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CAVREMENKLE DICERLEME

Dogug Gayrimenkul Yatinnm Ortakhig A.S.
Dogus Center Maslak Maslak Mah. Ahi Evran Cad. No: 4/7 34398 Maslak — Sariyer

Sayin Nazh YILMAZ,

Talebiniz dogrultusunda Gebze’de konumlu olan “Gebze Center AVM, Otel ve Showroom Alani” ile “1 Adet
Arsa”nin pazar degerine yonelik 2018REV942 no.lu degerleme galismast hazirlanmistir. Taginmazlarin toplam
pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler,
varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degertendirilmistir.

RaporTarhi 28122018
_Pazar Degeri (KDV Hari¢)  617.785.000 Altiyiizonyedimilyonyediyiizseksenbegbin-TL
_Pazar Degeri (KDV Dahil)*  667.609.800  Aluyiizaltmigyedimilyonaltryiizdokuzbinsekizyiiz-TL

Pazar de@erinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve agiklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri igin yamlan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanmmlanan Degerleme Standartlan ve Uluslararast Degerleme Standartlan (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullarici bilgileri raporda agik bir sekilde belirtitmis olup rapaor, tarafinizla yapilan
17.12.2018 tarih, 3327 no.lu sdzlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sdzlesmede belirtilen degerleme
amaci diginda ya da baska bir kullanici tarafindan kullamimasi mimkin degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte isbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Caligmaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilanmzla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Delal EKINCI

0zapKOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sgriimlu Degerleme Uzmam
Lisans No: 403459 Lisans no: 402293
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GATRIMINKUL DECERLEME

Hazirlanan degerleme raporu igin agagidaki hususlan beyan ederiz;

SN N N NN NN

Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadanyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirh oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu clugturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigin,

Degerleme uzmanmimin iicretinin raporun herhangi bir bélimine bagh olmadigin,

Degerleme galiymasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gre gerceklestigini,

Degerleme uzmanminin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme ¢ahgmasinin gergeklestirildigi miisteriyle aramizda herhangi bir gikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha énceden deneyimi

oldugunu,

v" Degerleme uzmaninin, miilki kisisel olarak denetledigini,

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

bulunmadigin,

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

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak {zere hazirlanmamis olup Uluslararas
Degerleme Standartlan {IVS) kapsaminda diizenlendigini,

Zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu galismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dahnin profesyonel
konusu iginde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin gevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Bu degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hilkiimlerine gére hazirlandigim beyan ederiz.

Ayrica, TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5'nin liretim faaliyeti, FS 509685 sertifika no ile 1SO 9001:2008
Kalite Ydnetim Sistemi BSI tarafindan belgelendirilmistir.
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CAFRIMENKUTL DFCERITAT

GAYRIMENKULDN
ACIK ADRESI

GAYRIMENKULUN
KULLANIMI

TAPU KAYIT
BiLGILERI

iMAR DURUMU

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

DEGERLEMENIN
AMACI

EN VERIMLI VE EN iY]
KULLANIMI

DEGERLEME TARIHI

RAPOR TARIHi

Yoénetici Ozeti

ETatllkuyu Mahallesi Giiney Yanyol Caddesi Gebze Center Aligveris Merkezi No:310
| Gebze/Kocaeli

| 6371 ada, 2 no.lu parsel iizerinde yer alan Gebze Center Otel, AVM ve showroom binasi ve
i mevcut durumda agik otopark olarak kullanilan “Arsa” vasifli 6371 ada, 4 no.lu parsel

|
|

Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Sultanorhan Mahallesi, 6371 ada, 2 ve 4 no.lu parseller

Degerleme konusu 6371 ada, 2 ve 4 no.lu parseller, 15.10.2015 tarihli 599 sayil 1/1.000 &lgekli
| "Gebze E-5 Karayolu 3. Bélge Uygulama imar Plani” kapsaminda “Ticaret Alani” lejandinda
kalmakta olup yapilagma kosullan asagidaki sekildedir.

s insaat Nizami: Ayrik nizam
s Emsal: 1,50

¢ Hma: 10 kat'tir.

| Degerleme ¢alismasi kapsaminda herhangi bir dzel varsayim kullamimamustir.
Degerleme ¢alismasi kapsaminda herhangi bir 6zel varsayim kullanilmamustir.

Bu degerleme raporu, GYO kapsaminda halka arz edilmis bir gayrimenkul olmasi nedeni ile
hazirlanrmistir.

Konu rapor teminat amagh islemlerde kullanilmak iizere hazirlanmamig olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari'na gére tanzim edilmigtir.

Yapilan pazar aragtirmalar ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin
en verimli ve en iyi kullanimi uygulama imar plamindaki lejandi ve mevcut kullammi ile uyumlu
| olarak "Ticari” amagli kullammdir,
| 28.12.2018

28.12.2018

Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrilmaz bir parcasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir butiindir bagimsiz kullenilamaz.
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GAYRIMENK UL DECTEITME

Bélim 1

Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. icin girketimiz tarafindan 28.12.2018
tarihinde, 2018REV942 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirli ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Sultanorhan Mahallesi, 6371 ada, 2 no.lu parsel izerinde yer alan “6 katli
aligveris merkezi, 17 kath betonarme otel ve arsasi” ve 6371 ada 4 parsel no.lu “Arsa” vasifl gayrimenkuliin
28.12.2018 tarihli pazar degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlar kapsaminda tanzim edilmis olup Sermaye Piyasasi
mevzuati hitkiimleri dogrultusunda hazirlanmistir.

Konu degerleme galisgmasi, GYO kapsaminda halka arz edilmis bir gayrimenku almasi nedeniile hazirlanmigtir.
1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkulin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmam Ozan KOLCUOGLU (Lisans
N0:402293) kontroliinde, Degerleme Uzmani Esra NESELI (Lisans No:403459) tarafindan hazirlanmistir. Bu

degerleme raporunun hazirlanmasina Delal EKINCi yardim etmistir. Rapora yardim eden bilgisi, bilgi amagl
olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlart 25.12.2018 tarihinde ¢ahsmalara baglamis ve
28.12.2018 degerleme tarihi itibari ile raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismas: yapilmisgtir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numaras)

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yiikiimliiliiklerini belirleyen 3327 no.lu ve 17.12.2018 tarihli dayanak sdzlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmigtir.

1.6 Degerleme Galismasimi Olumsuz Yande Etkileyen Faktérler
Degerleme caligmasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktér yoktur.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu, 3327 no.lu ve 17.12.2018 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda; Kocaeli ili, Gebze
ilcesi, Sultanorhan Mahallesi, 6371 ada, 2 no.lu parse! (izerinde yer alan “6 kath ahgveris merkezi, 17 kath
betonarme otel ve arsasi” ve 6371 ada 4 parsel no.lu “Arsa” vasifli gayrimenkuliin 28.12.2018 tarihli pazar
degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

Bununla birlikte degerleme ¢aligmasi sirasinda miigteri tarafindan herhangi bir stnirlama getirilmemistir.
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye lliskin Bilgiler

Rapor Rapor Tarihi Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Harig Toplam Degeri (TL)
Rapor 1 28.12.2017 2017REV722 Ozan KOLCUOGLU Ece 2.130.000
CALISKAN VURAL
Rapor 2 29.12.2017 2017REV913 Ozan KOLCUOGLU Esra 661.295.000
NESELI
Rapor 3 07.06.2018 2018REV325 Ozan KOLCUOGLU Esra 638.995.000
NESEL!

Rapor-1'de degerlemeye konu showroom alaninin yillik pazar kira degeri takdiri yapilmigtir. Rapor-2 ve Rapor-
I'de ise 6371 ada, 2 no.lu parsel lizerindeki yapiarin tamamina ve 6371 ada, 4 no.lu parsele deger takdiri
yapimigtir.

1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Meclisi Mebusan Caddesi Molla Bayiri Sckak No.1 Findikl = Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet giistermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayih Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No:
0859033992100010)

Sirketimiz, Bagbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine ahnmigtir.

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

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, ulustararasi meslek kurulusu olan RICS {Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statiistine alinrmistir.

Sirketimiz, BSI {BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. §ti.) tarafindan verilen ISO 9001:2008 Kalite
Belgesi'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu Dogus Center Maslak, Maslak Mahallesi, Ahi Evran Caddesi, No:4/7, 34398, Maslak -
Sanyer adresinde faaliyet gosteren Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. icin hazirlanmistir.
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkive

Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gére 31 Arahk 2017 tarihi itibariyla Tiirkiye niifusu
80.810.525 kisidir. 2017 yiinda Tirkiye'de ikamet
eden niifus bir dnceki yila gore 995.654 kisi (% 1,24
oraminda) artmistir. Niifusun % 50,2’sini (40.535.135
kisi) erkekler, % 49,8'ini (40.275.390 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biyOkligiinin ise son
bes yilda ortalama 3,53 oldugu gérilmisgtiir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gére,
Tiirkiye igin yag grubuna gére niifus dagilimi ve editim
durumu goésterilmistir.

m 0-14 yas grubu kisi sayis

® 15-29 yas grubu kisi sayisi

® 30-44 yas grubu kisi sayis)
45-59 yas grubu kisi sayis)
60-74 yag grubu kisi sayisi

=\
\,‘“ 75+ yas grubu kisi sayisy
.{_:1- =3
- TUIK,2017
Kocaeli

2017 yilinda, Kocaeli niifusu 1.883.270 kisidir. Kocaeli
niifusu, 2017 yiinda 52.498 kisi artis gbstermistir. Bu
ve 930.125 kadindan
olusmaktadir. Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS

niifus, 553.145 erkek

dagihmi ve egitim durumu gosterilmistir.

" ‘] m 0-14 yas grubu kisi sayisi
i > 4% M 15-29 yas grubu kisi sayisi
Ir"-"'F" B 30-44 yas grubu kisi sayis
b B 45-59 yas grubu kisi sayisi

60-74 yas grubu kisi sayisi
75+ yas grubu kisi sayis)

TUIK,2016

Niifus BityliklGgl ve Nitfus Artis Hiza

81.000.000
79.000.000
77.000.000
75.000 000
73.000.000
71.000.000
69.000 000

m Utke Niifusu-Kocaeli Niifusu

1,80%
1,60%
1,40%
1,20%
1,00%
B B

i 8B - 050%

il o040%

- 0,20%
hi b 0,00%

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Nufus Buyiikligii

me Niifus Artig Hizi

® Okuma-Yazma Bilmeyen

B ilkokul Mezunu

| [lkdgretim Mezunu

@ Ortackul veya Dengi Okul Mezunu

M Lise veya Dengi Okul Mezunu

W Yiiksekokul veya Fakiilte Mezunu

W Yuksek Lisans ve Doktora Mezunu
Billinmeyen

TUIK,2017

a Kocaeli Nijfusu

Okuma-Yama BEmeyen
w itkokul Mezunu
mind@retim Mezunu
mOnaockul veya Dengi Okul Mezunu
mlise veyaDengi OkulMezunu

¥ EYuksekokulveya Fakite Mezunu

m Yukaek Lisans ve Doktora Mezunu
Blinmeyen
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2.2 Ekonomik Veriler!

Gayrisafi Yurt igi Hasila {(GSYH)} 2018 yilinin (igUncii
geyreginde bir dnceki yiin ayni ceyregine gére %1,6
artmistir. Mevsim etkilerinden anndinldiginda ise,
GSYH bir dnceki ceyrege gére %1,1 gerilemigtir.
Uretim yéniinden bakildiginda, toplam katma deger
tanm sektoriinde %1,0, sanayi sektoriinde 9%0,3
artarken, ingaat sektdriinde yaratilan deger %5,3
gerilemistir. i¢ talep tarafinda, hanehalkinin toplam
nihai tiketim harcamalan %1,1, devletin nihai
tilketim harcamalan %7,5 artarken gayrisafi sabit
sermaye olusumu %3,8 azalmigtir. Mal ve hizmet
ihracati, bu dénemde yilhk bazda %13,6 artarken
gerileyen talep kosullariile ithalat %16,7 diigmiistiir.

Kasim ayinda manget enflasyon %1,44 gerilemis ve
yillik bazda artis gramni 362 baz puan diiserek %21,6
seviyesine inmistir. Yurt ici Gretici fiyat endeksi ise
Kasim’da bir dnceki aya gore %2,53 diigerek, yillik
bazda artis orami %38,5'e gerilemistir. Akaryakit
fiyatlarindaki gerileme ve motorlu araglardan alinan
OTV indirimi gibi faktérlerle TUFE sepetinde aylik
bazda en yilksek diisiis gésteren grup %6,46 ile
ulagtirma olurken, mobilyadaki KDV indirimleri ile
birlikte ev egyasi grubunda %2,85 gerileme

gorilmiistiir. Bu iki ana enflasyon grubundaki
disisi

gerileme manget
aciklamaktadir.

enflasyondaki

1T5K8

Ceyrekler

||H|L|I.IIHI,

TUIK verilerine gore, ihracat 2018 yili Ekim ayinda,
2017 yilinin aymi ayina gore %13 artarak 15,7 milyar
dolar, ithalat %23,8 azalarzk 16,2 milyar dolar olarak
gerceklegmistir. Boylece, Ekim ayinda di§ ticaret agig)
%93,8 azalarak 456 milyon dolara geriledi.
Ihracattaki yilksek artis ve ithalattaki daralma,
kargilama oramnda sert artisa neden clmustur.
Ihracatin ithalati kargilama orami 2017 Ekim ayinda
%65,6 iken, 2018 Ekim ayinda %97,2"ye yiikselmistir.
2018 yilinin ilk 10 ayinda ithalat gegen yvilin aym
donemine gore %0,1 artarken, ihracat ise %7,6
artmistir. Bdylece ilk 10 ay sonunda dis ticaret acig
%15,7'lik hir gerileme ile 51,6 milyar dolara inmistir.

10
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GATRIMINKLE DUCEREEME

Bolim 3

Gayrimenkuliin Mulkiyet Hakk: ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili Kocaeli

licesi Gebze

Mahallesi Sultanorhan

Kéyil

Sokag -

Mevki -

Ada No 6371

Parsel No 2 4

6 katl alisveris merkezi, 17
katli betonarme otel ve arsasi
Ana Gayrimenkuliin Yiiz 6iciimi £0.865,00 m? 2.000,00 m?
Dogus GYO A.S. / (74433/100000)
Has Gelik San. ve Tic A.S. / (17/80)
Malik / Hisse Dogus GYO AS. / Tam Dogus Holding A.S. / (27/1000)
Gebze Belediyesi (1617/100000)

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme c¢alismasi, gayrimenkuliin milkiyetini olusturan haklan ve bu
haklar lizerindeki kisitlamalar tespit etmek amaci ile yapilir.

Migsteri tarafindan temin edilen 26.12.2018 onay tarihli takyidat belgelerine ve 25.12.2018 tarihli
incelemelere gore degerleme konusu taginmazlar lizerinde asagidaki takyidat kayitlan bulunmaktadir;

6371 ada 2 no.lu parsel icin;

Beyanlar Hanesinde;
¢ QOtopark bedeline iligkin taahhiitname bulunmaktadir. {07.07.2017 tarih ve 14943 no ile}

e Diger {(Konusu: Kocaeli Valiligi il Planlama ve Koordinasyon Midirliigi’niin 08/08/2018 tarih ve 16236
sayll yazisi geregince taginmazin satigina yonelik yazisi vardir.) Tarih: 08/08/2018 sayi: 16236
{13.08.2018 tarih ve 17502 noile)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;
¢ Tek lehine 1.286.54 m¥lik kisimda irtifak hakki (27.12.2013 tarih ve 20685 no ile)*

o Diger irtifak Hakki: TEDAS Genel Miidiirligli'nce Trafo Tesis edildiginden ekli planda gérildugl Gzere
72,65 m¥lik saha iizerinde Elektrik Kuvvetli Akim Yénetmeligi'nin 44. maddesi geregince 1,00-TL bedel
karsihginda, Tlirkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine daimi irtifak hakki. {12.03.2018 tarih ve 5538 no ile)

* Tasinmaza iliskin Gebze Tapu Sicil Miidiirliigi’nde yapilan incelemelerde ilgili kayit tarihinin 01.11.1963,
yevmiye numarasinin ise 1026 olarak belirtildidi tespit edilmistir.

ilgili irtifak hakkinn dederleme konusu porselin tevhid edilmeden énce 5678 ada 12 parsel numarasi ile
bulunan tasinmazdan geldigi diisiiniilmektedir. S6z konusu irtifak hakki, kurumun rutin uygulomast olup
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklaring iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinn (c) ve {j)
bendlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde ilgili irtifak hakkinin taginmozlarin devrine ve degerine olumsuz
etkisi bulunmamaktadir.

12
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6371 ada 4 no.lu Porsel
Beyanlar Hanesinde;

¢ Diger (Konusu: Kocaeli Valiligi il Planlama ve Koordinasyon Midirliigii’niin 08/08/2018 tarih ve 16236
sayili yazisi geregince taginmazin satigina yonelik yazist vardir.) Tarih: 08/08/2018 sayi: 16236
(13.08.2018 tarih ve 17502 no ile)

Serhler Hanesinde;

» ihtiyati Tedbir: istanbul Anadolu 17. i Mahkemesi’nin 09.06.2017 tarih 2017/127 esas sayill Mahkeme
Miizekkeresi sayih yazilan ile (13.06.2017 tarih 13186 no ile}*

*Degerleme konusu 6371 ada 4 no.lu parsel Kocaeli Biyiiksehir Belediye Meclisi’'nin 15.10.2015 tarih ve 599
no.lu karari ile onaylonan 1/1000 éicekli Uygulama Imar Plani kapsaminda Ticaret Alani’nda kalmaktadir.
Konu planin plan notlannda yer alan “Planda (T) sembolii olan yap: adalannda, konut yapilanmasina izin
verilmeyecektir. Bu olaniarda en oz parsel biiyikligi 2.000 m#¥dir. 2.000 m%nin altindaki parsellerde
yapilasmaya miisaade edilmeyecektir. “ ibaresi geredince 30.11.2011 tarih £:2010/648 ve K:2011/1287 no.lu
karar neticesinde konu parsel imar uygulamas: gegirmistir. Degerleme 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
m? yiiz élgiimlii 5678 ada 24 no.lu, 425,00 m? yiiz 6lciimlii 5678 ada 25 no.lu, 54,00 m? yiiz lciimlii 4527 ada
21 no.lu ve 32,34 m? yiiz 6igiimlii 4543 ado 3 no.lu porsellerden olusmaktadir, Konu tasinmaz lizerindeki
ihtiyati tedbir serhlerinin 5678 ada 25 no.lu parselden geldidi ve sadece Has Celik San. ve Tic A.5.'nin hissesi
iizerinde rizoi sotisina engel olusturdudu bilgisi edinilmis olup Dogus GYO A.S. ‘nin hissesinin
devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirfama bufunmamaktadir.,

Rehinler Hanesinde;

e Credit Europe Bank lehine, Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. aleyhine, %5 degisken faizli, 1.
dereceden, F.B.K. vadeli 100.000.000 EUR bedelle ipotek kaydi bulunmaktadir. (26.12.2018 tarih 27421
no ile)

Tiim Tasinmazlar Uzerinde Diistinceler Hanesi'nde;

e ki sene icin senelik sabit %5, Gglincii seneden itibaren senelik “3 aylik EURIBOR + %5” olarak
hesaplanacak toplam orandir. Kredi sézlesmesi uyarinca temerriit faizi orani, belirtilen bu faiz oranina
%2 ilave suretiyle bulunacak toplam orandir. (3 ayhk EURIBOR + %5 + %2)

Degerleme Konusu Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumuna iliskin Goriis:

Degerleme konusu 6371 ada, 4 no.lu parsel Ozerinde yer alan “Gebze 3. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin
01.10.2015 tarih 2015/509 Esas sayill Mahkeme Miizekkeresi” konulu ihtiyati tedbirin 05.07.2018 tarih ve
14646 no.lu yevmiye ile terkin edilmis oldugu gérialmastor.

5678/12, 4528/3, 5678/20, 5678/22 no.lu parseller takyidatlarda da “kayit durumu” kisminda “pasif” olarak
belirtildigi gibi mevcutta pasif olan (giincel tapu kayitlarinda olmayan) parsellerdir ve séz konusu parseller
islem gorerek 6371 ada 2 no.lu parseli olugturmuslardir. 2 no.lu parsel iizerinde kayith irtifak hakkinin,
degerleme konusu 5678 ada 22 no.lu parselin tevhid edilmeden dnceki parseli olan 5678 ada 20 no.lu
parselden geidigi diisiniilmektedir. Pasif kayda alinan eski parsellere ait takyidatlarda agagida sunulmustur.
Eski takyidatlar iizerinden gelindigi asagidaki kayitlardan gozikmektedir. 5678 ada 22 no'lu parsel Ozerinde
Etibank genel miidirldgi lehine irtifak haklk mevcut olup yeni 6371 ada 2 no’lu parsel ddniisiimiinde séz
konusu irtifak hakk kaldinlmigtir. Tasinmaza iliskin Gehze Tapu Sicil Miidiirliigii’'nde yapilan incelemelerde
ilgili kayit tarihinin 01.11.1963, yevmiye numarasinin ise 1026 olarak belirtildigi tespit edilmistir.

ilgili irtifak hakkinin degerleme konusu parselin 8nceki parseli olan 5678 ada 22 no’Lu parsel olusturan diger
eski parsellerden biri olan 5678 ada 12 parsel no'lu taginmazdan geldigi disiniilmektedir. Kayit terkin
edilmistir.
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CAYRIMINRLL EXGEREEME

S&z konusu serh hakki, kurumun rutin uygulamasi olup Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (g), (8} ve (i} bendinde belirtilen hiikimler gercevesinde ilgili
irtifak hakkinin taginmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Degerleme konusu 6371 ada 2 no.lu parselin, 30.11.2011 tarih E:2010/648 ve K:2011/1287 no.lu karar
neticesinde imar uygulamasi gecirdigi Ogrenitmis olup yetkili belediyesince bu parselin 5678 ada 22 no.lu
parselin geri doniisiim cetvellerinin yeniden diizenlenerek olusturuldugu bilgisi edinilmistir. Konu parsel
iizerinde alansal herhangi bir degisiklik olmamstir,

Degerleme konusu 6371 ada 4 no.lu parsel Kocaeli Biyiiksehir Belediye Meclisi'nin 15.10.2015 tarih ve 599
no.lu karari ile onaylanan 1/1000 &lcekli Uygulama imar Plami kapsaminda Ticaret Alani'nda kalmaktadir,
Konu planin plan notlarinda yer alan “Planda (T) sembolii olan yap adalarinda, konut yapilanmasina izin
verilmeyecektir. Bu alanlarda en az parsel biylkligi 2.000 m¥dir. 2.000 m#nin altindaki parsellerde
yaptlasmaya miisaade edilmeyecektir. “ ibaresi geregince 30.11.2011 tarih £:2010/648 ve K:2011/1287 no.lu
karar neticesinde konu parsel imar uygulamas gegirmistir. Degerleme 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
m? yiiz élglimlii 5678 ada 24 no.lu, 425,00 m? yiiz 8l¢iiml{i 5678 ada 25 no.lu, 54,00 m? yiiz 8lciimlii 4527 ada
21 no.lu ve 32,34 m? yiiz 6lglimlii 4543 ada 3 no.lu parsellerden olusmaktadir. Konu taginmaz iizerindeki
ihtivati tedbir serhinin 5678 ada 25 no.lu parselden geldigi ve sadece Has Celik San. ve Tic A.$.'nin hissesi
iizerinde nzai satigina engel olusturdugu bilgisi edinilmis olup Dogus GYO A.S. 'nin hissesinin
devredilebilmesine iligkin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlannin, taginmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
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CAPKININKLL DNELRIEME

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriig:

Degerleme konusu 6371 ada 2 no.lu parselin, 30.11.2011 tarih E:2010/648 ve K:2011/1287 no.lu karar
neticesinde imar uygulamasi gecirdigi 6grenilmis olup yetkili belediyesince bu parselin 5678 ada 22 no.lu
parselin geri doniigim cetvellerinin yeniden dizenlenerek olugturuldugu bilgisi edinilmistir. Konu parsel
{izerinde alansal herhangi bir degisiklik olmamstir.

Degerleme konusu 6371 ada 4 no.lu parsel Kocaeli Bilyiiksehir Belediye Meclisi’'nin 15.10.2015 tarih ve 599
no.lu karari ile onaylanan 1/1000 élgekli Uygulama imar Plani kapsaminda Ticaret Alani'nda kalmaktadir.
Konu planin plan notlarinda yer alan “Planda (T) sembolii olan yapi adalarinda, konut yapilanmasina izin
verilmeyecektir. Bu alanlarda en az parsel biyukligi 2.000 m¥dir. 2.000 m¥nin altindaki parsellerde
yapilagmaya miisaade edilmeyecektir. “ ibaresi geregince 30.11.2011 tarih E:2010/648 ve K:2011/1287 no.lu
karar neticesinde konu parsel imar uygulamast gegirmistir. Degerleme konusu 6371 ada 4 no.lu parsel
minimum parsel gartini yerine getirmeyen 5678 ada 24 no.lu parselden gelmekte olup konu parsel 1.488,66
m? yiiz 8lciimli 5678 ada 24 no.lu, 425,00 m?yiiz dlgiimlit 5678 ada 25 no.lu, 54,00 m? yiiz élgiimlii 4527 ada
21 no.lu ve 32,34 m? yiiz lgiiml{i 4543 ada 3 no.lu parsellerden olusmaktadir. Konu taginmaz {izerindeki
ihtiyati tedbir gerhinin 5678 ada 25 no.lu parselden geldigi ve sadece Has Celik San. ve Tic A.5."nin hissesi
tzerinde rizai satigina engel olusturdugu bilgisi edinilmis olup Dogus GYO A.S. ‘nin  hissesinin
devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Sonug olarak; degerleme konusu gayrimenkullerin tapu kayitlarinda, devredilebilmesine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Degere Etkisine iligkin Goris:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlannin, tasinmazlann degerine etkisi
bulunmamaktadir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakbklart' na iliskin Esaslar Tebligi’nin 30. maddesi geregince sdz konusu ipotegin “D-
Ofis Maslak ve DC Etiler 16-17 nolu badimsiz bolimlerin aimina iliskin Credi Europe Bank NV ile kredi iliskisi tesis
edilmesi ve kredi isfemnine teminat olarak sirket portfoyinde yer alan Kocaeli Ii, Gebze ligesi, Sultanorhan Mahallesi,
6371 ada, 2 ve 4 parselfer izerinde yer alan gayrimenkullere ipotek koyuimas!” kapsaminda tesis edilmis oldugunu
agiklayan 28.12.2018 tarihli yaz), misteri tarafindan iletilmis olup soz konusu yazi rapor ekinde sunulmustur.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkui ile ilgili Varsa Son Ug Yilllk Dénemde Gergeklesen Ahim Satim ve Terkin
islemlerine iligkin Bilgi

Degerleme konu taginmazlardan 6371 ada 2 no.lu parsel dzelinde 27.12.2017 tarihinde yapilan cins tashihi
degisikligi ile "6 Kath Alisveris Merkezi ve Arsasi” niteliginde iken “6 kath ahgveris merkezi, 17 kath betonarme
otel ve arsasi” niteligine doniigmiistiir.

3.4 Gayrimenkuliin imar Durumu ve Yasal Belgeleri

imar yénetmelikleri, arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. imar yénetmeliklerini
incelerken, tim giincel yénetmelikler ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi degisiklikler dikkate
alinmaktadir. imar planlari, konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlamakta ve bu kullanimlara
istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtmektedir.

Gebze Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirligiinde 01.06.2018 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere ve ekte yer alan 06.06.2018 tarihli onayli imar durum belgesine gore degerleme konusu
taginmazlarin imar durumu bilgileri agagida belirtilmigtir.

Plan Adi: 1/1.000 élgekli “Gebze E-5 Karayolu 3. Bélge Uygulama imar Plan/”
Plan Onay Tarihi: 15.10.2015
Lejandi: Ticaret Alan

Yapilasma Kosullan;
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¢ ingaat Nizam: Ayrik nizam
» Emsal: 1,50
® Hpa: 10 kat

6371 ada 2 no.lu parsel
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Plan Notlan

Planda (T) semboll clan yapi adalarinda, konut yapilanmasina izin verilmeyecektir. Bu alanlarda en az
parsel biiyiikligi 2.000 m¥dir. 2.000 m? nin altindaki parsellerde yapilasmaya miisaade edilmeyecektir.
(Kocaeli Buyitksehir Belediyesi Meclis Karan 15.10.2015 tarih 599 yevmiye no ile)

Planlama alani bitiiniinde, T sembolll ticaret alanlarinda, bu plan ile getirilen kullanim karan ile
biitiinlesme imkén bulunmayan ve planda sosyal ve teknik altyapi alani ile imar yolunda kalmayan ve
daha énce yiriirliikkte yer alan plan ve plan hikiimleri cergevesinde yapi ruhsati, yapi kullanim izni ve
igyeri agma ve galigma ruhsati almig ve halihazirda faaliyette olan tesislerin/kullamimlarin, bulundugu
alanda cevresel agidan gerekli tedbirleri almak suretiyle faaliyetlerini siirdiirmesine ve teknolojik olarak
yenilenmesine izin verilecektir.

Bu tesislere ilave E: 0,60, en fazla kat yiiksek!igi 9,50 m ve plan lizerinde yer alan yapi yaklasma mesafesi,
yap! yaklagsma mesafesi plan iizerinde yer almiyor ise tiim cephe hatlanndan en az 10 m yap: yaklasma
mesafesi ayirmak suretiyle belirlenecek yapilasma kosulu gercevesinde yapilabilir. Tesislerin esash tamir
ve tadilatlarinda da yukanida ifade edilen yapilasma kosullan cergevesinde hareket edilecektir.

Bu tesislerin planlarin onayi sonrasi iki yil igerisinde cephe ve ¢evre diizenleme konusunda hazirlatacaklan
projelerini Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi Kent Estetigi Kurulu’'na ve Park, Bahce ve Yesil Alanlar Daire
Baskanhgi'na onaylatmasi ve uygulamasi zorunludur.

Bu alanlarda her tiir ticareti, carg, biiro, is ham, ticari depolama, banka, sigorta, ¢cok kath magaza ve
eglence yerleri, cok kath tagit parki, otel ve ginibiirlik tesis alam ve dzel hastane ve Gzel egitim
kullanimlar: yer alabilir. Bu kullarimlardan bir ya da birkagi aymi parsel i¢inde bulunabilir. Ozel hastane ya
da ozel egitim kullammlari ayri bina (blok) olarak tanimlanmasi zorunludur ve bina iginde bagka bir
kullanim yer alamaz.

v Ruhsat ve izinler:

18



5B

——t———
CAYRIMINELR IFCERLEME

Gebze Belediyesi'nde 25.12.2018 tarihinde yapilan incelemelere gére degerleme konusu 6371 ada, 2 no.lu
parsel iizerinde yer alan yapilara ait yasal belgeler tarih sirasiyla belirtilmistir.

6371 ada 2 no.lu parsele ait, 3 bodrum, asma, zemin, 2 normal kat ve ¢ati katindan olusan, toplam
145.431,89 m? ingaat alanina sahip, aligveris merkezi ve ortak alanlar igin 05.08.2008 tarihli “Onayh
Mimari Proje” bulunmaktadir.

6371 ada 2 no.lu parselde yer alan, toplam 145.432 m? ingaat alanina sahip, aligveris merkezi ve ortak
alanlar igin diizenlenmis, 13.08.2008 tarih 372 sayih “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

6371 ada 2 no.lu parsel iizerinde yer alan, aligveris merkezi ve ortak alanlar igin diizenlenmis, toplam
145.432 m? alandan olugan yap igin verilmig, 14.07.2010 Bagkan Yardimcisi onay tarihli “Yap Kullanma
izin Belgesi” bulunmaktadir.

6371 ada 2 no.lu parselde, mevcut AVM alanina ek olarak yapilacak binalar ile ilgili olarak, toplam 193.501
m?, “Otel, AVM, Otomotiv ve Ortak Alan” bdlimlerinden olusan alanlar igin 03.02.2015 tarihli “Onayli
Mimari Proje” bulunmaktadir.

6371 ada 2 no.lu parselde mevcut AVM ruhsatina ek olarak ahinmig toplam 193.501 m? alandan ve “Toptan
ve Perakende Ticaret, Otel, Ofis ve isyeri, Ortak Alan” bélimlerinden olusan yap icin alinmis 20.02.2015
tarih 122 sayili ilave “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

6371 ada 2 no.lu parselde mevcut AVM alanina ek olarak yapilacak binalar ile ilgili olarak toplam 193.793
m? alandan ve “Otel, AVM, Otomotiv ve Ortak Alan” b&liimlerinden olugan yapi igin 28.12.2015 tarihli
“Onayl Mimari Proje” bulunmaktadir.

6371 ada 2 no.lu parselde mevcut AVM ruhsatina ek olarak alinmig toplam 193.793 m? alandan ve “Toptan
ve Perakende Ticaret, Otel, Ofis ve Isyeri, Ortak Alan” béliimlerinden olusan yapi icin alinmig 29.12.2015
tarih 1124 sayihi ilave tadilat “Yapi Ruhsatt” bulunmaktadir.

6371 ada 2 no.lu parselde mevcut AVM alamina ek clarak yapilacak binalar ile ilgili alarak toplam 193.805
m? alandan ve “Otel, AVM, Otomotiv ve Ortak Alan” béliimlerinden olugan yap icin 28.04.2016 tarihli
"Onayh Mimari Proje” bulunmaktadir.

6371 ada 2 no.lu parselde mevcut AVM ruhsatina ek olarak alinmis toplam 193.805 m? alandan ve “Toptan
ve Perakende Ticaret, Otel, Ofis ve isyeri, Ortak Alan” bélimlerinden olusan yapi igin alinmis 29.04.2016
tarih 518 sayili ilave tadilat amagli “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

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, “Alsveris Merkezi, Otel, 2 Adet isyeri, Ortak Alanlar” igin 19.06.2017
tarihli, tadilat amacl “Onayl Mimari Proje” bulunmaktadir.

6371 ada 2 no.lu parsel iizerinde yer alan, “Toptan ve Perakende Ticaret, Otel, Ofis ve Isyeri, Ortak Alan”
icin diizenlenmis, toplam 195.220 m? alandan olugan yapi igin verilmis, 22.06.2017 tarih 946 sayili “Yapi
Ruhsati” bulunmaktadir.

6371 ada 2 no.lu parsel iizerinde yer alan, “Toptan ve Perakende Ticaret, Otel, Ofis ve igyeri, Ortak Alan”
icin diizenlenmis, toplam 195.220 m? alandan olusan yapi i¢in verilmis, 21.08.2017 tarih 521 sayih “Yap
Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.

Mimari Proje Yapi Ruhsati Yap Kullanma izin Belgesi
Tarih Atan(m’) = Tarh Alan(m?) Tarh  Alan{m?)
05.08.2008 145.432 | 13.08.2008 145.432 14.07.2010 145.432
03.02.2015 193.501 | 20.02.2015 193.501 ' - -
28.12.2015 193.793 |  29.12.2015 193.763 | . -
28.04.2016 193.805 | 29.04.2016 193.805 | = =
19.06.2017 195.220 ] 22.06.2017 195.220 | 21.08.2017 195.220
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*Yukandaki tabloda belirtilen belgelerden 2015 tarihinden itibaren alinan tiim belgeler, mevcut AVM'ye ek olarak insa

edilen AVM kullarim alani,_otel, ofis ve isyeri icin diizenlenmistir.
v’ Yapi Denetim:

Degerleme konusu taginmazlar, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
6371 ada 2 no.lu parsel Gzerinde yer alan yapilarin yap! denetimi, Arapgesme Mah. 1044/3 Sok. No 3 D.2
Kocaeli adresinde faaliyet gosteren Cim Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmaktadir.

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

6371 ada 2 ve 4 no.lu parseller, daha 6nceden 16.05.2013 tarihli ve 265 sayih 1/1.000 dlgekli “Gebze D-100
Gevresinde Yer Alan Yenilenecek Alanlara iliskin Uygulama imar Plami” kapsaminda “Ticaret Alani” lejandinda
kalmakta olup sz konusu planda degerleme konusu parsellerde yapilasma kosulu plan iizerinde belirtilen
yapi adalan (kat yiiksekligi, emsal veya KAKS) haric, diger tim yapi adalarinda kullanim gesitliligi esas alinmak
suretiyle G tercih belirlenmistir. Buna gore;

I. Tercih: Alan icin getirilen yapilasma kosulu sonrasi toplam ingaat alaninin 0 - %30'luk kisminin konut
olarak kullanilmasi durumunda Emsal:1,60.

Il. Tercih: Alan igin getirilen yapilagma kogulu sonrasi toplam insaat alaninin %31 - %60°'luk kisminin konut
olarak kullaniimasi durumunda Emsal:1,40.

Ill. Tercih: Alan igin getirilen yapilagsma kosulu sonrasi toplam ingaat alanimin tamamns ticaret, aligveris,
konaklama ve eglence birimleri ile en az %10'luk kisminin spor aktiviteleri, halka acik kiitiiphaneler,
konferans salonlari, miizeler, sanat galerileri, oditoryumlar, sergi ve fuar salonlan, sinema ve tiyatro
salonlan, tdren salonlari vb. gibi sosyal ve kiiltiirel faaliyetlere yonelik kullaniimasi durumunda Emsal:2,00
olarak uygulanacaktir.

16.05.2013 tarihli ve 265 sayih 1/1.000 dlgekli “Gebze D-100 Cevresinde Yer Alan Yenilenecek Alanlara iligkin
Uygulama imar Plani”, 26.03.2015 tarihli Kocaeli 2. idare Mahkemesi Karan ile iptal edilmistir. Ancak Gebze
Belediyesi imar ve Sehircilik MidiirlGgi’nden, 6371 ada 2 no.lu parsel lizerinde ingaati devam eden projeye
iligkin ahnan yazida plan iptal karanmin ruhsat tarihinden sonra oldugu ve kazanilmig hak olmasi nedeniyle,
Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligi'nin 12. maddesine istinaden 5 yillik ruhsat siiresinin devam ettigi bilgisi
edinilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlann bulundugu 6371 ada 2 ve 4 no.lu parseller mevcut durumda Kocaeli
Biiyiiksehir Belediyesi 15.10.2015 tarihli 599 sayih ve Gebze Belediyesi 03.08.2015 tarih 163 sayih 1/1.000

olgekli “Gebze E-5 Karayolu 3. Bélge Uygulama imar Plan/” kapsaminda “Ticaret Alam” lejandinda
kalmaktadir. S6z konusu parseller igin yapilagma kosullar;

s Emsal: 1.50,
¢ Ingaat Nizami: Ayrik nizam,
®  Hma:10 kat'tir.

Degerleme konusu 6371 ada 2 no.lu parselin, 30.11.2011 tarih E:2010/648 ve K:2011/1287 no.lu karar
neticesinde imar uygulamasi gecirdigi 6grenilmis olup yetkili belediyesince bu parselin 5678 ada 22 no.lu
parselin geri doniisiim cetvellerinin yeniden diizenlenerek olusturuldugu bilgisi edinilmistir. Konu parsel
Uzerinde alansal herhangi bir degisiklik olmamistir.

Degerleme konusu 6371 ada 4 no.lu parsel Kocaeli Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 15.10.2015 tarih ve 599
no.lu karan ile onaylanan 1/1000 élgekli Uygutama imar Plam kapsaminda Ticaret Alan’nda kalmaktadr.
Konu plamin plan notlarinda yer alan “Planda (T) sembolii olan yapi adalarinda, konut yapilanmasina izin
veriimeyecektir. Bu alanlarda en az parsel biyukligi 2.000 m?dir. 2.000 m¥nin altindaki parsellerde
yapllasmaya miisaade edilmeyecektir. “ ibaresi geregince 30.11.2011 tarih E:2010/648 ve K:2011/1287 no.lu
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karar neticesinde konu parsel imar uygulamasi gegirmistir. Degerleme 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
m? yiiz 8lglimlii 5678 ada 24 no.lu, 425,00 m?yiiz 6lgiimiii 5678 ada 25 no.lu, 54,00 m? yiiz 8lciimlii 4527 ada
21 no.lu ve 32,34 m? yiiz 8lgiimlii 4543 ada 3 no.lu parsellerden olusmaktadir. Konu tasinmaz iizerindeki
ihtiyati tedbir serhlerinin 5678 ada 25 no.lu parselden geldigi ve sadece Has Celik San. ve Tic A.S.'nin hissesi
lizerinde nzai satigina engel olusturdugu bilgisi edinilmis olup Dofus GYO A.S. ‘nin hissesinin
devredilebilmesine iligkin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.6 Projeye iligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve Sz Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmast Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin
Aciklama

Rapor tarihi itibariyle degerleme konusu taginmazlardan 6371 ada 2 no.lu parsel Gizerindeki insaat 19.06.2017
tarihli “Onayh Mimari Proje”sine, yapi ruhsatina uygun olarak yapimis ve 21.08.2017 tarihli yapi kullanma
izin belgesini almistir. 4 no.lu parsel iizerinde herhangi bir yap! bulunmamakta olup onayl bir mimari projesi
ve yapi ruhsatl da mevcut degildir.

3.7 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin
ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Gériis

Yapilan incelemeye gore 6371 ada 2 no.lu parsel iizerinde yer alan yapilara iliskin; 19.06.2017 tarihli “Mimari
Proje”, 22.06.2017 tarih, 946 no.lu “Yap1 Ruhsati” ve 21.08.2017 tarih, 521 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi”
mevcuttur. $6z konusu taginmaz, tapu kayitlanindaki cins tashihi islemini gergeklestirmis olup yasal siirecini
tamamlamustir.

Degerleme konusu 6371 ada 4 no.lu parsel Gzerinde ise herhangi bir yapi bulunmamakta olup onayh bir
mimari projesi ve yap! ruhsati da mevcut degildir. Bu sebeple konu tasinmaz tapu kayitlarinda “arsa” vasifh
olup mevcut durumu ile uyumiudur.
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Bolum 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: Tathkuyu Mahallesi, Giiney Yanyo! Caddesi, Gehze Center Alisveris Merkezi,
No:310 Gebze/Kocaeli.

Degerleme konusu taginmazlar, istanbul ile Kocaeli arasinda bir gecis bélgesi niteliginde olan Gebze'de
konumludur. Gebze, yakinindaki sanayi bdlgeleri ile gelisim géistermis olup biinyesindeki 9 adet organize
sanayi bolgesi, 2 adet Teknopark ve 1 adet serbest bélge ile birlikte ingaat ¢calismalan devam eden ve ilk etap
ingaati tamamlanan durumdaki Bilisim Vadisi projesi ile bir “Teknokent” olarak gelisimini siirdirmektedir,
Gebze'nin gelisimi, kara, deniz, demir ve havayollarnimin kesisim noktasi sayilabilecek konumu ile
desteklenmistir. is¢i yogunlugu agisindan Tiirkiye’de &ne cikan bélgelerden olan Gebze, kirsali ile birlikte
yasayan bir sanayi-igci kenti niteligindedir.

Gebze ilge merkezi, D-100 Karayolu’nun kuzey kisminda, dzellikle istanbul Caddesi ve ¢eperleri olarak gelismis
durumdadir. Konu tasinmazlar D-100 Karayolu'nun giineyinde konumlu olup sanayi-depo fonksiyonlu
gelismis bélgede yer almaktadir. Bu bolgenin giineyinde, taginmazlara kug ugusu yaklagik 680 m mesafede
TUBITAK alani konumludur. Tasinmazlarin bati kisminda ise miinferit binalar ile kismen site tarzi konut
kullanimli yapilar yer almaktadir.
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Degerleme konusu taginmazlar, D-100 Karayolu'na kug ugusu yaklagik 280 m mesafede olmasina kargin
Karayolu'na erisim igin katedilmesi gereken mesafe yaklasik 3 km’dir. Taginmazin yakin ¢evresinde TUBITAK-
MAM, Mannheim Tiirkiye, Gebze Otogari, Oto Sanayi Sitesi, Gebze ilge Emniyet Miidiirligii, Gebze Hali gibi
bilinirligi yiiksek yerler ve merkezler bulunmaktadir.
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T O s s
Degerlerne Konusu

| .

| Taginmazlarin Yakfasik Kenumu

Sanayi —Depo
‘_-."i Fonksiyonu ile
1 'Gelismis Bilge

TUBITAK MA

T e — ey

6371 ada 2 no.lu parsel | 371 ada 4 no.lu parsel Bazt Onemli Merkezlere Uzakhiklar;
Y e g, — ¢ -
; ‘ a4 Yer e Mesafe

D-100 Karayolu 3,0km
TEM Gebze Giseler 3,5 km
istanbul Caddesi 3,7km
Gebze OSB 7,2km
Eskihisar-Topgular iskelesi 13,4 km
Sabiha Gok¢en Havalimani 25,6 km
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Bolum 5

Gayrimenkuluin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu taginmazlardan 6371 ada 2 no.lu parsel lizerinde mevcut durumda faal haldeki Gebze
Center AVM, Otel ve Showroom alanlan yer almaktadir. Degerleme konusu 6371 ada 4 no.lu parsel ise Gebze
Center AVM’nin acik otopark alani olarak kullamimaktadir.

Gebze Center Aligveris Merkezi, 2010 yil Eyliil ayinda faaliyete ge¢mis olup 3 bodrum, zemin ve 2 normal kat
olmak izere toplam 6 kattan olusmaktadir. 2017 wil icerisinde tamamlanan ek alan ile birlikte AVM
kiralanabilir alani 66.072,72 m¥ye ulagmstir.

Katlar Kiralanabilir Alan{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. hodrum katinda otopark alanlan bulunmaktadir. 2. bodrum katinda ayrica 4 adet
dikkén, oto yikama alam ve ytnetim ofisleri yer almaktadir. 1. bodrum katta yapi market kategorisinde
Kogtas ve elektronik market kategorisinde Teknosa kiraci olarak bulunmaktadir. Katta ayrica ev egyasl ve
elektronik esya satan magazalar yer almaktadir. Zemin kat ve 1. katta hilinirligi yioksek giyim magazalar
bulunmaktadir. Ahgveris merkezinin 2. katinda ise food court ve sinema yer almaktadir. 56z konusu mevcut
AVM degierleme tarihi itibariyle kiralanabilir diikkan bazinda doluluk oram yaklagik %85tir.

Gebze Center Ahgveris Merkezi'nin ana girig kapisi zemin katta yer almakta olup 2. bodrum katta yer alan
otoparktan da ahsveris merkezine erisim saglanmaktadir.
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is Yerleri

AVIV

A

is Yerleri

Otopark

27



TSKB

———————
CAYRIAENIE A DECER EAMT

Degerleme konusu 6371 ada 2 no.lu parsel {izerinde konumlu yapilann, 19.06.2017 tarihli “Onayh Mimari
Proje”ye gore alansal dagilimlan asagidaki gibidir.

19.06.2017 tarihli “Onayli Mimari Proje”ye Gore Alanlar
Alisveris Merkezi 152.384,57
Otel 21.983,12
isyeri 1.866,04
Isyeri 10.346,17
OrtakAlam_____ 8.640,15 g
TOPLAM (m?) 195.220,05

6371 ada 2 no.lu parsel Gzerinde bulunan bina 3 bodrum + bodrum asma + zemin + asma + 3 kattan olugan
AVM alani, 3 bodrum + zemin + asma kattan olusan otomaotiv alani ve 3 bodrum + zemin + asma + 13 kattan
olugan otel alanindan olugmaktadir.

19.06.2017 tarihli onayh mimari projesine gére ek binanin otel kisrmi toplam 21.983,12 m? olup ingaat
alanindan olugmakta olup otel fonksiyonunun kat bazinda alansal dagihmi agagidaki gibidir.

19.06.2017 tarihli “Onayly Mimari Proje”sine Gore Otel Fonksiyonu Kat Alanfar Dagilhimi

3. Bodrum 697,54
2. Bodrum 2.169,39
1. Bodrum 89,27
Zemin 1.582,77
Zemin Asma 1.171,55
1. Kat 1.014,71
2. Kat 1.226,24
3. Kat 2.524,80
4,5,6,7,8,910ve 11. Kat 8.835,54
12 ve 13. Kat 2.525,98
Cati 145,33
TOPLAM 21.983,12

19.06.2017 tarihli onayls mimari projesine gére ek binamin otel kismimin projede belirtilen yatak kapasitesi
158, kisi kapasitesi 314 olarak belirtilmistir. Projesinde belirtilen alan dagiim bilgileri agagidaki gibidir.

Oda Tipi
Engelli 3
Standart 19
Stiidyo {Mutfakh) 77
Suit 57
2 Odal 2
TOPLAM 158

Ek bina projesinde konumlu showroom alam “isyeri” olarak isimlendirilmekte olup 10.346,17 m? alandan ve
3 bodrum + zemin + asma + ¢ati katindan olugsmaktadir. S6z konusu showroom (is yeri 1) alaninin kat ve
fonksiyon dagilimi agagidaki tabloda belirtilmistir.

Kat Alan {m?) Kullanim Fonksiyont:
3. Bodrum Kat 269,12 Su depolar
_2. Bodrum Kat 2.896,78 Otapark, mekanik hacimler, siginak
1. Bodrum Kat 5.448,16 Otopark, mekanik hacimler, isyeri destek fonksiyonlan
Zemin Kat 1.499,40 Showroom alan), ofisler, isyeri destek fonksiyonlan
Asma Kat 189,06 Ofisler, isyeri destek fonksiyonlar
Cat 43,65 Mekanik
TOPLAM 10.346,17
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Ek bina projesinde kenumiu isyerinde ilgili rubsat ve ve iskan belgesinde “igyeri ” olarak isimlendirilmis olup
1.866,04 m? alandan ve 3. bodrum + zemin + asma kattan olusmaktadir. S6z konusu i§ yeri alaninin kat ve
fonksiyon dagiimi asagidaki tabloda belirtilmistir,

Kat 4 Alan {m?) Kullanim Fonksiyonu
3. Bodrum Ka 110,68 Siginak

Zemin Kat 1.605,88 Fuaye

Asma Kat 155,97 Depo mekanik
TOPLAM 1.866,04

Yerinde yapilan tespitlere gére tasinmaz mevcut durumu onayl mimari projesi ve yapi kullanma izin belgesi
ile uyumludur.

Degerleme konusu 6371 ada 4 no.lu parsel iizerinde herhangi bir sabit yap) bulunmamakta olup s6z konusu
parsel degerleme tarihi itibariyle Gebze Center AVM'nin ek agik otopark alam olarak kullamimaktadr.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri

Bina Ad) Gebze Center AVM isyeri-1 Is Yeri-2

in;aat Tarz Betonarme Betonarme (_I(arma} Betonarme

ingaat Nizami Ayrik nizam Ayrik nizam Aynk nizam
10 kat (3 bodrum +

Ana Gayrimenkuliin Kat
Adedi

bodrum asma + zemin +
asma + 4 kat} (Mimari
projesine ve mevcut
durumuna gére)

3 bodrum + zemin +
asma kat + ¢ati kati
(Mimari projesine ve
mevcut durumuna gore)

1 bodrum + zemin +
asma kat {Mimari
projesine ve mevcut
durumuna gore)

Bina Toplam ingaat Alan

152.385 m? (Yasal ve
mevcut duruma gére)

10.346,17 m? (Yasal ve
mevcut duruma gore)

1.866,04 m? (Yasal ve
mevcut duruma gére)

Yagt ~8 ~1 ~1
Allminyum komgpozit Aliminyum kompozit I
Dis Cephe panel + Cam giydirme panel + Cam giydirme Sl
Elektrik / Su / Kanalizasyon  Sebeke Sebeke Sebeke
Mevcutta

Mevcutta bulunmamakta

bulunmamakta olup

Isitma Sistemi Fan-Coil olup kullanic tarafindan
. kullanic tarafindan
eklenecektir. .
eklenecektir.
M
Mevcutta bulunmamakta buel::rlr:ta;akta olu
Havalandirma Sistemi Mevcut olup kullanicr tarafindan P
A kullanici tarafindan
eklenecektir. .
eklenecektir.
Asansor Mevcut Mevcut Yok
Jeneratér Meveut !Vl.evcut. {Yangin sistemi .M_evcut. (Yangin sistemi
icin) icin}
Yangin Merdiveni Mevcut Mevcut Mevcut

Park Yeri Acik ve Kapah Otopark Kapalh otopark Kapal otopark
Bina Adi Otel

_Ingaat Tarz Betonarme
ingaat Nizami Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

18 kat (3 bodrum + zemin + asma kat + 13 normal kat)
{Mimari projesine ve mevcut durumuna gore}

Bina Toplam insaat Alam

21.983,12 m? (Yasal ve mevcut duruma gire)

Yasi

~1

Dis Cephe

Aliiminyum kompozit panel + Cam giydirme

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke
Isitma Sistemi Mevcut
Havalandirma Sistemi Mevcut
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Asansor Mevcut

Jenerator Mevcut. {Yangin sistemi igin)

Yangin Merdiveni Mevcut i
Park Yeri Kapal otopark

5.3 Degerleme Konusu Tasinmazin ig Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen ig mekan insaat ve teknik dzelliklerine ait veriler dikkate
alinmigtir,

Kullanim Amac s yeri-1 (Yasal ve mevcut planlanan duruma gore} s veri-2 (Yasal ve mevcut planlanan duruma gére)

Alam 10.346,17 m? (insaat alan) 1.866,04 m? (insaat alam)
Zemin Beton Beton

Duvar Siva Siva

Tavan Betonarme Betonarme

Aydinlatma Dekoratif spot aydinlatma Dekoratif spot aydinlatma

Kullamim Amaci AVM (Yasal ve mevcut planlanan duruma gore) Otel (Yasal ve mevcut duruma gére)

Alam 152.385 m? (insaat alani) 21.983,12 m? (ingaat alan)
Zemin Beton Beton

Duvar Sva Siva

Tavan Betonarme Betonarme

Aydinlatma Dekoratif spot aydinlatma Dekoratif spot aydinlatma

5.4 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

e Otel, AVM ve showroomun farkh giris ve otopark alanlar bulunmaktadir.

e 6371 ada 2 no.lu parsel Giney Yanyol Gizerinde yer almakta olup parselin yola yaklagik 314 m cephesi
bulunmaktadir.

e Degerleme konusu taginmazlann D-100 Karayolu iizerinden gariiniirliik ve reklam kabiliyeti yiiksektir.
e Degerleme konusu parseller yerlesime uygun bir forma ve diiz bir topografik yapiya sahiptir.

» Proje alani yakin cevresinde ¢ok sayida sanayi tesisi, TUBITAK-NAM, Bayer ilag Sanayi, Gebze Otogari,
Oto Sanayi Sitesi, Gebze ilge Emniyet Miidlirligl, Gebze itfaiyesi, Gebze Hali gibi bilinirligi yiiksek
yapilar yer almaktadir.

e Degerleme konusu 6371 adza 4 no.lu parsel Anibal Caddesi’'ne cepheli ve 6371 ada 2 no.lu parsele
bitisik konumludur.

¢ Degerleme konusu 6371 ada 4 no.lu parsel mevcut durumda Gebze Center AVM'nin ek agik otopark
alani olarak kullamimaktadir.

¢ Degerleme konusu 6371 ada 2 no.lu parsel Ozerindeki yapinin 21.08.2017 tarih, 521 no.lu “Yap
Kullanma izin Belgesi” mevcuttur.
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CAVRIMENKLL DEGERLIAE

Bélim 6

SWOT Analizi

+  GUCLU YANLAR

= Degerleme konusu tasinmazlar, D-100 Karayolu’na yakin konumiudur.
e Degerleme konusu tasinmazlar Gebze ilgesi icerisinde merkezi bir konumda yer almaktadir.

e Gebze Center AVM nin bilinirligi yiiksek olup degerleme tarihi itibariyle %91 doluluk oraruna sahiptir.

- ZAYIF YANLAR

= Depgerlemeye konu tasinmazlann yakin ¢evresinde sanayi alanlar bulunmaktadir.

*  Degerleme konusu 4 parselde hissedar olan Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.S. {izerinde ipotek kayd:
bulunmaktadr.

¥_ FIRSATLAR

s  Degerleme konusu taginmaziann bulundugu bolge, gelisme potansiyeli yiiksek bir bolgedir.
¢ Degerleme konusu taginmazlarin konumlandig bélge doniisiim siireci gegirmektedir.

¢ Konu tasinmazlarin konumlandigl bélgeyi kapsayan hinterland igin dnemli ulagim ve alt yapi projeleri devam
etmektedir.

s Konu bolgede imar durumu degisikligi ile sanayi desantrilizasyonu tesvik edilmektedir.

X TEHDITLER

e Ulkedeki degisken ekonomik durumun bblgeye yapimasi planlanan yatiimlar  geciktirme ihtimali
bulunmaktadir.

e Bolgedeki imar durumu degisikligi ile mevcut sanayi tesisleri yerine yapilabilecek proje ¢esitliligi ve karmalan
uzun vadede hirbirine alternatif ¢ok fazla proje yaratabilecektir. Bu nedenle bélgenin planlama ve proje
gelistirme sathalanna, kamunun ve yerel idarenin 6zel 6nem vermesi kritik derecede dneme sahiptir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklagimlarn

Uluslararas) Degerleme Standartlan kapsaminda g farkl degerleme yaklagimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklagimi”, “Maliyet Yaklagim” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her ii¢ yaklagimin Uluslararas
Degerleme Standartlar’nda yer alan tanimlarn asagida yer almaktadir,

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gdsterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varhkla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilagtirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmas) gereken ilk adim, ayni veya benzer varhklar ile ilgili pazarda kisa bir siire éince
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlannin géz dniinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gegerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren
vevya teklif verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkhliklan yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri izerinde dizeltme yapmak gerekii olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel &zellikler bakimindan da farkhhklar olabilir,

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, giisterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
voluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasgim, pazardaki bir ahcinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikga, degerlemesi yapilan varhiga ddeyecegi fivatin, esdeger bir varliin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacag: ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklanin cazibesi,
yipranmig veya demode olmalar nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha diigiktiir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullaniimas) gereken deger esasina bagh
olarak, alternatif varhgin maliyeti Gizerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklasim

Gelir yaklasimi ana bashg altinda degeri belirleyebilmek igin farkh yGntemler kullamilmakta olup bunlarin
tuminan ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gercek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatinm amagh gayrimenkul icin gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada mutk
sahibinin esdeger bir mekam kiralamak igin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tammlanan nakit akislar daha sonra hir kapitalizasyon surecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullaniir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislan, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandintan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatinma igin getiriyi veya “verimi”; miilkii kendi kullanan bir
miilk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tammlar

Konu degerleme caligmasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlar’na gére deger tammi agagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Bir gayrimenkuliin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis icin gerekli pazar
kosullarin saglanmas, taraflanin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili butiin durumlardan
haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme calismasinda agagidaki hususlanin gecerliligi varsayimaktadir;

*  Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedir.

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

® Gayrimenkuliin satisi icin makul bir siire taminmigtir.
» Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Gayrimenkulin abm —~ satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar Uzerinden
gerceklestirilimektedir.

7.3 Degerlemede Kullamilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklagimlarin Segilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, 6371 ada 2 no.lu parsel Gizerindeki yapilarin degeri igin maliyet yaklasimi ve bir
gelir yaklagimi alt yontemi olan indirgenmis nakit akimlarn yontemi kullamimigtir. Arsa nitelikli 6371 ada 4
no.lu parselin degeri igin ise pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi kullamilmstir.

Pazar Yaklagimi - Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis ve Kira 8rneklerinin Tamimi ve Satis — Kiralama
Bedelleri ile Bunlann Secilme Nedenleri

Gayrimenkuliin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal tegkil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulagilmustir,
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KARSILASTIRMA TABLOSU-ARSA

Karsilastinlabllir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenter

1 2 3 a 5

Birim Fiyat: {TL/m?) 1.508  1.859 3550 6.373  4.091

e o PazarlkPay 0% 0% -10% -25% -20%

E x ¥ Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%

l$ E % Satis Kosullar 25% 25% 0% 0% 0%

_5 > 2 Ruhsata sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%

Piyasa Kogullan 25% 25% 0% 0% 0%

5 Konum 0% 0% 5% -15% 10%

N Yaplagma Hakk 0% 0% 5% 5% 0%
gg E Yiiz Olciimii -10% 5% -15%  -10%  -20% _

S > 8 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% -10% 0%

Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 2.683 2.760 3.036

KARSILASTIRMA TABLOSU-iSYERI ' '

. Kargilagtwrilabilir Gayrimenkuller

Karstlagtinlan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?) 15,63 12,50 8,33 22,92
- Pazarhk Payi 0% 0% 0% -25%
Ex % _Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
'-3 E = Kira Kosullan 0% 0% 0% 0%
E > g Yenileme Masraflan 0% 0% 0% 0%
z a Piyasa Kogsullart 15% 15% 15% 0%
5 Konum 0% 0% 20% 0%
E o Bina Yagi/Kalitesi -5% 0% 20% 0%
g. :g :§ Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%
it § Kullanim Alani 0% 0% 0% 0%
Konfor Kosullan -5% 0% 20% 0%
Diizeltilmis Deger 16 14 15 17

v Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; taginmazlarin yasal ve teknik ozellikleri, benzer
nitelikteki taginmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulagimi, cevre dzellikleri, altyapisi, gergeklestirilen SWOT
analizi ve ilkenin ekonomik durumu goz éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklagiminda, aragtirmalar sonucu ulagilan emsallerin, taginmaza gore olumlu olumsuz ozellikleri
degerlendirilmis, bdigede yapilan tim arastirmalar ve tecribelerimize dayanarak; taginmazlar igin deger
takdiri asagidaki gibi yapilmistir.

ARSA DEGERI
Ada/Parsel Yiiz Olgiimii (m?} Birim Deger [TL/m?) Arsa Degerl (TL)
6371 ada 2 no.lu parsel £0.865 2.900 176.508.500
6371 ada 4 no.lu parsel 2.000 2.700 5.400.000
6371 ada 4 no.lu parsel no.lu parselde Dogus GYO A.5.'nin_hissesi{ 74433/100000) 4.019.382
TOPLAM DEGERI o 180.527.882
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 180.530.000

Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yaklasim ile binalanin teknik &zellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada aymi Ozelliklerde insa edilen binalarin ingaat malivetleri ve gegmis
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tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz dniinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki
yipranma payl, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayali olarak binanin gozle garilir fiziki durumu dikkate
ahnarak takdir edilmistir,

| BINA DEGERI _ | : N
Binatar Bina Alam Birim Maliyat Yipranma Payi Bina Degeri
(m?) {TL/m?) (%) (T

Mevcut AVM 152.384,57 2.200 6% 315.131.291
isyeri-1 10.346,17 1.350 1% 13.967.330
isyeri-2 1.866,04 1.350 1% 2.519.154
Otel 21.983,12 3.650 1% 80.238.388
Ortak Alan 8.640,15 850 1% 7.344.128

. TOPLAMDEGERI  419.200.290
TOPLAM YAKLASIK DEGERI  419.200.000

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN MEVCUT DEGERI

Arsa Degeri 180.530.000 TL
Bina Degeri 415.200.000 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 599.730.000 TI.

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu taginmazin kiralama emsal aragtirmasi verileri ile bir gelir yaklagimi alt yontemi olan
indirgenmis nakit akisi ydntemi kullanilarak deger tespiti yapilmustir,

Direkt Kapitalizasyon Ydntemi
Konu degerleme ¢alismasinda direkt kapitalizasyon yontemi kullamilmarmstir.

indirgenmis Nakit Akis) Yontemi

Bu degerleme ¢aligmasinda, 2 no.lu parsel izerinde mevcutta faal durumda olan Otel, AVM ile showroom
alarn igin nakit akisi yontemi kullamlarak bugiinkii deger takdir edilmistir.

Gelir indirgeme yaklagiminda mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut gayrimenkuliin degerlemesi
yapiimaktadir. Gelistirme yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa iizerine mevcut
imar durumu cercevesinde en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir.
Arsa degerlemesinde kullaniian gelistirme yaklagiminda arsa iizerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi
hissesine disen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

Projesi belli olan bog arsanin ya da inga agamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayli olan mimari projesi
ile yapi ruhsatindzki alan bilgilerine gore gelir indirgeme ydntemi ile nakit akis tablosu olusturulmaktadir. Bos
arsalanin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman yiririikte olan mevcut imar plani kosullarina gore
kendi dngdrisii ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak nakit akig tablosunu olusturmaktadir.

Bu degerleme gahsmasinda, 4 no.u parselin deger takdiri igin 2. ydntem olarak nakit akisi yontemi
kullanilmistir.

Degerleme isleminde Kullamilan Varsayimlar
Projeye iliskin Genel Varsayimlar;
o Sektdrel anlamda yapilan piyasa arastirmalar ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar yapiimistir.

e Proje kapsaminda dngdriillen maliyetler dn fizibilite maliyetleridir, uygulama esnasinda bu maliyetlerin
degisebilecegi dngdrilmektedir.

e Projedeki ingaat ve malzeme kalitesinin, projenin hedef kitlesinin taleplerine uygun olacag
varsayiimigtir.
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Degerleme konusu taginmazlarin tamamlanmasi igin harcanmasi gereken maliyetler, nakit akigi
tablolarinda dikkate alinmayarak, projenin tamamlanmasi durumundaki degeri hesaplanmistir,

Enflasyon oranlarn agagidaki tabloda gdsterildigi gibi kabul edilmis olup artis oranlan igin iligkili yil ile
6nceki yil sonu enflasyon orani ortalamasi alinmistir. Bu degerler, agagidaki tabloda ortalama olarak
ifade edilen satirda gdsterilmistir,

D18 0 019 0 020 0 0 0 024-2028
Enflasyon 21,28% 16,46% 12,43% 8,42% 7,03%
Ortalama 18,87% 14,45% 10,43% 7,73%

Calhgmalara IVS (Uluslararasi Degerleme Standartlan) kapsaminda vergi dahil edilmemistir.

Degerleme cahsmasinda 10 yillik TL bazh tahvil oraru son 6 ayhk ortalama getiri orar olan % 15,53
“Risksiz Getiri Oram” olarak alinmigtir.

Hesaplamalara KDV dahil edilmemistir.
Tim ddemelerin pesin yapildig1 varsayilmistir,

Degerleme konusu 6371 ada 2 no.lu parsel (izerindeki proje igin, tadilat ruhsatina esas 22.06.2017 onay
tarihli mimari projedeki alanlar dikkate alinmistir.

Mevcutta AVM, is yeri alan ve otel fonksiyonunun her biri ayri ayn olmak lizere toplamda 3 farkh nakit
akisi gahsilmis olup bunlarin timiiniin bugiine indirgenmis degerleri toplanarak, tasinmazlarin toplam
buginki degeri hesaplanmugtir.

Onayli mimari projesine gore ingaat alanlan ve fonksiyon dagilimlan asagida belirtilmistir.

Binalar Bina Alaru {m?)
Mevcut AVM 152.385
Isyeri-1 10.346
isyeri-2 1.866
Otel 21.983
Ortak Alan 8.640
TOPLAM 195.220

AVM Fonksiyonu ile ilgili Varsayimlar;

Degerleme caliymast kapsaminda, mevcutta faal olan Gebze Center AVMM'ye ait toplam kiralanabilir alan
onayh mimari projesine gore 66.072,72 m¥dir.

Mevcut durumda faal olan AVM'nin isletiimeye devam edilmesi lizerine bir projeksiyon olusturulmustur.

AVM'de gerceklesen kira gelirlerine ve yapilan piyasa arastirmalarina istinaden degerleme caligmasi
kapsaminda 2018 yih ortalama pacal kira degeri 67 TL/m%/ay olup bu oranin yukandaki enflasyon
tablosundaki artis oranlaninda artacag) disunilmiistiir.

Yerinde yapilan tespitler ile yapilan piyasa aragtirmalan dogrultusunda ilk yil igin alhgveris merkezi
doluluk oram % 90, ikinci yil %92, Uglincl yil %94 ve devam eden yillarda %95 seviyesinde sabitlenecegi
varsayillmigtir.

Diger gelir kalemleri igerisinde reklam gelirleri, kiosk&stand gelirleri, depo gelirleri gibi gelirler
bulunmaktadir. Diger gelirler oran % 8 olarak kabul edilmistir.

Net isletme gelirlerinin % 1'i oraninda yenileme fonu aynilacag varsayilmigtir.

Emlak vergisi ve Bina sigortas) bedeli hesaplanirken, mevcutta faal olan bu AVM igin 2017 yilinda
gerceklesen verileri dikkate alinarak 2018 yih bedeli hesaplanmustir, Bu giderlerin yillar bazinda
yukandaki enflasyon tablosundaki artig oranlarinda artacag diisiiniilm{stir.

Isletme gideri birim degeri 9,50 TL/m?olarak varsayilmigtir.
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CANRIMENALL DECERIEME

Alisveris merkezinde gelir kalemleri arasinda otopark geliri 6ngoriilmemis olup otopark imkdm ahsveris
merkezi ziyaretgilerine bir hizmet olarak sunulmaktadir.

indirgeme orani mevcutta sozlesmeli kiracilan ile faaliyette olan AVM igin % 20,0 olarak alinmistir.

Kapitalizasyon orani ise % 8,50 olarak kabul edilmistir.
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CAYHMINEUE DECIRLEME

is Yeri Fonksiyonu ile ilgili Varsayimlar;

s s yeri alani onayh mimari projesine gore 12.212,21 m? olarak hesaplanmistir.

e s yeri alani 2018 yili ortalama kira degeri 15 TL/m?/ay olarak éngériilmiis olup bu fiyatin yukandaki
enflasyon tablosundaki artis oranlarinda artacag disiiniilmistir.

e Toplam gelirlerinin % 1’i oraminda yenileme fonu aynlacagi varsayilmistir.

» Emlak vergisi ve Bina sigortasi bedeli hesaplanirken, mevcutta faal olan bu igyeri igin 2017 yilinda
gerceklesen verileri dikkate alinarak 2018 yili bedeli hesaplanmigtir. Bu giderlerin yillar bazinda
yukaridaki enflasyon tablosundaki artis oranlarinda artacag diislintilmstor.

« indirgeme orani i yeri fonksiyonlan igin %19,50 olarak alinmstir.

* Kapitalizasyon orani % 8,0 olarak kabul edilmistir.

igyerleri ; BB 018
Yenileme Maliyeti 1,0%
Kiralanabllir Alani (m?) 12.212,21
Birim Kira Degeri (TL/m?/ay) 15,0
Cap.Rate B,0%
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CATRIMENKLL BECIRLLME

Otel ile ilgili Varsayimlar:

* Otelin extended stay konseptinde Hyatt House olarak isletilecegi varsayimistir.
® Otelin 365 giin agik kalacag varsayilmigtir.
# Degerleme konusu atelin turizm isletme belgesinde belirtilen 158 adet odadan olusacagi varsayllmistir.

® Otelin cevresinde yapillan otel sektdr arastirmalan dikkate alinarak, 2018 yili igin oda fiyat 37 EURO olarak
éngdrilmis olup bu fiyatin yukandaki enflasyon tablosundaki artis oranlarinda artacagi diginilmistir.

¢ Bilgede yapilan aragtirmalara gore, otel fonksiyonunda diger gelir araninin % 8 mertebelerinde olacag
varsayilmigtir.

e Konu otelin 2018 yilinda % 35 doluluk orani ile faaliyet gosterecegi, yillar bazinda bu oranin artarak, 2023
yihinda % 65 doluluga ulasacagi, sonraki yillarda ise otelin bu doluluk orani ile isleyecegi varsayilmigtir.

e Otelin yenileme maliyetinin, toplam atel gelirinin % 2'si graninda olacag varsayilmistir.

¢ Erlak vergisi ve Bina sigortasi bedeli hesaplanirken, mevcutta faal olan bu otel igin 2018 yilinda gergeklesen
verileri dikkate alinarak 2019 yili bedeli hesaplanmistir. Bu giderlerin yillar bazinda yukandaki enflasyon
tablosundaki artis oranlarinda artacag diisiintImiistir.

e Otelin GOP oraminin 2018 yilinda % 45 olacag), bu granin yillar itibari ile artarak 2023 yilinda % 55 oranina
ulasacagi ve bu yildan sonra sabit kalacagi varsayiimistir.

¢ Otel fonksiyonu operasyonel gelirleri Gizerinden yapilan nakit akim tablosunda indirgeme orani olarak %10,5
kabul edilmistir. Ancak otel ile ilgili imzalanmus bir sézlesme bulundugundan, sdzlesmeden dogan nakit
akigtanimin olugturuldugu nakit akis tablosu igin de indirgeme orami % 9 olarak alinmistir.

e Kapitalizasyon oram % B,00 olarak kabul edilmistir.

e Calismalar sirasinda Euro kullanilmustir. 27.12.2018 tarihindeki TCMB akis kuru 1 Euro = 6,0245.- TL olarak,
TCMB satig kuru ise 1 Euro = 6,0354.- TL olarak esas almmistir. Yapilan degerlendirmelerde yabanci para
biriminden TL'ye ddnlglerde als kuru, TL'den yabanci para birimlerine déniiglerde ise satis kuru esas
alinmustir,

OTEL
_Oda Sayisi 158
Acik Olan Giin Sayis 365
Villik Oda Kapasitesi 57670
Qda Fiyati (TL) 37
_Diger Gelir Orani Bl 4,0%
_Yenileme Maliyeti Oram 2,5%
Kapitalizasyon Orani 8%
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CAYRIMENELE DFEIRLEME

TL
AVM Fonksiyonu Bugiinkii Degert 547.085.000
Showroom Fonksiyonu Buglinkil Degeri 23.155.000
Otel Fonksiyonu Bugiink( Degeri 43.525.000
TOPLAM YAKLASIK DEGER 613.765.000

4 No.Lu Parselin Degerleme isleminde Kullanijan Varsayimlar

> Projeye iligkin Genel Varsayimlar:
Sektdrel anlamda yapilan piyasa aragtirmalan ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar yapiimistir.

Proje kapsaminda éngdrilen maliyetler on fizibilite maliyetleridir, uygulama esnasinda bu maliyetlerin
degisehilecegi dngdrilmektedir.

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

Proje kapsaminda bina maliyeti, altyapt maliyeti, cevre tanzimi ve peyzaj maliyeti ile proje genel gider maliyeti
dngordlmigtir.

indirgeme orani %20,00 olarak alinmistir.
ingaat islerinin Gst sinif ingaat kalitesiyle yaptlacag varsayilmistir.
Tiim ddemelerin pesin yapildig varsayilmistir.

Degerleme konusu 4 no.lu parsel Gzerinde, parselin mevcut imar durumuna uygun sekilde bir ofis + ticari
Unite fonksiyonlu proje gelistirilmistir.

Ada/Parsel No 6371/4

Imar Durumu Ticaret

Emsale Konu Parsel Alani {m?) 2.000,00

Emsal / KAKS 1,50

Emsale Dahil Alani {m?) 3.000,00

Emsal Harici Katsayrss 30%

Toplam ingaat Alani {m?) 3.900,00

Toplam ingaat Alani {m?) 3.900,00

OfisAlant(m) ) 2.730,00

Ticaret Alani {m?) 1.170,00

ingaat Maliyetleri s L

Fonksiyon Briit Alan {m?) Birim ingaat Maliyeti {TL/m?) Maliyet (TL)
Ofis Fonksiyonu 2.730,00 1.700 4.641.000
Ticaret Fonksiyonu 1.170,00 1.350 1.579.500
Otopark 1.680,00 680 1.142.400
Ortak Alan 163,75 570 93.338
Toplam 5.743,75 7.456.238
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insaat Maliyeti 7.456.238
Altyap Maliyeti 745.624
L evre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 223.687
Proje Genel Giderleri 758.299

Toplam (TL) 9.183.848

Maliyetin Yillara Dagthmi

Yillar 28/12/2018 28/12/2019 28/12/2020
Oran 0% 100% 0%
Maliyet (TL) 0 9.183.848 0

Ofis Fonksiyonu

Birim Satig Degeri (TL) : | 4.250,00
Fiyat Artis Orani 15,00%
Fiyat Artis Oram 12,00%

Ticaret Fonksiyonu

Birim Satig Degeri (TL) 8.250,00
Fiyat Artig Oran 15,00%
Fiyat Artig Orani 12,00%

Proje Nakit Akisi (TL}

Yitlar_ _ 28/12/2018 28/12/2019 28/12/2020 28/12/2021
Ofis Fanksiyonu
Toplam Satilabilir Alan {m?) 2.730,00 2.730,00 2.730,00 2.730,00
Satis Orani (%) 0,00% 45,00% 45,00% 10,00%
Satilan Alan {m?) - 1.228,50 1.228,50 273,00
Birim Satig Degeri (TL/m?) 4.250,00 5.051,98 5.781,73
Toplam Ofis Gelirleri 0 5.221.125 6.206.351 1.578.413

Ticaret Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan {m?) 1.170,00 1.170,00 1.170,00 1.170,00
Sati3 Orami (%) 0,00% 0,00% 75,00% 25,00%
Satilan Alan {m?) - 0,00 877,50 292,50
Birim Satis Degeri (TL/m?) 8.250,00 9.806,78 11.223,36
Toplam Ticari Unite Gelirleri 0 0 8.605.445 3.282.834
Proje Toplam Gelirleri 0 5.221.125 14.811.796 4.861.247
insaat Maliyeti 0 9,183,848 0 0
Pazarlama Gideri 0 78.317 222,177 72.919
Net Nakit Akislari 0 -4.041.040 14.589.619 4.788.328

Degerieme Tablosu

Risksiz Getiri Qrani 15,53% 15,53% 15,53%
Risk Primi 3,97% 4,47% 4,97%
indirgeme Orani 19,50% 20,00% 20,50%
Toplam Bugiinkii Deger (TL}) 9,634.616 9.528.727 9.424.357
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 9.630.000 9.530.000 9.420.000
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* Arsa sahibi hasilat oram %40, miteahhit hasilat orani %60 olarak varsayilmstir.

. DOGUS GYO HISSESINE
PARSEL DEGERI DUSEN DEGER
Arsa Degeri (TL) 6.872.773 5.115.000
Miiteahhit Geliri (TL) LI 2.655.954

Birim Arsa Degeri (TL/m?)

o Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilig: Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Cranlari

Bu degerleme cahismasinda, 4 no.lu parselin gelir indirgeme yaklagimi ydnteminde hasilat paylagimi yontemi
kullamlmig olup tasinmazin yakin ¢evresindeki hasilat paylasimi ve kat karsiigt paylasim oranlan dikkate
alinrmigtir. Calismada hasilat paylasimi orani % 40 (arsa sahibi) — %60 {(miteahhit) olarak kullarulmustir.

7.4 En Verimli ve En lyi Kullamm Analizi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkiin en yiiksek getiriyi saglayan kullamim, en verimli ve en iyi kullamimidir,

Yapilan pazar arastirmlar ve degerlendirmeler dogruitusunda, degerleme konusu tasinmazlarin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullammi ile uyumlu olarak “Ticaret Alani” amach
kullanimadir.

7.5 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Mevcutta 6371 ada 2 no.lu parsel {izerinde, faal durumda Otel, AVM ve is yeri bulunmakta olup proje
gelistirme ¢alismasi uygulanmamistir. 4 no.lu parsel ise mevcutta bos durumda olup taginmaza iligkin
herhangi bir proje veya ruhsat bulunmamaktadir. O nedenle bu parsel icin de olup proje gelistirme galismasi
uygulanmamig olup taginmazin 2. yontem ile arsa degerinin tespiti icin indirgenmis nakit akigi ydntemi ile
imar kosullanna uygun sekilde proje gelistirilerek arsa degeri hesaplanmstir.

7.6 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu taginmazlardan 6371 ada 2 no.lu parsel Gizerindeki taginmaza gelir indirgeme ydntemi ile
deger takdiri yapilmistir. Taginmazin tam hisse ile miilkiyeti “Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakli A.S."ye
aittir.

6371 ada 2 no.lu parsel Uizerindeki tim yapilar igin 21.08.2017 tarihli yap kullanma izin belgesi mevcut olup
akabinde cins tashihi yenilenmistir, Taginmaz tiim yasal siirecini tamamlanmistir.

Degerlemeye konu taginmazlardan 6371 ada 4 no.lu parselin Gzerinde degerleme tarihi itibariyle herhangi bir
yapi bulunmamakta olup stz konusu parsel igin mevcutta gegerli bir imar plani da bulunmaktadir.

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlardan 6371 ada 2 no.lu parselin ilgili Sermaye
Piyasasi Mevzuat hiikiimlerince Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi portféyiine “Bina” olarak, 6371 ada 4 no.lu
parselin ise “Arsa” olarak alinmasinda herhangi bir engelin bulunmad g diisiiniiimektedir.

Arsa nitelikli 6371 ada 4 no.lu parselin ise 74433/100000 hissesi “Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.9."ye
ait olup bu parselin degerinin tespiti igin ise pazar yaklasimi ve indirgenmis nakit akigi yontemleri
kullanilmistir. Tasinmaza sonug deger olarak hisse degeri takdir edilmigtir.

7.7 KDV Konusu

26.04.2014 tarihli ve 28983 sayill Resmi Gazete'de yayimilanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi
ile 03.02.2017 tarihli, 29968 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayil
Bakanlar Kurulu kararnamesine gbre giincel KDV degerleme konusu binalar icin %8*'dir.

30.12.2007 tarihli, 26742 sayill Resmi Gazete'de, KDV Kanununun 28 inci maddesinin verdigi yetkiye
dayanilarak 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Kararnamesine istinaden yayimlanan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” dogrultusunda KDV orani tespit edilmistir. Bu dogrultuda
KDV orani sdz konusu “Arsa” vasifli taginmaz icin %18 olarak hesaplanmigtir.
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Boliim 8

Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalanin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklar Portféyiine Ahnmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

¢ Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iligkin Bir Sinirlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Goére Degerlendirme

Taginmazlann iizerinde devredilebilmesine iliskin bir sinirlama bulunmamaktadir. Taginmazlar iizerindeki
takyidat kayitlan asagidaki sekilde degerlendirilmistir.

2 no.lu parsel icin;

Tasinmaoz izerindeki irtifok hakkinin, dederfeme konusu parselin tevhid edilmeden dnce 5678 ada 12 porsel numarast ile
bulunan tasinmazdan geldigi diisiiniifmektedir. 56z konusu irtifak hakki, kurumun rutin uygulamas: olup Gayrimenkul
Yatinm Ortakhklaring iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasimin (¢} ve (j) bendlerinde belirtilen hiikimler
cercevesinde ilgili irtifak hakkimn tasinmazlarnn devrine ve degerine olumsuz etkisi bufunmamaktadir.

Tasinmaz izerinde, TEDAS Genel Miidiirligi’nce tesis edilen irtifak hakk:, trafo alan: icin tesis edilmis olup Gayrimenkul
Yatinm Ortokitklaring iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimin {c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler
cercevesinde ilgili irtifak hakkimn tasinmaziarun devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

4 no.lu parsel icin;

Degerleme konusu 6371 ada 4 no.lu parsel Kocaeli Bilyiiksehir Belediye Meclisi’'nin 15.10.2015 tarih ve 599 no.lu karar ile
onaylanan 1/1000 dicekli Uygulama imar Plani kapsaminda Ticaret Alani’nda kalmaktadir. Konu planin plan notlarinda yer
alan “Planda (T) sembolii olan yapi adalarindo, konut yapilanmasina izin verilmeyecektir. Bu alanlarda en oz parsel
biiyiikligi 2.000 m¥'dir. 2.000 m¥nin altindoki parsellerde yapilosmaya miisaade edilmeyecektir. * ibaresi geregince
30.11.2011 tarih E£:2010/648 ve K:2011/1287 no.lu karar neticesinde konu parsel imar uygulamasi gegirmistir. Degerleme
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 m? yiiz dlgiimlii 5678 ada 24 no.lu, 425,00 m? yiiz &lgiimiii 5678 ada 25 no.lu, 54,00 m? yiiz élciimlii 4527
ada 21 no.Ju ve 32,34 m? yiiz igiimlii 4543 ada 3 no.lu parsellerden olusmaktadir. Konu taginmaz izerindeki ihtiyati tedbir
serhinin 5678 ada 25 no.lu porselden geldigi ve sadece Has Celik San. ve Tic A.S.’nin hissesi tizerinde rizai satising engel
olusturdudu bilgisi edinilmis olup Dodus GYO A.5. 'nin hissesinin devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama
bulunmaomaktadir.

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

6371 ada 2 no.lu parselde mevcut AVM alanina ek olarak yapilnig olan binalar ile ilgili olarak, toplam 195.220
m? alani, “Otel, AVM, Otomotiv ve Ortak Alan” igin 19.06.2017 tarihli “Onayh Mimari Proje” ve 22.06.2017 tarihli
tadilat amach diizenlenmis “Yap) Ruhsat’” ve 21.08.2017 tarihli tadilat amach “Yapi Kullanma izin Belgesi”
bulunmaktadir. Rapor tarihi itibariyle degerleme konusu taginmaz 19.06.2017 tarihli “Onayh Mimari Proje”sine
uygun olarak inga edilmigtir. Taginmaz cins tashihi islemini gerceklestirmis ve yasal siirecini tamamlamustir.

6371 ada 2 no.lu parsel lzerindeki tim yapilar icin 21.08.2017 tarihli yap: kullanma izin belgesi mevcut olup
akabinde cins tashihi yenilenmigtir. Taginmaz yasal sirecini tamamlamigtir. Degerlemeye konu 6371 ada 4 no.lu
parsel ise mevcutta bos durumda bir arsa niteliginde olup iizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tayinmazlardan, mevcutta yapt kullanma izin belgesine sahip yapilarin iizerinde konumlu
oldugu 6371 ada 2 no.lu parsel ve mevcutta agik otopark alam olarak kullamilan ancak iizerinde herhangi bir yap
bulunmayan, arsa nitelikli 4 no.lu parsel, Kocaeli Buyiikgehir Belediyesi 15.10.2015 tarihli 599 sayih 1/1.000
lgekli “Gebze E-5 Karayolu 3. Bélge Uygulama imar Plan” kapsaminda kalmaktadir.
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Degerlemeye konu tasinmazlardan 6371 ada 4 no.lu parselin {izerinde degerleme tarihi itibariyle herhangi bir
yap! bulunmamakta olup s6z konusu parsel igin mevcutta gecerli bir imar plarmi bulunmaktadir.

Bu agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu taginmazlardan 6371 ada 2 no.u parselin ilgili Sermaye
Piyasasi Mevzuati hiikiimlerince Gayrimenkul Yatinm Ortakhg@ portféyline “Bina” olarak, 6371 ada 4 no.lu
parselin ise “Arsa” olarak alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadig diigiiniilmektedir.
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Bolum 9

Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi

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

9.2 Asgari Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

9.3 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen Yéntemin
ve Nedenlerin Agiklamas)

Sz konusu degerleme galigmasinda maliyet yaklagimi ve bir gelir yaklagimi alt baghg olan indirgenmis nakit
akimlari yéntemi kullanilarak deger tespiti yapilmustir.

2 no.lu parsel icin

Yaklasim TL
Maliyet Yaklagim 595.710.000
Gelir Yaklasimu 613.765.000
4 no.lu parsel igin*
Yaklasim TL
Pazar Yaklastmi 4.020.000
Gelir Yaklagim 5.115.000

* Degerleme konusu tasinmaziardan 4 no.lu parselin 74433/100000 hissesi Dogus GYO A.S. miilkiyetinde olup

bu tasinmaz icin takdir edilen deder, Dodus GYO A.S.’nin hissesine diisen dederdir.

** Dederleme konusu 4 no.lu parselin indirgenmis nakit akig: yéntemi ile hesaplanan ve yukaridaki tabloda
gosterilen arsa degeri, proje gelistirme yaklasimt ile hasilat paylasim modeli uygulanarak hesaplanan
degerdir. Hesaplanan bu deder, parsel iizerinde gelistirilecek projenin 3 yillik gelirlerinin bugiine indirgenmesi
ile elde edilmistir. 4 no.lu parselin pazar degeri, pesin satis degerini ifade etmekte olup bu degerin, projeden
elde edilen arsa degerinden daha diisiik olacag: muhakkaktir.

Pazarda yapilan incelemelerde 2 no.lu parsel ve iizerinde yer alan taginmazlann gelir getiren bir miilk
olarak goriildiigii ve gelir yaklagimina gore bulunan depgerin piyasa kosullarinda daha somut olarak
degerlendirildigi gbzlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, 2 no.lu parsel ve Uzerindeki yapilarin gelir yaklagimina géire degeri
ve 4 no.lu parselin pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri, rapor sonug degeri olarak takdir edilmistir.
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9.4 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI {KDV HARIC)

Rapor Tarihi 28.12.2018

! I_-"_az_aQqégi_(l_(l_)y_l_-la_[i_;)__ 617.785.000 Altiyiizonyedimilyonyediyiizseksenbegbin-TL .

Pazar Degeri (KDV Dahil)*  667.609.800  Altwyiizaltmsyedimilyonaltiyizdokuzbinsekizyiiz-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Delal EKINCI

SEL 3
egerleme Uzmam
Lisans No: 403459

Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynimaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindir bagims:z kullamlamaz.
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B6lum 10
Ekler

1 Onayli Takyidat Belgesi

2 Onayh imar Durumu

3 Yapi Ruhsatlan

4 Yapi Kullanma izin Belgeleri
L Turizm isletme Belgesi

6 ipotek Yazisi

7 Fotograflar

8 Ozgecmisler

9 SPK Lisanslan
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CAYRIMENKLE DECIREEME

Ek 2: Onayli imar Durumu Belgeleri
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CAYRIAINVELE DECIRITAYT

Ek 3: Yapi Ruhsatlar
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CATRIMINKLE DEGIRLEME
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CAYRUMIANKUT PRCIRLEAMT
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GANRIINELE DIGERITME

Ek 4: Yapi Kullanma izin Belgesi
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CATRIMENKLE DECERLEME

Ek 5: Turizm isletme Belgesi
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Ek 6: ipotek Yazis
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CAYEIMENALL DECIRLIME
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. e
GAYRIMENELY DICIRLEME

Ek 8: Ozgecmisler

Adi ve Soyade
Dogum Yeri, Tarihi

Maeslegi

Pozisyon

Egitim Durumu

is Tecriibesi

Uyelikler

Sertifikalar

Yabanci Diller

Esra NESELI
istanbul, 02.01.1984

Sehir Plancis, Lisansh Degerleme Uzman

TSKB Gayrimenkul Degerleme
Yonetici / Lisansli Degerleme Uzmant {403459) SPK

Lise
Bilfen Fen Lisesi-Adana
Lisans

YTU, Mimarlik Fakiiltesi, Sehir ve Balge Planlama, {2008)

01.2016-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

01.2015-01.2016 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

01.2013-01.2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

09.2010-01.2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

11.2009-09.2010 | ., Gayrimenkul Degerleme A.S.

06.2009 -11.2009 | istanbul Gayrimenkul Degerleme

AS
09.2008 -06.2009 | Tasyapi insaat A.S.

02.2008- 09.2008 infinity  Steam
| Charleston/ ABD

| Tiirkiye Egitim Géniillaleri Vakf

Baths  LLC.-

 Istanbul Sehir Planaitar Odasi Uyeligi

| ingilizce Dil EBitim Kursu, Charleston/ ABD {2008)
italyanca Kursu, italyan Kiiltiir Merkezi (2007)
Autocad Egitim, Elektrik Mlhendisleri Odasi (2005)
italyanca Kursu, italyan Kiiltiir Merkezi (2005)
ingilizce Dil Egitim Kursu, Northamton/ ingiltere (2000)

ingilizce

Yonetici
Yonetici Yardimcisi
Kidemli Degerleme Uzmani

Gayrimenkul
Uzmani

Degerleme

Gayrimenkul Degerleme Uzman
Yrd.

Gayrimenkul Degerleme Uzman
Yrd.

Satis Danismanhg

Yonetici Asistanhg

Sirketimizin gizlilik politikasi cergevesinde uzmanin hazirladigt degerleme raporu hakkinda biigi verilememektedir.

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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GAYRIMENELL EEGERLEME

Adi ve Soyadi | Ozan KOLCUOGLU
Dogum Yeri, Tarihi | istanbul, 17.11.1981

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. —
Pozisyon

Genel Miidir Yardimoisi

Egitim Durumu

Lisans

Yildiz Teknik Universitesi / Elektrik-Elektonik Fakiiltesi / Elektrik Miihendisligi / 2004
Yiiksek Lisans

istanbul Universitesi / MBA / 2005-2007

Sertifika Program

University of Florida / Yenilenebilir Enerji ve Siirdiiriilebilirlik / Sertifika Programi / 2013-2014

2015-.... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.3. Genel Midir Yardimcis:
2014-2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Miidiir
2012-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yénetici
is Tecriibesi . -
2010-2011 WL T SURC SIS S Ydénetici Yardimcisi
2006-2009 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5. Gayrimenkul Degerleme Uzmani
2006-2006 KC Group Elektrik Mihendisi
Uyelikler Tiirkiye Degerleme Uzmanlan Birligi {TDUB)
Atakdy Marina Yat Kullbii
YTU Mezunlar Dernegi (YTUMED)
Sertifikalar Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

SPX Onayh Gayrimenkul Degerleme Uzmani {Lisans No: 402293)
LEED Green Associate Sertifikas (USGBC)

Yabanci Diller

ingilizce [iyi diizey)

Sirketimizin gizlilik politikasi gergevesinde uzmanin hazirladig degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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CAVRIMINKLY DECIREME

Ek 9: SPK Lisanslari

p

Snrmayn Pirasie
Kurd 15w

Tarih ; 14.01.2015 No : 403459

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasnda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Jliskin Bsaslar Hakknda Teblig"i (VII-128.7} uyannca

Esra NESELI

Gayrimenkul Degerleme Lisansia almaya hak kazarumgtr.

[

AFY—r~’

' Levent HANI_..IQGLL_T_ e
LISANSLAMA VE SIiCiL MUDURU GENEL MUDUR (V)
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GARIMENRLE DECIRLEME

@SSPl

mnz.sm_.m Piyasast
L-sanslame Sic Lve EFiom <uruivst

Tarih : 21.03.2013 No : 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasasi Kurolu'nun Seri: VI, No:34 sayi "Sevrmaye Piyasasinda Faabyctte
Bulunanlar I¢in Lisanslama ve Sicil ‘l'utmaya lliskin Fsaslar Hakkinds Teblid'i ayarinca

Ozan KOLCUOGLU

wﬁ:_m:r:_ Degerleme Uzmanligx Lisansim almaya hak kazanmgtir.

___ “_uﬁ
mmq_ss KARABACAK Bekir Yener

GENEL MUDUR YARDIMCISL GENEL MUDUR
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