Standartlan kapsaminda
hazirlancifing,

Degerlame raporunun teminat amagh isiemlerde kullandmak (izere hzzirlanmamis olup Uluslararas:
Dagerleme Standartlar: (IVS) kapsaminda ddzeniendigini,

Zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu galismalarimn, *Cevre Jeofizigi” bilim dahimn profesyonel
konusu iginde kalmasi ve bu konuda thtisasimrz olmamasi nedeniyle gayrimenkullin cevrese! olumsuz bir
etki olmadinin varsayidifing,

Bu degerleme raporunun iigill Sermaye Plyasas)i Mevzuah hilkimlerine gire hazirlandigini beyan ederlz.

Ayrica, TSKB Gayrimenkul Dajfsrleme A.$'nin liretim faaliyetl, FS 5096385 sertifika no ile ISO 5001:2008
Kalite Yonetim Sistemi BS| tarafindan belgelendirimigtir.
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Yonetici Ozeti

GAYRIMENKULDN Tathkuyy Mahalles! Glney Yanyol Caddesi Gebze Center Aligverls Merked Not310
ACIK ADRESI Gebze/Kocaell

GAYRIMENKULOW | 6371 ada, 2 no.lu parsel {izerinde yer alan Gebze Center Ote), AVM va showroom binast ve

KULLANIMI mevcut durumda agik otapark olarak kullanilan “Arsa” vasifli 6371 ada, 4 no.Ju parsel
:IAI::I.:I“T Kocasli i, Gabze liges], Sultanorhan Mahallesl, 6371 ada, 2 ve 4 no.lu parsefler

Degerlama konusu 6371 ada, 2 ve 4 no.lu parseller, 15.10.2015 tarthii 599 sayi 171,000 Sigakli
“Gebza E-5 Karayolu 3. Bbige Uygulama Imar Plani” kapsaminda “Ticarst Alani” lejandinda
kalmakta olup yapitagma kogullan agafrdaki gekildedir.

IMAR DURUMU o Ingast Nizam: Aynk nizam
o Emsal: 1,50
®  Hmals: 10 kat'tir.

GZEL VARSAYIMLAR | Deferleme caligmasi kapsaminds herhangl bir dzel varsayim kullarilmarmgtir.
KISITLARAALAR Degerlema calismasi kapsarminda herhangi bir dzel varseyim kullznidmamgtir,

Bu dejerlems rapory, GYO kapsarunda halks arz edilmi bir gayrimenkul ofmas naden He
DEGERLEMEMA hazidanmstir.

AMAQ Konu rapor taminat amagh islemlarde kullamimak Gzere hazirlanmnanug olup Uluslararasi
Defierleme Standartlan’na gore tanzim ediimigtir.

Yapilan pazar sragtirmalan ve degeriendirmaler dogrultusunda, degerlems konusu tasinmazin
an verimii ve en iyl kullaninu uygulama imar plamndaki lefand: ve mevecut kullammi Tl uyumlu
olarak “Ticari” amach kullanimidir,

EN veRlmL vE EN Ivi
KULLANIM

OEEERLEME TARINI  07.06.2018

RAPOR TARIHI 07.06.2018

8u soyfa, bu defferieme raporunun oyriimaz bir parcosidir, rapor ierisindskl detay bligtier ile birfikte bir bitiindir bafimsz kuliomiamaz.
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BOLOM 1

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BiLGILERI




SRS I

Bdlim 1
Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri

1.1 Raper Tarihi ve Numarasi

Bu deferleme raporu, Dojjus Gayrimenkul Yatwim Ortakiigh A.S. Icin sirketimiz tarafindan 07.06.2018
tarthinde, 2018REV325 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirl ve Degerlemenin Amac

Bu rapor, Kocaell ill, Gebze tigesi, Sultanorhan Mahalles, 6371 ada, 2 no.lu parsel dzerinde yer alan “6 katl
aligveriy merkezl, 17 kath betonarme otel ve arsasi” ve 6371 ade 4 parsel no.lu *Arsa” vasifh gayrimenkuliin
07.06.2018 tarlhii pazar degerinin, Tdrk Liras: cinsinden belirlenmesi smacryla hazirlanan gayrimenkul
degerieme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartian kapsaminda tanzim ediimis olup Sermaye Piyasas
mevzuat: hiikilmleri dogrultusunda hazirflanmigtir.

Konu degerleme caligmas:, GYO kapsaminds halka arz edlimis bir gayrimenku olmasi nedenl lie hazifanmistir.
1.3 Raporu Haurlayaniar

Bu deferleme raporu, gayrimenkullin mahallinde yapilan Inceleme sonucunda Iigii kisl — kurum -
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumiu Deferleme Uzman: Ozan KOLCUOGLU (Lisans
N0:402293} kontroliinde, Defierieme Uzman Esra NESEL! {Lisans No:403459) tarafindan hazirianmgtie. Bu

degerleme raporunun hazirlsnmasme Emre SEVING ve Hatice Pinar KOREL yardim etmistir. Rapora yardim
aden bilgisi, bilgl amach olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarlhl

Bu degerleme raporu icin, girketimizin deferleme uzmaniari 10.04.2018 tarihinde galigmalara baglamis ve
07.06.2018 deferlems tarlhi itibari le raporu hazirlamiglardir. Bu slirede gayrimenkul mahallinde ve iigilt
resmi dairelerde incelemeler ve ofls calismas) yapimustir,

1.5 Dayanak SSzlesmesi ve Numaras:

Bu deferleme raporu, girketimiz e Dojjus Gayrimenkul Yatrim Ortakhip A.S. zrasinda taraflanin hak ve
yitkiimlDlUKlerini belirleyen 980 no.lu ve 10.04.2018 tarlhll dayanak sdzlesmesf hikiimlerine bagh kalinarak
haaranmestir,

1.6 Degerleme Calismasim Olumsuz Yénde Etkileyen Faktdrler

Degerleme cakgmasim genel anlamda olumsuz ydnde etkileyen bir faktdr yoktur.
1.7 Miigteri Taleplerinin Kapsami ve Getirllen Simrlamalar

Bu deferleme raporu, 580 no.lu ve 10,04.2018 tarihli dayanzk stzlesmesi kapsammda; Kocsali Ifi, Gebze
ilgesl, Sultanorhan Mahallesi, 6371 ada, 2 no.lu parsel dzerinde yer alan "6 kath algverls merkezl, 17 kath
betonarme otel ve arsast” ve 6371 ada 4 parsel no.lu "Arsa” vasifh gayrimenkulGn 07.06.2018 tarihli pazar
degerinin, Tirk Liras: cinsinden belirlenmes! amaciyla hazirlanmigtur.

Bununia birlikte degerleme calismasi sirasinda miigter! tarafindan herhangi bir simrlama getiriimemistir.
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degierlemeye iliskin Bligiler

i Rapor Tarthi _|Rapor Numarasi  Raporu Harirlayanlar KDV Harig Toplam Deger (TL) |
Rapor 1 17.04.2017 2017A271 Ozan KOLCUOGLU 2.115.000
Ece CALISKAN VURAL
Rapor 2 28122017  2017REV722 Ozan KOLCUOGLY 2.130.000
Ece CALISKAN VURAL
Rapor 3 29.12.2017  2017REV913 Ozan KOLCUOGLY 661.295.000
Esra NESEL|

Rapor-1ve Rapor-2'de degerlemeye konu showroom alaninin yillik pazar kira degeri takdirt yapiimigtir. Rapor-
3'te ise 6371 ada, 2 no.lu parsel Ozerindeki yapdanin tamamina (otel dahil) deger takdiri yapimigter.

1.9 Sirket Bilgller

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5., Meclisi Mebusan Caddesi Molla Bayin Sokak No.1 Findikh - Beyoglu,
Istanbul adresinde faallyet gdstermekte alup 13.11.2002 tarth ve 5676 sayih Ticaret Skl Gazetesinde
yaymnlanan §irket Ana SBzlesmesine gbre Ekspertiz ve Defferlendirme olarak tamimlanan iy ve hizmetlert
vermek amacwyla 300.000 Tlrk Lrasi sermaye lle kurulmugtur, (Ticarst Sicll No: 485535 - Mersis No:
0859033992100010)

Sirketimiz, Bagbakanhk Sermaye Piyasas: Kurulu’nun {SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayih yazisi lle
Sermaye Piyasas: Mevzuat) Hikdmleri cercevesinde deBarieme hizmet! verecek sirketier listesing alnmistir.

Ayrica girkatimiz, Bankacilk Dizenleme ve Denetieme Kurulu’nun 17.12.2009 tarth ve 3469 sayill karan lle
“Gayrimenkul, gayrimenkul projes! veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalarin deferiamest” hizmetl verine
yetkisi almigtir.

§irketimiz 17.03.2011 tarihl itibariyle, uluslararas: meslek kurufusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statOsOne alinmugtir,

$Sirkatimiz, 851 (BS] Eurasla YOnetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. 5ti.) tarafindan verilen 1SO 9001:2008 Kalite
Belges!'ne sahiptir.

girket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.10 Mligteri Bilgiler!

Bu degerleme rapory DoBus Center Maslak, Maslak Mahallesi, Ahl Evran Caddesi, No:4/7, 34398, Maslak ~
Sarryer adresinde faaliyet gGsteren Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortaklif A.S. igin hazilanmigtir.
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DEMOGRAFiIK VE EKONOMIK
VERILER
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Tiirkive

Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) vertierine
gira 31 Aralik 2017 tarihl itlbariyla Titrklye nifusu
£80.810.525 kisidir. 2027 yilinda Tiirklye’de Ikamet
eden nilfus bir Gnceki yila gbre 995,654 kist (% 1,24
oramnda) artmigtir. Nifusun % 50,2'sini (40.535.135
kisl) erkekler, % 49,8'inl (20.275.390 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halie bayilkitgtntn lse son
bes yilda ortalama 3,53 eldufu girlimigtiir.

Asaffidaki tablo ve grafilderde, ADNKS verilerine gbre,
Titrkiye igln yag grubuna gére niifus dagiimi ve efitim
durumu gosterilmigtir.

[-‘_\_‘-\.

Kocaell

2017 yihnda, Xocaell niifusu 1.883.270 kigidir. Kocael
niifusy, 2017 yiknda 52.498 kigi artis ghstermistir. Bu
niifus, 953.245 erkek ve 930.125 kadindan
olugmaktadw. Asagxiaki tablo ve grafiklerde, ADNKS
verilerine gire, Kocael It Igin yas grubuna gbre nifus
dailini ve efitim durumu gbsteriimigtir.
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2.2 Ekonomik Veriler!

Tirkiye ekonomist 2017'nin son ceyrefinde gecen
yiln ayni ddnemine gbre %7,3 biyllm(s, baylace yis
%74 Dbiyimeyle tamamlamistir. Harcamalar
terafinden bakid@inda son ceyrekie hanehslki
talebindekl %6,6 artis 4,1 puan katkiyla biylimenin
sUrOkleyicisi olurken, ithalattaki altin keynakh %22
artis blydmeyl 5 puan asafhy cekmigtir. Oratim
tarafindan bakiidifinda son ceyrekte tanwm sektdrd
lhracat destegivie %6 lle son ceyreklar bazinda
yitksek bir performans kaydetmistir. Sanayl iiretimi
%8.8, ingaat %5.8, hizmetler Ise %9 bilylm(stir.
2017 sonu itibanyla Torkive ekonomisinin
biiyGkidgd 3,1 trilyon Tl'ye (851 mliyar ABD dolan)
ulagmgtir.

Nisan'da TOFE'nin %1,87 artmasi ve gegan yilin aymi
aywndaki %1,31'in seriden gikmasiyla, yilhk enflasyon
910,23"ten %10,85'e yilkseimigtir. Misan ayinda taze
sehze ve meyve flyatlanndakl gerilemanin etkisiyle
guizdaki dilgily harig sit kslemlerin timiinde artiy
olmugtur. Glyimde mevsimsel etkiyle %10,4 artis,
ulagtrmeda ise %3,5 He son 12 yilin en ydksek aykk
arti izlenmistir. Enerjl ve gida harig olan gekirdek
rakam %11A44%en %12,24'e vyilkseimis ve
enflasyonds yukar: y8nld risklerin devam ettidini
gostermistir.
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TOIX verilerine gore Subat aymda konut sabglan
gegen vilin 2ym ayna gbre %5,4 oraninda
azalarak 95.953 adet seviyesinde gerceklesmistir.
Aylik rakamiarda birind el konut satist %3,3 oraninda
diljerken, ikinci eldeki gerileme 9%7,1 orsninda
olmustur, Konut kredi falzlerindekl artigin etkisi lle
ipatekli satiglarda % 27,8 orsninda yiksek bir
gerilame glrillirken, difer konut satiglannda %8,4
oraninda artiy gergeklesmistlr. Yabancilsra yapilan
satisler gecen vila g8re %324 arbghh 1.729%
ulagmigtir.

Merkez Bankas) verilerine gre Torkiye geneli konut
flyat endeksi Ocak'ta %0,40 artarak, yilbk artg
%11,13'ten %10,27've gerilamistir. Bdylece son alt
ayda vyaganan %11-12 bandinda gergeklesen
yilkselislerin gerisinde kalmistir. Yeni konutlarda ise
ayhk fiyat artist %0,62 olurken, yillik artig hafifge
9610,25’'ten %10,45'e ylikselmistir,
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Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki: ve Imar Bilgileri

2.1 Gayrimenkuliin Mikiyet Bligiier!

W Kocasli

ligesi Gebra . .
Mahaligs! Sutanorhan g

Sokajr = <

Ada No 6371 B

. Parsal No 2 I (L. )

Ana Gayrimenkulin Nitel ) 6 kath shgveris merkezl, 17 Arse

kath betonarme otel ve arsasi T

Ans Gayrimankulln Yz 8kiml  60.865,00 W ! 2.000,00 m*
' Dofug GYO A.S. / (74433/100000)
Has Caflk Sen, ve Tic A.S. / {17/80)
Mallk / Hissa Dojus Y0 AS. / Tam Dofug Holding A5. / (27/1000)
Gebze Beledlyasi (1617/100000)

3.2 Gayrimenkulitn Takyidat Bligilert

Defierlemne uzmaninin tapu kayrtiarn Incaieme gzlismast, gayrimenkuliin mitikiyetini olusturan hakiari ve bu
haklar dzerindekl kisitiamalari tespit etmek amaci He yapilir.

Gebze Tapu Midirligtinden 01.06.2018 tarth, seat 13.56 itibarlyle akinan onayh takyldat belgelerine gdre
degerleme konusu taginmazlar iizerinde agafsdald takyidat kayitlan bulunmaktadir;

6371 ada 2 no.lu parsal igin;
Bayanlar Hanesinde;
e Otopark bedeline lligkin tashh@itname bulunmaktadir. (07.07.2017 tarih ve 14943 no lle)
Rehinler Hanesinde;
o  Herhangl bir kayit bulunmamaktadir.
Sarhler Hanasinde;
s Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
Hak ve Mlikelleflyetier Honesinde;
o Tek lehine 1.286.54 m¥Iik kisinda irtifak hakki (27.12.2013 tarih ve 20685 no ile)*

o Diger Intifak Hakki: TEDAS Genel Mildilrligi’nce Trafo Tesis edildiginden ekii planda gorildaglh dzere
72,65 m¥lik saha Gzerinde Elektrik Kuvveth Akim Yénetmeligi'nin 44. maddesi gereginca 1,00-TL bedal
kargihginda, Tlrkiye Elsktrik Dafitim A.§. lshine dakmi irtifak hakki. {12.03.2018 tarih ve 5538 no ile)

* Tasinmoza Hiskin Gebze Tapu Sicll MOdirligi'nde yapian Incelemelerde Hghi kayit tarthinin 01.11,1963,
yevmiye numarasinin Ise 1026 olarak belirtildiy! tespit edimistir,

ligilt irtifak hokionn dederleme konusu parselin tevhid ediimeden dnce 5678 ada 12 parsel numoras: lle
bulunan toginmazdan geldijl disGntlimektedir. S5z konusu irtifok hakks, kurumun rutin uygulamas: olup
Gayrimenkul Yatnm Ovrtoklikiarma Higkin Esaslor Tebligi'nin 22. maddesinin birinc! fikrosiin (c) ve (J)

12



bandierinde belirtilen hikimler cergevesinde figili irtifak hokkimn tasimmoziann devrine ve dederine olumsuz
atkisi bulunmamoktadir.

§371 ada 4 no.lu Parsel
Saerhler Hanesinde;

o  |htlyati Tedbir: Gebze 3. Asliys Hukuk Mahkemes’nin 01.10.2015 tarlh 2015/509 Esas sayili Mahkeme
Milzekkeresi say)lt yazilar: ite {15.10.2015 tarih 19860 no lle)*

o [htiyati Tedbir: Istanbul Anadolu 17. Iy Mahkemes!’nin 09.06.2017 tarih 2017/127 esas sayili Mahkame
Miizekkeresi sayili yazilan ile (13.06.2017 tarik 13186 no lle)*

*Dederleme konusu 6371 ada 4 no.lu parsel Kocoeli BllyDksehir Beladlye Meclis'nin 15.10.2015 tarih ve 599
no.ju karar: lle onaylanan 1/1000 Sigekli Uygulama Imar Plant kapsamindo Ticoret Alany’'nda kolmoktadir.
Konu planin plan notlaninda yer olan *"Planda {T) sembold olan yap: adalannda, konut yopilenmesina Izin
verimeyecektir. Bu alanlardo en oz porsel blyOkidgd 2.000 m¥*dir. 2.000 m¥nin altindek! parsellerde
yaprlasmaya milsaade ediimeyecektlr. * iboresi geredince 30.11.2011 torth E:2010/648 ve K:2011/1287 no.lu
korer neticesinde konu porsel imar uygulomos: geglrmistir. Dederleme konusu 6371 ada 4 no.lu parsel
minimum parsel sartint yerine getirmeyen 5678 ada 24 no.lu parselden gelmekte olup konu parsel 1.488,66
m2 yilz Blgamli) 5678 ada 24 no.lu, 425,00 m2 yilz SigUmid 5678 ada 25 no.lu, 54,00 m2 yiiz Bicimii 4527
ado 21 no.lu ve 32,34 m2 yiiz igiimlil 4543 ada 3 no.lu parselierden olusmaktadir. Konu tosinmoz Ozerindek]
ihtlyati tedbir serhierinin 5678 nda 25 no.lu parselden geldi3y; ve sodece Has Celik San. ve Tic A.§.'nin hisses!
izerinde nzal satignag engel olusturdufju bilgisi ediniimis olup Dofus GYO A.S. ‘nin hissesinin
devrediiebiimesine lliskin herhangl bir sinirlama bulunmamaktadyr.

| E Nl ATT TAPU RAYDE IARME WLalias , S0l B
———
Falniny HNonSaparies kol '
Palots oy Ay
[ 4™ [TTETT ) s Yoy Nebod
harem & b I
e A = TSN bt
NP
TR STHE
i
L ) 1 - Y
¢ ]
& i 3
gool =
13



SANSTIALE SIGETINT
i TASIENIALA ATT TAPD b5 0 0 (AL Vfasins w38 Pona)§ (510 1)
[T ™ & Add Uoparioe * Advondd
hinle'n 1 Mukr Tielijin
_Ir-u (B A e NI
, T 1 Uder T
Tolabuie { hdy S TAEE =
E
I e e + Eie
TAIAWAL JERIEy Wiy A% ) M E T
[@M ———— . ik b *lovit= Yovaiwe Troni il ool e
e vovetioh . GTRETE ATUREIGAUE ML Uy SSMS - Hok I
T AT S o e i i v 100 N
LT RV 1 6T Ty F v P p Sospree i
H Do s e )
| - -~ . -
rrr— —
1 - lafy Emimem
st e i —
— b [ R i - e Bt Ll B s pigy P
‘i = T OUR TRnEor R at e - .
I, .
AT e A ——— L e ey "
[ L 4 b - - - i
vy Agis Bl daealiake
= 7| —— e Yl e
= [
P48 N
| Eegade 40N
K g [, i e
T b

Deferiame Konusy Gayrimenludl ve Buna Bajl: Heklann Hukuki Gurumune Bigkin GBrlg:

5678/12, 4528/3, 5678/20, 5678/22 no.lu parseller takyldatiarda da “kayit durumu® kisminds “pasif” olarak
beiirtlidi3i gibl mevcutta pasif olan (glincel tapu kayitleninda olmayan} parsellerdir ve s6z konusu parseller
Islem gbrerek 6371 ada 2 no.lu parseli olusturmuglardir. 2 no.lu parsel Ozerinde kayith irtifak hakkinm,
defierleme konusu 5678 ada 22 no.lu parselin tevhid edilmeden dnceki persell olan 5678 ada 20 no.lu
parselden geldi@i dilgtinGimektedic. Pasif kayda alinan eski parsellere ait takyldstiarda agaida sunulmugtur.
Eski takyidatlar Gzerinden gelindigi asafidaki kaystlardan gbzikmektedir, 5678 ada 22 no’lu parsel Gzerinde
Etlbank genel miidQridgd lehine irtifak hakki meveut olup yenl 6371 ada 2 no’lu parsel ddnOgimiinde sd2
konusu irtifak hakks kaldindmistir. Taginmaza Hliskin Gebza Tapu Sicll MOdGriOgd' nde yapilan incelemelerda
ligii kawit tarlhinin 01.11.1963, yevmiye numarasuun ise 1026 olarak belirtildi§i tespit ediimistir.

liglht irtifak hakkinin degerleme konusu parselin &nceki parsell olan 5678 ada 22 no’Lu parsel olugturan diger
eski parselierden bid olan 5678 ada 12 parsel no'lu taginmazdan geldijl digOndimektedir. Kayit terkin
edlimistir,

S8z konusu gerh hakki, kurumun rutin uygulamasi olup Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina lligkin Esasiar
Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (g}, () ve (i) bendinde belirtiien hikOmler cercevesinda ligili irtifak
hakkinin taginmazin devrine ve defierine olumsuz etkisi bulunmamaktadr.

Deglerleme konusu 6371 ada 2 no.lu parselin, 30.11.2011 tarih £:2010/648 ve ¥:2011/1287 no.lu karzr
neticesinde Imar uygulamas: gegirdiii 8§reniimis olup yetkili belediyesince bu parselin 5678 ada 22 no.lu
parselin gerl dbnlsdm cetvelierinin yeniden diizenlenerek olusturuldugu bilglsi edinlimistir. Xonu parsel
Uzerinde alansal herhangl bir degisikilk olmamgtir.

Degierleme konusu €371 ada 4 no.lu parsel Kocaeli Bllyliksehir Belediye Meclist'nin 15.10.2015 tarih ve 599
no.lu karari ile onaylanan 1/1000 Sligekll Uygulama Imar Plami kapsaminda Ticaret Alan’'nda kalmaktadr.
Konu planin plan notlarinda yer alan “Planda (T) sembolii olan yap: adalarinda, konut yaplanmasina kin
veriimayecektir. Bu alanlarda en az parsel biyikiigld 2.000 m¥dir. 2000 m¥nin altindakl parsellerde
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yopiiagmaya miisaade ediimeyecektir. “ ibaresi geregince 30.11.2011 tarih E:2010/648 ve X:2011/1287 no.u
karar neticesinde konu parsel Imar uygulamasi gegirmistir, Degerteme konusu 6371 ada 4 no.lu parsel
minimum parsel sartins yerine getirmeyen 5678 ada 24 no.Ju parsakden gelmekte olup konu parsel 1.488,66
m2 yiiz Sl¢timld 5678 ada 24 no.lu, 425,00 m2 yilz 8iglimli 5678 ada 25 no.lu, 54,00 m2 yilz 8icimli 4527
ada 21 no.lu ve 32,34 m2 yiiz 8lcimil 4543 ada 3 no.lu parseilerden olugmaktadir. Koni: taginmaz Gzerindeki
ihtlyatj tedbir serhlerinin 5678 ada 25 no.lu parselden geldi3t ve sadece Has Cellk San. ve Tic A.$.’nin hisses
tlzerinde rizal sabigina engel olusturdufu bligisl ediniimls olup Dofus GYO AS. 'nin hissesinin
davredileblimesine itiskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkule lliskin takyidat kayitlanmin, tagimmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
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Degeriema Konusu Gayrimenkuliin Devradilebiimasine ltigkin G8rlis:

Degerleme konusu 6371 ada 2 no.lu parselin, 30.11.2011 tarlh E:2010/648 ve K:2011/1287 no.lu karar
neticesinde imar vygulamas) gecirdigl Bgrenllmis olup yetkili belediyssince bu parsalin 5678 ada 22 no.lu
parselin geri dinlisim cetvellarinin yeniden diizenlenerek olusturuidugu bilgist edinlimigtir. Konu parsel
{izerinde alansal herhangl bir dagisikiik olmamgtir.

Deferleme konusit 6371 ada 4 no.lu parsel Kocaall Bilyilksehir Belediye Meclis'nin 15.10.2015 tarth ve 599
no.lu karar ile onaylgnan 1/1000 Sicekh Uygulama Imar Plami kapsaminda Ticaret Alan'nda kalmaktadir.
Konu planin plan notiannda yer alan “Planda (T) sembolii olan yam adalarinda, konut yapianmasina fzin
verilmeyecektir. Bu alanlarda en az parsel blyOkiga 2.000 m¥dir. 2.000 m¥nin altindaki parsellerde
yapilasmaya milsaade ediimeyecektir. “ ibaresi geregince 30.11.2011 tarih £:2010/648 ve K:2011/1287 no.lu
karar neticesinde konu parsel imar uygulamas) gecirmistir. Deferleme konusu 6371 ada 4 no.lu parsel
minimum parsel sartini yerine getirmeyen 5678 ada 24 no.lu parselden gelmekte olup konu parsel 1.488,66
m2 yiiz Slgiimili 5678 ada 24 no.lu, 425,00 m2 yiiz Siciimit 5678 ada 25 no.lu, 54,00 m2 yiz dlcimid 4527
ada 21 no.lu ve 32,34 m2 yiiz iglimiil 4543 ada 3 ne.lu parsellerden olugmaktadir. Konu taginmaz Gzerindeki
Ihtiyati tedbir serhlerinin 5678 ada 25 no.lu parselden geldifl ve sadece Has Celik San. ve Tic A.$.'nin hissesi
Uzerinde nzal satigina engal olugturdufu biigisi ediniimis olup Dofus GYO AS. ‘nin hissesinin
devredileblimesine Hiskin herhangl bir simriama bulunmamaktadir.

Sonug olarak; deferleme konusu gayrimenkullerin tapu kayitlannda, devredilebilmesine Wigkin bir sinirlama
bulunmamaktadr.

Takyidat Bllgilerinin Dejers Etidsine lligkin G&rilg:

Degerleme konusu gayrimenkullere liiskin takyidat kaytisrimin, taginmaziann degerine etkisi
bulunmamaktadir.

1.4




6371 ada 2 no.Ju parsel igln;

Degerieme konu taginmazlardan 6371 ada 2 no.lu parsel 8zelinde 27.12,2017 tarlhinde yapilan cins tashihi
degisikigi lle “6 Kath Aksverls Markezi ve Arsase” nitelifinde lken “6 kath alisverly merkezi, 17 katl betonarme
otel ve arsast” nitelifine ddnismistir.

139



ISKB

3.4 Gayrimenkuliin imar Durumu ve Yasal Belgeleri

Imar ydnetmelikleri, arazl kullanimin; ve geligtirmanin yoBunlugunu dozenlemektedir. Imar ydnatmelikierini
incelerken, tiim glncel ybnetmelikler ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi degisiklikler dikkate
almmaktadir. imar planlan, konut, ticari ve sanayi gibl genel kullanimi tanimlamakta ve bu kullantmiara
istinaden yapiabliecek yapi yofuniufunu belirtmektedir.

Gebze Belediyesi Imar ve Sehircillk M{diriiginde 01.06.2018 tarihinde yapilan Incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere ve ekte yer alan 06.06.2018 tarihli onayk imar durum belgesine gbre degerleme konusu
taginmaziann imar durumu biigller! asagida befirtilmistir,

Plan Adi; 1/1.000 digekli "Gabze E-5 Karayolu 3. BSige Uygulama imar Plant®
Plan Onuy Tarlhi: 15.10.2015

Lejands: Ticaret Alan

Yapilagma Kogullan;

o lngaat Nizami: Ayrik nizam

o Emsal: 1,50

e Hpac 10 kat

T T S T S o
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. ()
65371 ada 4 no.lu parsel |
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* Yukarrda yer verifen duruma iliskin belediyaden ahnmig olan 02.12.2018 tarihli onoyh yan agaliidokt
gibidir,
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Plan Notian

Planda (T) sembolil olan yap: adalannda, konut yapilanmasina 2in veriimeyecektir. Bu alaniarda en az
parsel bilylikiii§i 2.000 m*dir. 2.000 m*nin altindaki parsellerde yapilagmaya milsaade ediimeyecektir.
(Kocaeli Biylksehir Belediyesi Meclis Karan 15.10.2015 tarth 559 yevmiye no ile)

Planlama alam hitinOnde, T semboill ticaret afanlannda, bu plan lle getirllen kullamim Kkaran ile
hiitinlesme Imkdm bulunmayan ve planda sosyal ve teknik altyap: lam ile imar yolunda kalmayan ve
cdaha 8nce ydrirldkte yer alan plan ve plan hlkimleri cergavesinde yapi ruhsats, yapi kullamim lznl ve
Isyerl agma ve cahigma ruhsat almis ve hilihazirda fasllyette olan tesislerin/kullanimlann, bulundugu
alanda gavresel agidan gerekll tedbirleri almak suratlyle faaliyetierint sirdGrmesine ve teknolo]ik olarak
yenilenmesine izin verflecektir.

Bu tesislere ilave E: 0,60, an fazla kat yiiksekli§i 9,50 m ve plan Ozerinde yer alan yapi yakiasma mesafes),
yop: yaklasma mesafesi plan Gzerinde yer almiyor ise tiim cephe hatlanndan en az 10 m yapi yaklasma
masafesi ayirmak suretiyle belirienecek yapilagma kogulu cergevesinde yapitabillr. Teslslerin esasl tamir
ve tadilatlarinda da yukanda ifade edilen yapilasma kogullan cergevesinde hareket edilecektir.

Bu tesislerin planlarin onay: sonrasi Iki yil igerisinde caphe ve gavre dizenleme konusunda hazirlatacaklan
projelerini Kacaell Blyitkgehir Belediyesl Kent Esteti§i Kurulu’na ve Park, Bahge ve Yegll Alanlar Daire
Bagkanigy'na onaylatmas ve uygulamas) zorunludur,

Bu alanlarda her tlr ticareti, ¢ary), bliro, I han, ticari depolama, banka, sigorta, ¢ok kath magaza va
eklence yerlerl, cok kath tagit park, otel ve glniibiirlik tesls alani ve 8zel hastane ve dzel editim
kullamimlan yer alabilir. Bu kullammiardan bir ya da birkag: aym parsel iginde bulunabilir, Ozel hastane ya
de 8zel efitim kullammian ayn bina {blok) olarak tanimlanmasi zorunludur ve bina iginde bagka bir
kullantm yer alamaz.
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v Ruhsat ve lzinler;

Gebza Beledlyesi’nde 01.06.2018 tarihinde yapilan Incalemelere gre daferleme konusu 6371 ada, 2 no.lu
parsei (zerinde yer alan yapilara ait yasal belgeler tarlh sirasiyla belirtiimistir.

6371 ada 2 no.le parsele ait, 3 hodrum, asma, zemin, 2 normal kat ve cabr katindan olusan, toplam
145.431,89 m? ingaat alanina sahip, aligvarls merkez! ve ortak alaniar igin 05.08.2008 tarihli “Onayli
Mimari Proja” bulunmaktadir.

6371 ada 2 no.lu parselde yer alan, toplam 145.432 m? ingaat alaruna sahip, aligveris merkezi ve ortak
alanlar Igin ddxenlenmis, 13.08.2008 tarth 372 sayi “Yapt Ruhsaty” bulunmaktadir.

6371 ada 2 no.lu parsel Uzerinde yer alan, algverls merkezi ve ortak alaniar igin dilzenlenmis, toplam
145,432 m? alandan olugan yap igin verilmig, 14.07.2010 Bagkan Yardimcisi onay tarihll “Yapt Kullanms
lzin Belgesi” bulunmaktadir.

6371 ada 2 no.lu parselde, mevcut AVM alanina ek olarak yapilacak binalar ile ligill olarak, toplam 193,501
m?, “Otel, AVM, Otomotiv ve Ortak Alan® b5iimlerinden olugan alantar Igin 03.02.2015 tarihli “Onayh
Mimari Proje® bulunmaktadir.

6371 adp 2 no.lu parselde mevcut AVM ruhsatina ek olarak alinmig toplam 193.501 m?* alandan ve “Toptan
ve Perakende Ticaret, Otel, Ofis ve Isyer}, Ortak Alan” b5iimlerinden olusan yap! Igin alinmig 20.02.2015
tarih 122 sayik ifave "Yapt Ruhsatr” bulunmaktadir.

6371 ada 2 no.lu parselde mevcut AVM alanina ek olarak yapilacak binalar ile iigill olarak toplam 193,793
m? alandan ve “Otel, AVM, Otomotiv ve Ortak Alan* balimlerinden olugan yap igin 28.12.2015 tarihli
"Onayh Mimavi Proja® bulunmaktadir,

6371 ada 2 no.lu parselde meveut AVM ruhsatina ek clarak afinng toplam 193,793 m? alandan ve “Toptan
ve Perzkande Ticaret, Otel, Ofis ve Isyeri, Ortak Alan" bdlOmierinden olusan yaps igin alinmis 29.12.2015
tarih 1124 sayili flave taditat “Yap: Ruhsati bulunmaktadir.,

6371 ada 2 no.lu parselde meveut AVM alanna ek olarak yapilacak binalar ile ilglli olarak toplam 193.805
m? alandan ve “Otel, AVM, Otomotiv ve Ortak Alan" béltimierinden olusan yap: igin 28.04.2016 tacihti
“Onayh Mimari Proje” bulunmaktadir,

6371 ada 2 no.lu parselde mevcut AVM ruhsatina ek olarak ahnmig toplam 193.805 m? alandan ve “Toptan
ve Perakende Ticaret, Otel, Ofis ve lgyeri, Ortak Alan” bailimlerinden olugan yapi igin alinmig 29.04.2016
tarih 518 sayih llave tadilat amach “Yap Ruhsats® bijunmaktadir,

6371 ada 2 no.lu parsele ait, 3 bodrum, asma, zemin, 3 normal kat ve ¢ati katindan olusan, toplam
195.220,05 m? ingaat alanina sahip, “Alisveris Merkez!, Otel, 2 Adet Isyeri, Ortak Alanlar” igin 19.06.2017
tarthll, tadilat amach “Onayk Mimari Proje” bulunmaktadir.

6371 ada 2 no.lu parsel tizerinde yer alan, “Toptan ve Perakende Ticaret, Otel, Ofis ve Isyeri, Ortak Alan”
igin dilzenlenmig, toplam 195.220 m? alandan olusan yapi igin verilmis, 22.06.2017 tarlh 946 sayili “Yapi
Ruhsatt” bulunmaktadir.

6371 ada 2 no.lu parsel zerinde yer alan, “Taptan ve Perakende Ticaret, Otel, Ofis ve igyeri, Ortak Alan”
iin dilzenlenmis, toplam 195.220 m? alandan olugan yapi Igin verlimly, 21.08.2017 tarih 521 sayih “Yaps
Kullanme Izin Balgesl” bulunmaktadir.

il Fra Yapi Rohsats : jeii
Tarl Alsnim?) Tarth Alen{m? Tarlh Alan ()
05.08.2008 Msa2 | 13.08.2008 145.432 14,07.2010 145.432
03.02.2015 193501 | 20023018 193.501 : -
.12.2015 193793 | 20422015 193,793 - -
28.04.2015 193.805 25.04.2016 193805 - -
19.06.2017 195330 | 220832017 195220 | 21082017 165.220
25
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*Yukanidak! tabloda belirtilen belgelerden 2015 tarihinden itibaren alman tim belgeler, meveut AVM'ye
ek olarak inga edilen AVM kullamm alam, otel, ofis ve Isyesl igin dilzenlenmigtir.

v Yap Denatim:

Degerleme konusu taginmaziar, 28.06.2001 tarih ve 4708 sayil Yapi Denetimi Hakkmda Kanunu’na tabl olup
6371 ada 2 no.lu parsel Gzerinde yer alan yapilann yap: denetimi, Arapgesme Mah. 1044/3 Sok. No 3 D.2
Kocael adresinde faallyst gdsteren Cim Yaps Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapimaktadir.

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yilik D8nemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Dagisikliklere {Imar Planinda Meydana Gelen Degisikiikler, Kamulagtirma Iglamieri v.b.) ltigkin Brig]

6371 ada 2 va 4 no.lu parseller, daha énceden 16.05.2013 tarihli ve 265 sayili 1/1.000 &lcekil “Gebze D-100
Cevresinde Yer Alan Yenilenecek Alaniara liigkin Uygulama imar Plani” kapsaminda *Ticaret Alant” lejandinda
kaimakta olup sdz konusu planda deferleme konusu parsellerde yapilagma kogulu plan Ozerinde belirtilen
yapi adalan {kat yliksekli§i, emsal veya KAKS) harig, difer tdm yap adatarinda kullamim cegitillifi esas alinmak
suretiyle iig terclh belirlenmistir. Buna gire;

L. Tercih: Alzn igin getirilen yapilagma kogulu sonrasi toplam ingaat atanmin 0 - %30°luk kismimin konut
ofarak kullamimas: durumunda Emsal:1,60.

Il. Terclh: Alan igin getirilen yapillasma kogulu sonras: toplam ingaat alantnin %31 - %60'luk kussmmin konut
olarak kullaniimasi durumunda Emsal:1,40.

lil. Tercih: Alsn Igin getirilen yapilagma kosulu sonras toplam Ingaat alaninm tamamin: ticaret, ahgveris,
konaklama ve eglence birimleri fle en az %10'iuk luisminin spor aktiviteler], halka apk kOtiiphaneler,
konferans salonian, mizeler, sanat galerilerl, oditoryumlar, sergi ve fuar salonlan, sinema ve tiyatro
salonlan, toren salonlan vb, gibl sosyal ve killtdrel faallyetiere yonelik kullanibmas: durumunda Emsal:2,00
olarak uygulanacsktir.

16.05.2013 taribli ve 265 sayih 1/1.000 Sigekli “Gebze D-100 Cevresinde Yer Alan Yenllenecek Alanlara ltigkin
Uygulama Imar Planr®, 26,03.2015 tarihl Kocaeli 2. idare Mahkemes| Karan lle iptal edilmistir. Ancak Gebze
Beladiyasi Imar ve Sehircliik MilddriaB(’'nden, 6371 adas 2 no.lu parse! Uzerinde Ingaat devam eden projeye
iligkin ahnan yazida plan iptel kararinin ruhsat tarihinden sonra oldugiu ve kazanilmig hak olmas nedentyle,
Planh Alanlar Tip Imar Y&netmeli§i'nin 12. maddesine istinaden 5 yillik ruhsat sdresinin devam ettig) bilgisi
ediniimistir.

Defierleme konusu taginmaziann bulundufu 6371 ada 2 ve 4 no.lu parseller meveut durumda Kocaali
Blylksehlr Belediyes| 15.10.2015 tarihli 599 sayih ve Gebze Belediyesi 03.08.2015 tarlh 163 sayth 1/1.000
Olcekll “Gebze E-5 Karayolu 3. Bbige Uygulama Imar Plam™ kapsanminda “Ticarst Alens” lejandinda
kaimaktadir. $8z konusu parseller igin yapilasma kogullar;

o Emsal: 1.50,
e [ngaat Nizemi: Aynik nizam,
®  Hpme:10 kat'tir,

Degerlema konusu 6371 ada 2 no.lu parselin, 30.11.2011 tarlh E:2010/648 ve K:2011/1287 no.lu karar
neticesinde Imar uygulamas) gegirdigi drenilmis olup yetiill belediyesince bu parselin 5678 ada 22 no.lu
parselin geri ddnligim cetvellerinin yeniden diizenlenerek olugturuidugiu bilgisl adinilmigtir. Konu parsel
tzerinde alansal herhangl bir dedisiklik olmamistr,

Degerleme konusu 6371 ads 4 no.lu parsel Kocaeli Bilyliksehlr Baladiye Meclisi’'nin 15.10.2015 tarih ve 599
no.lu karan He onaylanan 1/1000 dicekli Uygulama Imar Plant kapsaminda Ticaret Alan’nda kalmaktadir,
Konu planin plan notlarinda yer alan “Planda (T) sembol ofan yapi adslarinds, konut yapilanmasina izin
verlimeyecektir. Bu alanlarda en az parsel bdyOkligl 2.000 m¥dir. 2.000 m¥nin altindaki passellerde
yapHlagmaya milsaade edilmeyecektir.  ibares! geregince 30.11.2011 tarih E:2010/648 ve K:2011/1287 no.lu

e,
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karar neticesinde konu parsel Imar uygulamasi gecirmistir. Dagierlame konusu 6371 ada 4 no.lu parsel
minimum parsel sartini yerine getirmeyen 5678 ada 24 no.lu parselden gelmakte olup konu parsel 1.488,66
m2 yilz digimil 5678 ada 24 no.lu, 425,00 m2 yilz 8i¢limiQ 5678 ada 25 no.lu, 54,00 m2 yiiz Sigimli 4527
ada 21 no.lu ve 32,34 m2 yiiz blcumii 4543 ada 3 no.lu parsellerden olusmaktadr. Konu taginmaz Uzerindeki
ihtlyati tedbir gerhlerinin 5678 ada 25 no.lu parseiden geldifii ve sadece Has Celik San. ve Tic A.S.’nin hissasi
Gzerinde nzai satising engel olusturdufu bllgisi edinilmis olup Dofus GYO AS. ‘nin hissasinin
devredilebiimesine Higkln herhangi bir simirlama bulunmamaktadir.

Rapor tarihi itibarlyle degerleme konusu tayinmazlardan 6371 ada 2 no.lu parsel Gizerindeki Ingaat 19.06.2017
tarihli “Onayl) Mimari Proje”sine, yaps ruhsatina uygun olarak yapims ve 21.08.2017 tarthli yvaps kullanma
izin belgesini almugtir, 4 no.Ju parsel dizerinde herhang! bir yap: bulunmamakta olup oneyh bir mimar! projesi
ve yapi ruhsats da meveut deBildir.

Yaptlan incelemeye gre 6371 ada 2 no.lu parsel ilzerinde yer alan yapilara lliskin; 19.06.2017 tarihll “Mimari
Proje”, 22.06.2017 tarih, 946 no.lu “Yap: Ruhsaty” ve 21.08,2017 tarih, 521 no.lu “Yap: Kullanma [zin Belgest”
mevcuttur. S8z konusu taginmaz, tapu kaytlanindaki cins tashihi islemind gerceklestirmis olup yasal siirecini
tamamlamistir.

Degerleme konusu 6371 ada 4 no.lu parsel Gzerinde ise herhangl bir yaps bulunmamakta olup onayh bir
mimari projes! ve yapr ruhsat da meveut deffildir. Bu sebeple konu tasinmaz tapu kayitiarinda “arsa” vasifi
olup mevcut durumu ile uyumludur,

a7
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Gayrimenkuliin agik adresi: Tatlikuyu Mahallesl, Giney Yanyol Caddesi, Gebze Center Aligverls Merkes,
No:310 Gebze/Kocaell.

Defierleme konusu taginmaziar, Istanbul lle Kocaeli arasinda bir gecis bélgesi niteliginde olan Gebze'de
konumludur, Gebze, yakinindaki sanayl biigeleri Hle gelisim gstermis olup blnyesindeki 9 adet organize
sanayi bbigesi, 2 adet Teknopark ve 1 adet serbest bdige fle birlikte ingaat caligmalari devam eden ve ilk etap
Ingaat: tamamlanan durumdakl Bilisim Vadisi projes! ile bir *Teknokent” olarak gefisiminl sGrdUrmektedir.
Gebze’nin geligimi, kara, deniz, demir ve havayollannin kesigim noktasi saylabilecek konumu lle
desteklenmistir. ls¢i yogunlugu agisindan Tirkive'de 8ne gikan biigelerden olan Gebze, kirsali ile birlikte
yasayan bir sanayl-isci kenti nitelifindedir.

Gabze ilge merkez], D-100 Karayolu’nun kuzey kismmnda, 8zellikle Istanbul Caddesi ve ceperleri olarak geligmis
durumdadir. Konu taginmaziar D-100 Karayolu’nun gineyinde konumlu ofup sanayi-depo fonksiyoniu
geligmis bélgede yer almaktadir. Bu bilgenin giineyinde, taginmaziara kus ugusu yaklagik 680 m masafede
TOBITAK alani konumludur. Tasinmazlarin batt kisminda ise milnferit binalar ile kismen site tarz konut
kullamimli yapilar yer almaktadir.

Dagerleme Konwsu

Tasinmazizrin Yaklasik Konumy @g;
R a5 !
" d i -Hﬂ!‘- o F
.‘-'.'.
TUBITAK MAM

l.l.!ll.li'h____.

- Lot

Karayolu’na erlyim igin katediimesi gereken mesafe yakiagik 3 km'dir. Taginmazin yakin gevrasinde TUBITAK-
MAM, Mannheim Tirkiye, Gebze Otogan, Dto Sanayi Sites], Gebre fige Emniyet MUdariigd, Gehae Hall gibl
bitiniril§l yliksek yariar ve merkezler bulunmaktadir.
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Dogerlome Kanusu

Taginmazhiann Yaklagik Konumu

4 no,lu parsel

=5 1

-

Bazi Onemli Markezlers Uzakdiidar;
Vor Yesafy
D-100 Karayalu 3,0 km.
TEM Gabze Gigeler 3,5 lom,
Istanbul Caddasl 3,7 km.
Gabze 0S8 2,2 km,
Estdhisar-Topgular iskeles! 13,4 km.
Sablha Gokgen Havalimani 25,6 km.

ap
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Gayrimenkuliin Fiziksel Bilgileri

5.1 Daerleme Konusu Gayrimenkullin Tanimi

Defierieme konusu tasinmaziardan 6371 ada 2 no.lu parse! Ozerinde meveut durumda faal haldeki Gebze
Center AVM, Otel ve Showroom alanlan yer aimaktadir. Degerleme konusu 6371 ada 4 no.lu parsel Ise Gebze
Center AVM’nin agtk otopark alami olarak kullaniimaktadr.

Gebze Center Aligveris Merkezi, 2010 yih Eylil ayinda faallyete gegrnis olup 3 bodrum, zemin va 2 normal kat
olmak Ozere toplam 6 kattan olugmaktadir. 2017 yili icarisinde tamamianan ek alan ile birlikte AVM
kiralanabiflr alani 66.072,72 m”ye ulagmgtir.,

_aitfar Kirztanabiiir Alsn(m?®)

2. Bodrum Kat 527,51
1. Bodrum Kat 18.297,93

Zemin Kat 20.059,13
1.Normal Kat 12.561,75
2.Normal Kat 13.459.06
3.Normal Kat 1.167,34
Toplam Alan 66.072,72

Mevcut AVM'nin 3. ve 2. bodrum katinda otopark slanlan bulunmaktadir. 2. bodrum katinda aynica 4 adet
dlikkin, oto yikama alant ve yénetim ofisleri yer almaktadsr. 1. bodrum katta yapt market kategorisinde
Koctag ve elektrontk market kategorisinde Teknosa kiraci olarak bulunmaktadir. Katta syrica ev esyas: ve
efekironik esya satan magazalar yer aimaktads. Zemin kat ve 1. ketta bilinirligl yiksek glylm magazalan
bulunmaktadir. Aligveris merkezinin 2, katinda Ise food court ve sinema yer almaktadir. 53z konusu mevcut
AVM deferieme tarihi itibariyle kiralanabilir alan bazinda doluluk aram %91'dir.

Gebza Canter Aligveris Merkezl'nin ana giris kapisi zemin katta yer almakta olup 2. bodrum katta yer alan
otoparktan da aligveris merkezine erisim safanmaktadir.



fe¥erleri




Degerleme konusu 6371 ada 2 no.lu parsel Gzerinde konumiu yapilann, 19.06.2017 tarlhli "Onayli Mimari
Proje"ye gbre alansal dagilmlan asagidaki gibidir.

10.06.2017 tarilil "Griayh Mimarl Proje"ye Glive Alaniar
Alizveris Merkexd 152.384,57
Ctail 21.983,12
lsyerl 1.866.04
lsyer 10.346,17
Ortak Alam B.540 15
TOPLAM (") 195.220,05

6371 ada 2 no.lu parsel Qzerinde bulunan bina 3 bodrum + bodrum asma + zemin + asma + 3 kattan olugan
AVM alan, 3 bodrum + zemin + asma kattan olusan otomativ alani va 3 bodrum + zemin + asma + 13 kattan
olugan otel alanindan olusmaktadir,

15.06.2017 tarthli onayh mimari projesine gdre ek binann otel kisrm toplam 21.983,12 m? olup Ingaat
alanmdan olugmakta olup otel fonksiyonunun kat bazinda alansal dagilim: agafidaki gibidir.

| 19.06.2017 tarthil “Onayli Mitnaid Proje*sine GBre Otel Fonksiyonu Kat Alntan Dafilimin
3.Bodrum 697,54 |
| 2. Bodrum : 1236939 .

1, Bodrum g | 89.27 S

Zomin = | 1.582,77 o]
| Zemin Asma | L17155 B

L Kat lronz SRS
2. kst - 1122624

3. Kst A58 |
4,5.67.89,10ve 11, Kat 883554

12 ve 13, Kat = 12525/98

Lab 14533 |
TOPLAM 21.983.12 |

19.06.2017 tarihli onayh mimarl projesine gire ek binanin otel kisminin projede belirtilen yatak kapasitesi
158, kigl kapasitesi 314 olarak belirtiimistir. Projesinde belirtilen alan dafilim bilgtier! asafdaki glbidir.

OdaTipl!
Engell |
Standart |
Stiidyo {Mutfakt)
Sult
2 Odak
| ToPLAM <
Ek bina projesinde konumiu showroom alam “isyeri” olarak isimlendiriimekte olup 10.346,17 m? alandan ve
3 bodrum + zemin + asma + ¢ati katindan olugmaktadir. S5z konusu showroom {is yeri 1) alanimn kat ve
fonksiyon dagthmi aga§idakl tabloda belirtilmigtir,

B|w 9| [t3]w

Kat Alan (m') | Kulianwm Fonksiyonu
3. Bodrum Kat | 26912 | Su depolan
2 Bodrum Kat 2.896.78 | Otapark, mekanik hacimler, si7inak
1. Bodrum Kat 5.448,16 Otopzrk, mekanik hacimler, i5yerl destek fonksiyonlan
Zemin Kat 1.499.40 Shawroom alani, ofisler, Is=r1 dastek fonksiyonlan
_Asma Kat 189,06 Ofisler. I5y=ri dastek fanksiyonian
| Gau 43,65 Mekanlk
| TOPLAM 10.346,17

b
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carhimae et

£k bina projesinda konumiu igyerinde liglli ruhsat ve ve iskin helgasinde “Isyeri * olarak isimiendirilmig olup
1.866,04 m* alandan ve 3. hodrum + zamin + asma kattan olusmaktadir. S5z konusu 15 yerl alaninm kat ve
fonkslyon dafiim) asafidaki tabloda belirtilmigtir,

Kat | aenimi | Kullsnien Fonksiyonu~

3. Bodrum Kat 110.68 Sifmak

Zamin Kat 1 605,38 Fuaye

Asma Kat 155,57 Depo mekanlk

TOPLAM 1.8686,04 — N N .

Yerinde yapilan taspitiare gBre taginmaz meveut durumu onayl mimart projest ve yapi kullanma izin belgesi

He uyumludur.

Degerleme konusu 6371 ada 4 no.lu parsel izerinde herhangl bir sabit yapi bulunmamakta olup 5562 konusu
parsel deferleme tarthi itibartyla Gabze Center AVM’nin ek agik otopark alani olarak kullamimaktadir,

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapsal insaat Ozellilderi

Bina Ach Gahze Center AVM lsyer-1 Is Yeri-2
Insaat Tara: Betonarme Betonarme (Karma) Betonarme
Insaat Nizxanu Aynik nizam Ayrik nizam Aynk nizam
;o o:::f::::’:;m N+ 3 bodrum + zemin + 1 bodrum + 2emin +
Ana Gayrimankuliin Kat asma + 4 kat) (Mimart asma kat + ¢at katr asma kat {Mimar|
Adedl projasine e meveut (Mimarl projesine ve prajesing ve mevcut
durumunyaing) mevcut durumuna gbra)  durumuna glre)
152.385 m? (Yasal va 10.346,17 m? (Yasal ve 1.866,04 m? (Yasal ve
Bina Toplam Injaat Alant maveut duruma gore) mavcut duruma gore) meveut duruma gore)
Y - - (Ingaat) yeni « (Ingaat yeni
w tasmamlanmislir.) tamamlanmistir.)
Aldminyumn kompozit Aliminyum kompozit
D15 Cepha panel + Cam giydirme panel + Cam giydirme Cam glydirma
Elektrlk / Su / Kanalizasyon  Sebeke Sabeka Sebaka
Maveutta bulunmamakta mlel::ﬁ?mnkh olup
lsitma Sistemi Fan-Coll :::Il:n l:t:;f turafindan kullanics tarsfndan
: eklenacektir.
Mevcutta bulunmamakts hl ‘ ulel u" ::t:mm o
Havalandwma Sistam| Maveut olup kullanici tarafindan kull tarafind P
eklenecektlr. ullanic tarsfindan
sklenecektir.
Asansfr Mavcut Mevcut Yok
Jensratdr Meveut ::!i:‘}mt {Yangin ststeml 'l::\;cut. [Yangin sistemi
Yangin Merdiveni Mevcut Meveut Meveut
Park Yer! Acike ve Kapal Otopark Kapali otopark Kapah otopark
Bina Ade Otel
Ingaat Tarn Betonarma
_Ingaat Nizam: Aynk nizam
Gayrimesn 18 kat (3 bodrum + zemin + asma kat + 13 narmal kat)
i S K A {Mimari projesina ve meveut durumuna gbre)
8ina Toplam Ingant Alsm 21.983,12 m*{Yasal ve meveut duruma gire)
Yasi - {Ingaati yeni tamamianmtir.)
D15 Cepha Albminyum kompozlt paned + Cam giydirme
Elektrik / Su / Kanallzasyon Sabeke

35
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Istma Sistemt Mevout

Havalandums Sistem] _ Meveut

Asansiiv = — . Mevout =2
Janaratr - Meveut. {Yangwn sisteml ¢in)
Yangm Merdiven| Meveut

ParkVerd Kapali otopark

5.3 Degerleme Konusu Ta;mmum Ig Makén Ingaat ve Teknik Ozellikleri

Dejler takdirinde taginmazianin asaghda belirtilen ic mekén insaat ve teknik zelliklerine ait veriler dikkate
alinmustir.

Kullantm Aman Iived -1 (Yasalve: meveut planlanan duruma gbre) Egeri-z I"I"Inl ve mevcut planlanan duruma pre)

Alant 10.346,17 m? {In;aat alam) . 1.866,04 m? {insaat alani)

Zemin Beton 8 Beton ... :

Ouvar Swa Siva -

Tavan Betonarme L .pntonarme

Aychnlatma Meveutta herhangl bir aydintatma elemans Meveutts herhangi bir lvdmlntml eleman
bulunmamakts olup elekirik tesisatian ulunmamakta olup elektrik tesisatlan
dizenlenmistir, nlenmistir.

Itulllmm Anllu _ AVM £ (Yasal ve mevcut planianan duruma gbre)  Ote! (Yasa! ve meveut duryuma gére)

Alant 152 385 m? jln:aat alani) .. 22083 12m* !In;aat alam)

Zamin Beton_ et T
Duvar 5___._'"' RO . e e
Tavan Batoname . _ R Betonarme

Aydinfatma _ ipot ve dllu:ntlf floresan R 5pot ve dekoratif floresan

5.4 Fiziksel Dejferlemede Baz Alinan Veriler

e Otsl, AVYM va showroamun farkh girls ve otopark alanlan bulunmaktadsr.

e 6371 ada 2 no.lu persel Giiney Yanyol (zerinde yer almakta olup parselin yola yeklagik 314 m cephesi
bulunmaktadir.

© Degerleme konusu tasinmaziarin D-100 Karayolu lizerinden gdriinOriGk ve reklam kabillyeti ylksektlr,
e Degerleme konusu parseller yerlesime uygun bir forma ve diz bir topofirafik yapsya sahliptir.

» Proje alam yakin gevresinde cok sayida sanayl tesisi, TUBITAK-NAM, Bayer llag Sanayl, Gebze Otogan,
Oto Sanayi Sitesl, Gebze lice Emnlyet MUdiirli3i, Gebze Itfalyesi, Gebze Hall gibi bifiniriii yiksek
yapilar yer almaktadir.

e Degerleme konusu 6371 ada 4 no.lu parsel Anibal CaddesFne cephell ve 6371 ada 2 no.lu parsele
bitislk konumludur,

» Degerleme konusu 6371 ada 4 no.lu parsel meveut durumda Gebze Centar AVM’nin ek agik otopark
alam olarak kullaniimaktadir.

» Degerleme konusu 6371 ada 2 no.lu parsel {izerindeki yapiin 21.08.2017 tarlh, 521 no.lu “Yap
Kullanma lzin Belges!” mevcuttur.
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SWOT Analizi

GUTLL YANLAR

o Degerlame konusu taginmazlar, D-100 Karayolu’na yakin kenumiudur.
s Degerlame konusu taginmazlar Gebze ilges! Icerisinde merkezi bir konumda yer almaktadir.
¢  Gebze Centar AVM'nin billnirlli yiliksek olup deflerieme tarihl itibariyle %91 doluluk oranina sahiptir.

- ZAYIFYANLAR

e Defferlemeye kanu taginmazlann yakin cevresinde sanayi alanlan bulunmaktadir.

v FIRSATLAR

e  Degerlame konusu tapnmazianin bulundugu bbige, gelisme potansiyell yilksek bir béigadir.
¢  Degerlems konusy tagnmaziann konumtandif bige d8nilgdm sireci gegirmektedir.

* Konu taginmazlann konumlandigi bdigeyi kapsayan hinterland igin dnemii ulapim va alt yapi projelari devam
etmektadir,

s Konu biigede imar durumu degigikiifi lle sanayl desantrilizasyonu tesvik ediimektedir.

X TLHDITLER

o Dikedeki defigken ekonomik durumun bdigeye yapimass planisnan vatnmlan geciktirme  ihtimall
bulunmaktadir.

© Dolar ve Euro kurunda yaganan daigalanmalardan dolay) dBviz bazh kirs sbzlesmelerinde TL deer Gzerinden kur
sabitlemeleri yasanmakta ve gelirlerin déviz baninda dilsiglerine neden olmaktadir.

¢ Bdlgedeki imar durumu depisikii ile mevcut sanayi tesisleri yerine yapilabliecek proje cesitlilifi ve karmatan
uzun vadede birbirine alternatif cok fazla proje yaratabilecektir. Bu nedenle bisigenin planlama ve proje
geligtirme safhalarina, kamunun ve yerel idarenin dzel Snem vermasi kritik derecede Sneme sahiptir.

N\
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Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi

7.1 Degiarleme Yaklagimlan

Ulustararast Degerleme Standartlar: kapsaminda Uic farkl degerleme yaklagimi buluinmaictadir, Bu yaklagimlar
sirastyls “Pazar Yaklagmr”, “Maliyet Yaklagm:* ve "Gelir Yaklasimi“dir. Her iic yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartian’nds yer alan tanimiari agajids yer aimaktadir.

Pazar Yaklagims

Pazar yaklagimi, gisterge nitelifindeki degerin, deferleme konusu varhikia fiyat bilgist mevecut olan ayni veya
benzer varliklar lie kargilagtirmal olarak belirlenmesini saglar.

Patar yaklagimnda atilmasi gereken ik adim, ayni veya benzer varliklar lle figili pazarda kis2 bir slire 8nce
gerceklesmis olan iglemlerin fiyatlannin g5z Sndnde bulundurulmasidir. Az sayida Islem olmugsa, bu bilgilerin
gecerliliginl saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiylas, benzer veya ayni varhiklara alt islem gdren
veya teklif verilen fiyatian dikkate almak uygun olabilir. Gergek Istem kosullar lle defer esasi ve deferlemede
yopilan tim varsayimiar arasindaki farklilikian yansitabllmek amaciyls, bagka islemierden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde ddzeitme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degeriemesi yapilan varik ile diger islamierdeki
varliklar srasinda yasal, skonomik vaya fizlksel dzellikler balumindan da farkifikiar olabllir.

Maliyat Yaklagimi

Maliyet yakiagimi, gbsterge niteliBindeki degerin, bir alicinen, belli bir varlik igin, Ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinlimly olsun, kendisine egit faydaya sahip bugka bir varlifi elde etme mallystindan daha fazla
Sdeme vapmayaca: ekonomik likasinin uygulanmesiyla balidenmesinl sajflar.

Bu yaklagim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiiifet dofuran zaman, elverissiziik, risk gibi stkenler 562 konusu
olmadikea, degierlemesi yapiien varlifa Sdeyeced fivatin, esdeder bir variin Ister satin alma ister yspim
yoluyla mallyetinden fazia ofmayacaj: ilkesine dayanmaktadir. Defierlemesi yapian varkkisnn cazibesi,
yipranmis veya demode olmalan nedeniyle, genelllkle satin alinabllecek veya yapimi gergeklestirliebilecek
alternatifierinden dsha diiglktiir. Bunun gecerii oldufju hallerde, kullaniimas) gereken deger esasina bagh
olarak, alternatif varlin maliyeti Gzerinde diizeltmeler yapmak gerekebiilr,

Gelir Yaklagim

Gelir yaklagimi ana bashi altinda deferi belirleyebilmek Igin farkh ydntemier kullanimakta olup bunlann
témiintin ortak &zellii, degerin hak sahibi tarafindan fillen elde ediimis gergek veya alde edilebilecek tahminl
gelirlere dayanwor almasidir.

Bir yattnm amach gayrimenkul Igin gelir, kira seldinde olabilirken, sahibl tarafindan kullanilan binada malk
sshibinin egdefer bir mekiin kiralamak igin katlanacag) maliyete dayanan varsayimsat bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tammianan nakit akislar daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularsk deger
belirlemesinde kullanihr. Sabit kalmast bekienen galir aliglan, genelllikle kapitalizasyon orani olarak
adiandinian tek bir carpan kuliamlarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyet] ile milkiyet
tisklerini va getirilerinl yanstmas beklznen, yatinma igin getirivi veya “verimi®; milkkid kendi kullanan bir
milk sahibl igin Ise kuramsal bir getiriyi temsi{ eder.

7.2 Deger Tamimilan

Konu degerleme ¢alismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Defer” takdir ediimis olup Uluslararas:
Deglerleme Standartlar’na gbre defer tanw asafidaki gibidir.

p
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Bir gayrimenkuliin alic) ve satici arasinda, bellrfl bir tarihte, el degistirmes] durumunda; satig icin gerekli pazar
kogullarin saflanmas), taraflarin istakil olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ligilt biitlin durumlardan
haberdar olmasi kogullanyla bellrlenen, gayrimenkuliin en olas), nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme cahksmasinda asagiidaki hususlann gegerhili§i varsayimaktadir;

Alic ve satici makul ve mantikh hareket etmektedir.

Taraflar gayrimenkul fle iigiti her konuda tam biigi sahibidirler ve kendilerine azaml faydayi sa§layacak
sekilde hareket etmektedirler,

Gayrimenkuliin sati51 igin makul bir stire taninrugtir.
Odeme nakit veya benzerl araciaria pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkulin alim — satm islemi sirasinda gerekebllecek finansman plyasa falz oranlar Gzerinden
gergekiestirlimektedir,

Bu degerleme caligrmasinds, 6371 ada 2 no.lu parsel Ozerindeki yapilanin degeri igin maliyet yaklagimi ve bir
gelir yaklagm: alt ydntemi olan indirgenmis nakit akimlan ySatemi kullamimigtee. Arsa nitellkli 6371 ads 4
no.lu parselin degeri icin Ise pazar yaklagim: ve gelir yaklagimi kullanilnigtor.

Gayrimenkulin yakin cevresinde yapilan aragtirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal tegkil
edebllecek azagidaki emsal bilglerine ulagiimsstir.
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1am Btomenk Kargllagtiniabillc Gayrimenkuller.

iagork 1 2 3 4 5

. Bisim Fiyat (TL/m?) 3859 3420 2743 1908 1L.859

__Pazarlk Pay 5% -5% 0% 0% %
 MilkyetDurwmu | 0% 0% 0% 0% 0%

! _Satiy Kosullan 0% 0% 0% 5% 5%
__Ruhsata Sahip Oima Durumu % 0% 0% D% 0%

Piyass Kogullan 5% 5% 5% 10%  10%

xonum - — 0% o 15 15%  15%

- Yapuasma Hukk 0% 0% 5% D% 0%

E & Yoz Oioma 5% -10% -A5% 5%  -5%
£ Fiziksel Ozalikdert D% 5%  10% 20% 20%

Yasal Ozelliklarl __ 0% 0%

Cupzafisly

Kirplagtirdibille
Karpilagtinkan Etrnisnler Gayrimenkutier
1 2 3
Birim Fiyat: [TL/m”) | 18 13 8
Pazarkk Payi «15% -10% o
: Milkiyet Durumu 0% 0% 0%
g Kira Kozullsn 0% 0% 0%
Yenileme Masrafian 0% 0% 0%
Plyasa Kosullan 10% 10% i
Konum ) 10% 10% 20%
Blna Yagi/KaBteal 0% 0% 0%
Bulundufu Kat/Manzara 0% 0% 5%
_Kullamm Alant -20% -10% %
Konfor Kojullan 0% 10%

DGze ?h]ml Deger .
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Degerleme konusu taginmaza defier takdir edilirken; taginmazin yasal ve teknik 8zelliklerl, benzer nitelikteki
tagmmazlara lligkin bilgiler, konumu, ulagm, cevre &zellikleri, altyapis|, gerceklestirilen SWOT analizi va
Glkenin ekonomik durumu gdz éniinde bulundurulmugtur,

Pazar yaklagiminda, aragtirmalar sonucu ulagilan emsailerin, tasinmaza gdre olumiu olumsuz bzelliklerl
degerlendirlimig, bbigede yapilan tiim aragtirmalar ve tecrilbelerimize dayanarak; taginmaz Igin deffer takdiri

agalidaki giht yapilmigter.

Ada/Parsel "“‘tgl'fr"‘“ Birim Defer {Ti/m?) “"':T‘:""
6371 ada 2 no.lu parsel 60.865 2.300 176.508.500
6371 ada 4 no.lu parsel 2.000 2.700 5.400.000

6371 ada 4 no.Ju parse! no.Ju parselda Dojfus GYO AS5-'nin hissesi( 74433/100000) 4,019,382

TOPLAM YAKLASIKDEGERI  180.530.000

Bu analizde gayrimenkuitin bina maliyet degeri maltyet yaktagimi ile binalann teknik Szellikleri, binalarda kullanilan
malzemeler, piyasada aymi Szelliklerde insa edilen binalann ingasat maliyetleri ve gegmis tecriibelerimize
dayanarak hesaplanan mallyetier goz dniinde bulundurularak degerlendirlimistir. Binalardakl yipranma pays,
dejerleme uzmaninin tecriibelerine dayah olarak binann gdzle gbriildr flzikl durumu dikkate ahnarak takdir
edilmigtir.

BINA DEGER]

Binalar llln{;' ﬂ:;am Birim Maliyat (TL/m*) 'lq:ra?::s:n Pan llna[ :.ellui
Meveut AVM 152,384,57 2.200 5% 318.483,751
isyeri-1 10.346,17 1.350 0% 13.967.330
Isyerl-2 1.866,04 1350 0% 2.519.154
Otel 21,983 3.650 0% 80.238.388
Drtak Alan 8.640.15 850 0% 7.344.128

TOPLAM DEGERI  422.552.750
TOPLAM YAKLASIK DEGERI  422.550.000

Arsa Delerl 180.530,000 TL 33.250.000 EUR
Bina Defert 422.550,000 TL 77.840.000 EUR
TASINMAZIN TOPLAM DEGER] $03.080.000 TL 111.090.000 EUR

Maliyet yaklogiminda kuilondan verilerde Tirk Lirasi boz olinmis olup Euro kuru deferi biigi amagh olarak verilmistir.
06.06.2018 torihindek! TCMB ohg kury 1 Euro « 5,4190.- TL olarak, TCMB satig kuru Ise 1 Euro = 5,4287.- TL olarak esas
aknmugtr. Yapion dederlendirmelerde yabanct para biriminden TL'ye dinlsterde als kury, TL'den yobanct pare birimierine
donliglerde ise sobis kuru esos ahnmistir,

Degerleme konusu taginmazin kiralama emsal aragtirmasi verileri ile bir gelir yaklasimi ait yéntemi olan
indirgenmis nakit akisi ydntemi kullanilarak deger tespiti yapimigtir.
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Direkt Kapitalizasyon Yontemij
Konu degerleme calismasinds direkt kapitalizasyon yintemi kullaniimamistr.
Indirgenmis Nakit Akis! Yéntemi

Bu degerleme galiymasinda, 2 no.lu parsel iizerinde meveutta faal durumda olan Otel, AVM ile shoewroom atam
icin nakit alusi ydntemi kullamlarak bugiinki) dejer takdir ediimistir.

Gelir indirgeme yaklagiminda mimari projesl ve ruhsati bulunen mevcut gayrimenkullin deferlemesl
yapiimaktadir. Geligtirme ySnteminde ise herhzngi bir projesi veya ruhsat) bulunmayan arsa Ozerine mevcut imar
durumu gercevesinde en uygun proje gelistirllerek elde edilecek gelirlerin indirgemes) yapiimaktadir. Arsa
degerlemesinde kullanilan gelistirme yaklagiminda arsa Uzerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi hissesine
diisen gelirler hesaplanarak arsz deferi bulunmaktadir.

Projes] belk olan bog arsanin ya da inga agamasindaki projeyi degierlerken meveut onayh olan mimarl projesi ile
yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir Indirgeme yBntemi lle nakit akig tablosu olusturulmaktadir. Bos
arsalarin deferlemesinde Ise deferiemeyi yapan uzman ylririikte olan mevcut imar plant kogullanna gbre kendi
Bngdriisil ile satlabilir / kiralanabllir alan tespitinl yaparak nakit akis tablosunu olugturmaktadir.

Bu degerleme galismasinda, 4 no.lu parselin deger takdirl igin 2. yintem olarak nakit akisi ySntemi kullaniimistir.
Deglerleme lgleminde Kullamlan Varsayimlar
Projaye lilgkin Genal Varsaymiar;
o Sektdrel anlamda yapilan plyasa aragtirmalar ve genel kabuller dofruitusunda varsayimiar yapilmistir.

o Proje kapsaminda Sngbrilen mallyetier 8n fizibillte maliyetleridir, uygulama esnasinda bu mallyetierin
degigebllece§] Gngdriilmektedir.

o Projedeki ingaat ve malzeme kalitesinin, projenin hedef kitlesinin taleplerine uygun olacafh varsayilmistir.

¢ Degerlama konusu taginmaziann tamamlanmasi Igln harcanmast gereken mallyetler, nakit akig tablofarinda
dikkate alinmayarak, projenin tamamianmesi durumundaki degeri hesaplanmgtir.

s Enflasyon oraminin %2,50 olacad) varsayimustir.
a  Caliymalara IVS {Uluslararas: Deferlema Standartlan) kapsaminda vergi dahll edilmemigtir.

o Deflerleme caligmasinda 2025 vadell Euro bazh Eurobond tahvilinin son 6 aylik ortalama getiri orar olan %
3,20 "Riskslz Gutiri Orani” olarak alinmgtir,

e Hesaplamalara KDV dahil edilmemistir.

¢ Tim Sdemelerin pesin yapildig varsayilmigtor.

¢ Deflerleme konusu 6371 ada 2 no.lu parsel Ozerindeki proje Igin, tadilat ruhsatina esas 22.06.2017 onay
tarihli mimari projedeki alanlar dikkate alinmstir.

e  Mevcutta AVM, 5 verl alani ve otel fankslyonunun her birl ayn ayr olmak (izere topiamda 3 Farklh nakit akig
galigimig olup bunlann timidnon bugiine indirgenmig degerleri toplanarak, tagimmazlarn toplam bugidnkd
degeri hesaplanmigtir.



Onayh mimart projesine gtre ingaat alanlan ve fonksiyon dagiimian asafda belirtilmigtir.

Binalar Bina Alani {m'}
Meveut AVM 152,385
isyeri-1 10.346
lsyeri-2 1.866
Otal 21983
Ortak Alan 8.640
TOPLAM 195,220

AVM Fonksiyonus lie lighi Varsaysmlar;

DeBerleme calismas: kapsaminda, mevcutta faal olan Gebze Center AVM'ye alt toplam kiralanabiiir alan
onayh mimeri projesine gore 66.072,72 m¥dir.

Meveut durumda faal olan AVM’nin igletiimeye devam edilmes! (zerine bir projeksiyon olusturutmustur.

AVM'de gerceklesen kira gelirlerine ve yapilan piyasa aragtirmalanna istinaden deferleme caliymasi
kapsamunda 2018 yih ortalamsa pagal kira degier] 9,5 Euro/m%/ay olup 2023 yil itibariyle 12,00 Euro/m?®/ay
bedele ulagaca§), devam eden yillarda ise bu aramn %2,5 oraninda artacafl diisiindimdgtir.

Yerinde yapilan tespitler ile yapilan plyasa arastirmalan dojrultusunda ilk vl igin alsverls merkezi doluluk
oram % 90, Ikinci yil %95 ve Ugiincd yil ve devam eden yillarda %97 seviyesinde sabitlenecedi varsayilmistir.

Diger gelir kalemleri igerisinde reklam pgellrleri, kiosk&stand gelirler, depo gelirlarl glbi gelirler
bulunmaktadir. Diger gelirler oram % 8 olarak kabul edilmistir.

Net igletme gelirlerinin % 1'i oraninds yenileme fonu aynlacafi varsaydmigtir.

Bina sigortasi bedeli hesaplanirken, mevcutta fasl olan bu AVM igin 2017 yilinda gergekiesen verileri dikkate
alinarak 2018 yih bedell hesaplanmgtir. Bu giderlerin yillar bazinda % 2,5 oraninda artaca$: distindimistir.

Emiak vergisi bedeli hesaplanirken, Gebze Belediyesi Mali Hizmetler Midiirliigiintin 2018 yili igin belirledigl
rakam kullaniimis, yillar bazinda % 2,5 oraminda artacag diisOnlimistiir.

isletme gideri birim degier! 1,50 Euro/m? olarak varsaydrugtir.

Ahgverls merkezinde gelir kalemleri arasinda otopark geliri Sngliriilmemis clup otopark Imkém aligveris
merkezi zlyaretgilerine bir hizmet olarak sunulmaktadr.

Indirgeme oram mevcutta sdzlesmell kiracilar tle faaliyette ofan AVM Igin % 10,50 olarak alinnmugtir.
Kapitalizasyon oram ise % 8,00 alarak kabul edilmigtir.
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Is Yerl Fonksiyonu lle ligitl Varsaywmlar;
s |5 yer alant onayl mimari projesine gre 12.212,21 m? olarak hasaplanmigtir.

o |5yerialani 2018 yili ortalama kira defieri 2,10 Euro/m?/ay olarak 8ngbrilimils olup bu degerin 2021 vilina
kadar dsha huzl bir artiy g&sterecedi, devam eden yillarda ise sabit olarak %2,5 oraninda artacsf
dilstinGimigtiir.

* Toplam gelirlerinin % 1't oraninda yenileme fonu ayrtlacag varsayilmigtir.

¢ Bina sigortasi bedell hesaplanirken, bina de§erinin {Cevre ve Sehircilik Bakanli@ 2017 birim mailyetlerine
gdre hesaplanan deger) 0,004'0ni{in 0,81 ahnmaktadir. Ydlik artis, Sngbiriilen enflasyon oraninda (% 2,5)

yapilmustir,

» Emlak verglsl bedeli hesaplanirken, Gebze Belediyesi Mali Hizmetler MadoOriigdniin 2018 yili kin
belirledi§l rakam kullanimg, yillar bazinda % 2,5 oraninda artacag: diigOn(iimilstir.

» Indirgeme orani I yeri fonksiyonlan Igin %10,50 olarak alinmigtir,
¢ Kapitalizasyon orani % 7,50 olarak kabw! ediimistir.

_Vm

KralanstirAm(m) | w22
| Birim Kira Defier] (EUR/m?/ay) 210
_______ =

2,5%
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Otel lle ligih varsaypmian:
e Otelin extended stay konseptinde Hyatt House olarak isletiecedi varsayilmigter.
= Otelin 365 giln agtk kalacaf varsayimistir.
® Projede yer alan otelin 158 adet odadan olugacaf varsayimigtir.

o Otelin cevresinde yaprian otel sekttr aragtrmalan dikkate alinarak, 2018 yil igin oda fiyati 47 Euro olarak
dngdritimis olup bu fiyatin ik 4 yil % 4,5 difier yillar %2,5 oraninda artacag) dngdriiimiistOr.

o Bbigede yapilan aragtirmalara gbre, otel fonksiyonunda difer gellr oraninin % 8 mertebelerinde olacaf
varsayilmigtir, '

e Konu otelin 2018 yilinda % 58 doluluk oram ile faaliyet gostereceg, yillar bazinda bu oramin artarak, 2023
ylinda % 73 dolulu@a ulagacaj, sonraki yillarda ise otelin bu doluluk oram lle igleyecegi varsayiimistrr.

» Otelin yenlleme maliyetinin, toplam otel geflrinin % 2'st oraninda olacag: varsayimigtir.

» Bina sigortas bedeli hesaptanirken, bina defierinin (Cevre ve Sehircliik Bakanig 2017 birim maliyetlerine gbre
heszplanan defer) 0,004'Unln 0,81 ahnmaktadir. Yillsk artis, Sngdrillen enfiasyon oraninda {% 2,5) yapiimigtir.

» Emlak vergisi bedell hesaplamirken, Gehze Belediyvesi Mall Hizmetler Mildiirliiiniin 2017 yili igin belirledigi
rakam kullamimig, yillar bezinda % 2,5 oraninda artacs§: ddgiinlimdistir.

» Otelin GOP oraninin 2018 yilnda % SO olaca§i, bu oranin yillar itlbari ile artarak 2024 yikinda % 60 oranina
ulagacaf ve bu yiidan sonra sabit kalacag varsayimistir,

» Otel fonksiyonu operasyonel gelirleri izerinden yapilan nakit akim tablosunda indirgeme oram olarak %10,50
kabul edilmigtir. Ancak otel lle Ugili imzalanmg bir sdzlesme bulundugundan, sSzlesmaden dofan nakit
akiglannin olusturuldugu nakkt aks tablosu icin de indirgeme orant % 9,00 olarak alinmigtir.

« Kapitalizasyon oram % 8,00 olarak kabul ediimigtir.

Odefaym’ - 138
AgkOlan Glln Sayisn — 365
SV Ul it Kas 37670
Oda Fiysts (EURD) ) 47
Oda Fiyati Arteg Oram (Ik4wl) 4,0%
Oca Fyats Areg Ora [diferyitar) | 25X
_Diger Gefir Oram - M
Yenileme Maliyeti Orani T 2,0%
Artik Kapitalizasyon Oram 8,00%
Enflasyon = 2,50%
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AVM Fonksiyony BuglinkODelei |  100.410.000 _ 544.140.000
' Showroom Eenksiyonu au.unkn Defierl 4870000 | 26.410.000

> Projeye lllﬂuln Genel Varsayimiar:

o  Sektdrel anlamda vapilan plyasa aragtwmalart ve genel kabuller dojrultusunda varsayimlar
yapirimigtir.

¢ Proje kapsaminda Ongbriilen mallyetier 8n fizibilite mallyetleridi, uygulama esnasinda bu
maliyetierin degisebilecegi SngSrilimektedir.

o  Projedeki insaat ve malzeme kalitesinin, projenin hedef kitlesinin taleplerine uygun olacad
varsayilmistir.

e  Proje kapsanunda bina mallyett, altyapi maliyeti, gevre tanzimi ve peyzaj mallyeti ile proje genel gider
maliyet! SngBrilimdstlir.

o Indirgeme orani %11,00 olarak alinmustir.
o  Ingaat iglerinin Gst sinif ingaat kalltesiyle yapilacail varsayiimistr,
o Tdm ddemelerin pegin yapildigh varsayiimigtir.

o  Daferleme konusu 4 no,lu parsel iizerinde, parselin mevcut Imar durumuna uygun sekilde bir ofis +
ticari dnite fonksiyonlu proje gelistirlimistir.
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AdafParsel No = 6371/4
mar Durumu Ticaret
Emsala Konu Parsel Alam {m®) 2.000,00
Emsal / KAKS 1,50
" Emsala Dahil Alsm (m?) =i 3.000,00
_ Emsal Harlcl Katsayisi | 30%
Toplam Insazt Alam (m?) 3.900,00
_Toplam Ingaat Alam (m®) - 3.900,00
Ofis Alani {r1) e 2.730,00
Ticaret Alant {m?) 1.170,00

ingaat Maliyatiory

Fonksiyon Briit Alan {m?) Birim Ingaat Maliyeti (EUR/m?) Maliyst (EUR)
Ofis Fonkslyonu 2.730,00 340 928.200
Ticaret Fonksiyone 1.170,00 275 321.750
Otopark 1,680.00 135 226.800
Ortak Alan 16375 110 18.013
Toplam 5.743,75 1.494.763

Toplam Maliyet (EUR)_

Inzzat Maliysti 1.494.752.50
Altyapi Mallyeti 143.476.25
Cevra Tangimi va Peyza) Maliveti 44,842, 88
Toplam (EUR) LET8ELE68
Yiliar 07.06.2018 04.06.2019
Oran 0% 100%
Mallyet (EUR) 0 1.841.099
Ofis Fonklyony. -
Birim Sati; Deierl [EUR) 820,00
Fiyat Artrs Gram 3,00%
Blrim Satis Dederi (EUR) 1.550,00
Flyat Arteg Ovan: 3,00%
Pazarlams Gideri Oram 1,5%
Enflasyon Oram 2,5%



Proje Nakit Akisi (EUR)
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Ofis Fanksiyonu
Taplam Satilabllir Alan (m?) 2.730.00 2.730,00 2,730,00 2.730,00
Sati; Oram (%) 0,00% 45,00% 45,00% 10.00%
Sutilmn Afan (m') 1.228 50 1.226.50 273,00
Birim Sati; Dajerl (EUR/m?) 820.00 844,60 869 94
!ilam Ofis Gelirlar 0 1.007.370 1.037.551 237.493
Ticaret Fonksionu
Toplam Satilablir Alan (m®) 1.170,00 1.170,00 1.170,00 1,170.00
Satis Orani (%) 0,00% 0.00% 75.00% 25,00%
Satlan Alan (m’] - 0,00 877.50 29250
Birlm Sat1; Dagarl (EUR/m?) 1.550,00 1.596,50 1.644.40
Toplaiti Tieari Unite Gelirleri 0 0 1.400.929 480.985
Proje Toplar Gefirtad 0 1.007.370 2.438.520 718.479
Insaat Maliyeti 0 1.841.099 0 0
_Pazarlama Giderl 0 15.111 36.578 10.777
Net Nakit Akglan_ 0 2.401.942 __707.701.

[Deferlama Tablosu

Risksiz Getirl Orani 3,00% 3,20% 3,20%
Risk Primi 6.80% 7.80% 8.80%
Indirgeme Oram 10,00% 11.00% 12,00%
Toplam Buginkd Dejer (BiR) 1.744.453 L.701.510 1.652.858

Toplesm k0 i 1740.000 1700000  1.6560.000
Yakiagik Toplam Suglinki Defier {TL) 9450000 9.220.000  8.950.000

* Arsa sahlbi hasilat orani %40, miiteahhit hasilat oran %60 olarak varsayimistir.

DOSUS GYO
PARSEL DEGER|I  HISSESINE DUSEN
DEGER
Arsa Degeri (EUR) 1.344.063 1.000.000
. 7.280.000 5,419,000
Birim Arsa Deferi (TL/m?) i 2640
Birim Yakin:k Arsa DeZerd [TL/mY) | 3,680

Bu degerleme caligmasinda, 4 no.fu parselin gelir indirgeme yakiagim: ydnteminde hasilat paylasirm yontemi
kuflaniimig olup taginmazn yakin cevresindeki hasilat paylagimi ve kat kargilih paylasim oranlart dikkate
alinmugtir. Caliymada hasilat paylagimi oram % 40 (arsa sahibi) = %60 (mdteahhit) olarak kullanidmgtir.

Blr mOikin fiziki olarak uygun olan, yasalarca [zin verllen, finansal olarak gergekiastirilebilir ve deferlemesl
yapilan milkin en yOksek getirlyl sajlayan kullarami, en verimll ve en Wyl kullansmedir.

Yapilan pazar arasttrmlar ve deferlendirmeter dogrultusunda, deferieme konusu taginmaziarin en verimli ve
en iyl kullarumi uygulama imar plamindaki lajands ve mevcut kullamimt lle uyumlu olarak “Ticarat Alsni* amagh

kullanimdsr.

»
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Mevcutta 6371 ada 2 no.lu parsel Uzerinde, faal durumda Otel, AVM ve I§ yerl bulunmakta olup proje
gelistirme calismas) uygulanmamigtir. 4 no.lu parsel ise mevcutta bos durumda olup taginmaza Hiskin
harhangi bir proje veya ruhsat bulunmamaktadir. O nedenia bu parsel igin de olup proje geligtirma galigmas)
uygulanmanug olup taginmazin 2. ydntem lle arsa deferinin tespiti icin indirgenmiz nakit akig) ydntemi lle
imar kogullarina uygun gekilde praje gelistirilerek arsa degeri hesaplanmistir.

Degerleme konusu taginmaziardan 6371 ada 2 no.lu parsel zerindeki taginmaza gellr indirgeme y8ntem| ile
dejer takdiri yapilmugtir. Taginmazin tam hisse lle malkiyeti “Dogug Gayrimenkul Yatinm Ortaklf A5 ye
alttir.

6371 ada 2 no.lu parsel zerindeki tiim yapilar icin 21.08.2017 tarihii yapi kullanma i2in belgesi meveut olup
akabinde cins tashih| yenllenmigtir. Taginmaz tim yasal siirecinl tamamlanmugtor.

Degerlemeye konu taginmazlardan 6371 ada 4 no.lu parselin (izerinde deflerieme tarihi itibariyle herhang) bir
yapi bulunmamakta olup sz konusu parsel igin mavcutta gecerll bir imar plami da bulunmaktadir.

Bu agiklamalar dogruttusunda, degerleme konusu tasinmaziardan 6371 ada 2 no.lu parselin liglli Sermaye
Piyasasi Mevzuati hGik(mlerince Gayrimenkul Yatirtm Ortakhigy portfytine “Bina” olarak, 6371 ada 4 no.lu
parselin ise “Arsa® olarak alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadii diginilimektedir.

Arsa nitelikll 6371 ada 4 no.lu parselin ise 74433/100000 hissesi “Dogus Gayrimenkul Yatiim Ortakhfi A.S5."ye
ait olup bu parselin deferinin tespiti icin Ise pazar yaklasimi ve indirgenmls nakit aki ySntemieri
kullamiimigtir. Taginmaza sonug defer olarak hisse deferi takdir edlimigtir.

30.04.2018 tarih ve 2018/11674 sayili Bakanlar Kurulu Karanna Istinaden % 18 XDV oranina tabi konut
testimlerindeki oran 31.10.2018 tarihine kadar (bu tarlh dahil) teslimlerinde vergi orari %8’e Indiriimistir,
14.05.2018 tarih, 2018/11750 sayili kararname dofrultusunda, "konutlann” Ibaresl “konutlar ife tsyerlerinin
(bina ve/ veya bafimsiz bslim seklinde olanlar)” seklinde degistirilmigtir. O sebeple binalar igin %8, arsa igin
%18 KDV orant dzerinden hesaplama yapiimigtir.

Is Yori Teslimlerinda O A 8%

Net Alam 150 m? ve (J2eri Konutiarda 8%
Net Alant 150 m*ye Kadar Konutlarda *

01.01.2013 Tarlhine Kadar Yap: Ruhsati Aknan Durumiarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarlhlerinde Yap) Ruhsati Aknan Durumliarda 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatimin Alindrgi Tarikte S00-999 TL ise 8%
Emlak Vergisl Y8nUnden Arsa Birim m? Rayig Deger 1.000 TL va Qzari 8%
01.01.2017 Tarihi itibarlyle Yap Ruhsats Alinsn Durumiarda 1.000 Tl'ya kadar lse 1%
Yap: Ruhsatinin Alindif Tarihte 1.000-1.999 TL ise 8%
Emlak Vergis Ydniindan Arsa 8irim m? Rayic Deerl 2.000 TL ve Ozeri 8%

* Boylikgehir Beladiynsi kopsorundaki lilerds yer alon ik veys blirinel s inpeotiordo gegartidly, Oifer Mende ve 2. ve 1. s basit ingoaitarda,
kontitun net ofam 150 ™ aln altiada isg KDV oroa: %1' dir.

** 16.08.2012 torihi ve G305 suysh Afet Riski Almdald Alanlarin DOnligtOrGimes! Hakkmdo Xonua kepsommda rexery yom cliom ve skl olon
olerak beikiensn yerler fe riskl yopilann bulundugu yerisrdeki konulisnda XDV orom X1'dir.

*22 omu kurum ve kuruksglar lie bunfor iptirakier] torafindent Walesi yopson iomst inoot: projelariade, yap: ruksat tarih] yeriae Biate tocihi
dikkote olinmokder.
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GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI PORTFOYU
ACISINDAN DEGERLENDIRME
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BSlUm 8
Gayrimenkul Yatinm Ortakh Portfoyii Acisindan Degerlendirme

8.1 Defierlemeasi Yapilan Gayrimenkullin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklan Portféylne Ahnmasinda Sermaye Plyasasi Mevzuat
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadifh Hakkinda G&riig

* Deferleme Konusu Gayrimenkullin Tapu Kayitlaninds Davrine liskin Bir Smirlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Glire Dejerlendirme

Taginmazlann (izerinde devredilebilmasine lligkin bir seurlama bulunmamaktadir, Taginmazlar Ozerindekl
takyidat kayitlan asagdaki sekikde degeriendirilmistir.

Toginmaz Uzerindeki irtlfak hokkimn, dederieme konusu parselin tevhid ediimeden Snce 5678 ada 12 porsel numorast e
bulunan taginmeozdon geldifl dusuniimektedir. S8z konusu irtifak hakk, kurumun rutin uygulamaes: olup Gayrimenkul
Yatinm Ortakikicring Yiskin Eseslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasiun {c) ve {j} bendlerinde belfrtilen hilkiimier
gercevesinde iighl irtifok hokknm tosmmaziaren devrine ve deferine olumsuz etkis! bulunmomaktadtr,

Taginmor iizerinde, TEDAS Genel Mildiriiifif'nce tesls edilen irtifak hakk, trafo alan: igin tesis edilmis olup Gayrimenku!
Yatinm Qrtokikloring lliskin Esastor Tebligl'nin 22, moddesinin birinet fikrasinin {c} ve {J) bendlerinde belirtilen hilkiimler
gereevesinde ilglli Irtifak hakkin taginmozianin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamuoktadir,

4 no.ju parsef icin;

Degerieme konusy 6371 ada 4 no.lu parsel Kocoeli Bilyiksehir Belediye Meclisinin 15.10.2015 tarth ve 599 no.lu karan ile
onaylanan 1/1000 Sigekl] Uyguloma Imar Plaru kopsaminde Ticaret Alanr’'nda kalmaktadir. Konu plomin plan notianindo yer
alan “Planda {T) semboll oian yopr adofarindo, konut yopilanmasina izin veriimeyecektir. Bu alonlarda en oz porsel
buyikiagl 2.000 m¥dir. 2.000 m*nin oltindoki parselferde yopilagmaya miisoade ediimeyecektlr. “ ibaresi geredince
30.11.2011 carib E:2010/648 ve K:2011/1287 no.lu karar neticesinde konu porsel imar uygulomos: gegirmigtir. Dederieme
konusu 6371 ado 4 no.lu parsel minimum parsel sartim yerine getirmeyen 5678 ado 24 no.lu porseiden gelmekte olup konu
parsel 1.488,66 m2 yiiz élgamlid 5678 ado 24 no.lu, 425,00 m2 yiiz Sicdmid 5578 ada 25 no.lu, 54,00 m2 yiz Sigimili 4527
ada 21 no.lu ve 32,34 m2 yliz iciimiil 4543 ada 3 no.lu parselierden olusmoktadsr. Konu taginmoz Grarindeki ihtiyati tedbir
serhigrinin 5678 ovo 25 no.lu parssiden geldigi ve sadece Has Gelilk San. ve Tic A.5."nin hissesi Uzerinde nizal sotisma engel
olusturdugu bilgisi edinfimis olup Dodus GYD A.S. ‘nin hissesinin devrediieblimesine iiskin harhangl bir smeclomo
bulunmamaktodhy.

s Gayrimenkulin veya Projenin, Imar Bilgilerl, Alnmas) Gereken kinler e Mimarl Proje ve ingaata
Baglanmas igin Yasal Gereklilifi Olan Belgelerin Tam ve Dojru Olsrak Mevecut Olup Olmamas
Dogrultusunda Dagerlendirme

6371 ada 2 no.lu parselde meveut AVM slamina ek olarak yapilmig olan binalar e iigili olarak, toplam 195.220
m? alanli, “Otel, AVM, Gtomotlv ve Ortak Alan” igin 19.06.2017 tarihli “Onayl Mimari Proje” ve 22.06.2017 tarihli
tadilat amagh dizenlenmiy "Yap) Ruhsat” ve 21.08.2017 tarihli tadilat amacgh “Yaps Kuillanma lzin Belgest”
bulunmaktadir. Rapor tarihi Ribarlyle de§erlame konusu tasinmaz 19.06.2017 tarihll “Onayl Mimari Proje”sine
uygun olarak Inga edilmigtir. Taginmaz cins tashihi iglemini gergeklegtirmis ve yasal stirecini tamamlamigtir.

6371 ada 2 no.lu parsal Uzerindeki tim yapilar igin 21.08.2017 tarihll yapi kullanma izin balgesi mevcut olup
akablnde cins tashihl yanllenmigtir. Tasinmaz yasal strecinl tamsmiamigtir. Defierlemeye konu 6371 ada 4 no.lu
parsei ise mevcutta bos durumda bir arsa niteliinda olup Gzerinde herhangi bir yaps bulunmamaktadhr,

Degerleme konusu taginmazlardan, mavcutta yap! kullanma izin belgesine sahip yapilarin (zerinde konumiu
oldugu 6371 ada 2 no.lu parsel ve mevcutta agrk otopark alant olarak kullamlan ancak (izerinda herhang! bir yapi
bulunmayan, arsa nitelikli 4 no.lu parsel, Kocaeli Biyliksehir Belediyesi 15.10.2015 tarihili 539 ssyih 1/1.000
digekll “Gebze E-5 Karayolu 3. Bolge Uygulama Imar Plan” kapsaminda kalmaktadyr.
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Deferlemeye konu taslnmazla_rdan 6371 ada 4 no.lu barsélln Uzerinde degerleme tarihi itibaryle herhangi bir
yapt bulunmamakta olup s8z konusu parsel igin mevcutta gegerli bir Imar plani bulunmaktadir.

Bu agiklamalar dogrultusunda, deferleme konusu tasinmazlardan 6371 ada 2 no.lu parselln iigili Sermaye
Piyasas: Mevzuah hilkmlerince Gayrimenkul Yattnm Ortaklif: portfdyiine “Blna” olarak, 6371 ada 4 na.lu
parselin ise “Arsa” olarak alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadf: ddglndimektedir.
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ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMES| ve SONUC
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Analiz Sonuclarinin Degeriendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumiu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlasi

Degerleme uzmamnin raporda belirtti§i tiim analiz, calhigma ve hususiara ketiliyorum.

9.2 Asgari Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgllerden raporda yer verlimayen madde bulunmamaktadir.

9.3 Farkl Defierleme Metotlanrun ve Anallzl Sonuglannin Uyumlagtinimas) ve Bu Amagla lzlenen
Y&ntemin ve Nadenlerin Apiklamas:

58z konusu degierleme cahymasinda maliyet yaklagimi ve bir gelir yaklagimi alt bagh olan indirgenmis nakit
gkimlan ydntemi kullamlarak deger tespit! yapiimigtur.

2 no.lu parsel Igin

Yaktagm

Maliyet akiagr 603.080.000 © 111,090.000
Gellr Yaklagim 634.975.000 117.170.000
4 no.lu parsel igin"
Yaklagm
Pazar Yaklapmu 4.020.000 740.000
Gelir Yakdaginmu 5.419.000 1.000.000

POQUS & YL & ICSINE GUSEN CEREra

Re NSENY SO0 1

i SO e UINEN CREP)

*% Defjerleme konusu 4 no.lu parselin indirgenmiy nakit akist yéntemi ile hesapionan ve yukardaki tabloda
giisterifen arsa deferi, proje geligtirma yaklagirm He hasiat paylagim modeli uygulenarak hesoplonon
degerdir. Hesaplanan bu deder, parsel Gzerinde gelistiriiecek projenin 3 yillik gelirierinin bugine indirgenmesi
ile elde ediimigtir. 4 no.lu parselin paxar degeri, pegin satry deferin! [fade stmekte olup bu dafjerin, projeden
elde ediien arsa dederinden daha dilsiik olacoli muhakkaktr.

Pazarda yapilan Incelemelerde 2 no.lu parss! ve izerinde var alan taginmaziann gelir getiren bir milk

olarak gtrlild0gl ve gelir yaldagmina gire bulunan degerin piyasa kogsullannda daha somut olarak
degerlendirildifl gtzlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degerl clarak, 2 no.Ju parsel ve Uzerindeki yapilarin gelir yaklagmina gre degeri
ve 4 no.lu parselin paz2ar yaklagimiyla hasaplanan pazar degeri, rapor sonug degeri olarak takdir edimigtir.

ety E b




9.4 Nihal Deger Takdir

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI {KDV HARIC)
Rapor Tarihi 07.06.2018 L e
Pazar Defieri {(KDV Harig)  638.995.000 Altiyiizotuzsekizmilyondokuzylzdoksanbegbin-TL
Pazar Defieri (KDV Dahil]*  690.516.600 AltiyGzdoksanmilyonbegydzonattibinaltiyliz-Tl,

SR

Degerlemeye Yardim Eden
Emre SEVING ve Hatice Pinar KOREL I\‘

0220’k OLCUOGLY, MRICS
Degerlama Uzmani rumiu Degerleme Uzman
Lisans No: 403459 Lisans no: 402293

Bu sayfe, bu deferleme raporunun ayrimo? bir pargasidir, rapor igerisindsk detay biigiler ile birlikte bir butOndir bajimsiz kuflamiomaz.



