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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Dogus Center Maslak, Maslak Mahallesi Ahi Evran Caddesi No: 4/23 34398 Maslak Sisli/istanbul

Sayin Yetkili,

Talebiniz dogrultusunda Bebek Mahallesi'nde konumlu olan “2 Adet Bagimsiz Bolim”{in toplam pazar
degerine yonelik 2022REV660 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar,
toplam 6.745,23 m? brit kapal alandan olusmakta olan spor kompleksidir. Tasinmazlarin toplam pazar
degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar
ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 23.12.2022
Pazar Degeri (KDV Harig) 150.725.000.-TL Yiizellimilyonyediylzyirmibesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 177.855.500.-TL Yiizyetmisyedimilyonsekizylzellibesbinbesyiiz.-TL

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
07.10.2022 tarih, 236 no.lu sozlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Nupel BULUTTEKIN

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


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

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

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

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

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

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

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yonetici Ozeti
DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU Standart

MULKIYET DURUMU Tam miilkiyet

Gayrimenkullerin GYO kapsaminda halka arz edilmis gayrimenkuller olmasi

DEGERLEMENIN AMACI .
nedeni hazirlanmistir.

OZEL VARSAYIMLAR Degerleme galismasinda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.
KISITLAMALAR Degerleme ¢alismasinda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
MUSTERI TALEBI Degerleme calismasinda herhangi bir miisteri talebi bulunmamaktadir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

Etiler Mahallesi Tanburi Ali Efendi Sokak Dogus Center Etiler 16 ve 17 no.lu

ADRES . . . :
bagimsiz bolimler Besiktag/Istanbul
TAPU KAYDI Istanbuljll, Beslk.t.an§ ilcesi, Bebek Mahallesi, 593 ada 53 no.lu parsel, 16 ve 17
no.lu bagimsiz bélimler
ARSA YUZ 6LCUMU 36.440,80 m?
Lejant: Turizm TAKS: - KAKS: - Hmaks: 15,50
iMAR DURUMU ve Ticaret

Merkezi Alan
EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM | Turizm ve Ticaret

YAPIYA iLiSKiN BILGILER

MEVCUT FONKSiYONLAR Spor Merkezi
Toplam insaat Alani 149.106 m?

iNSAAT ALANI . s
Degerleme Konusu Tasinmazlarin Toplam 6.745,23 m
Satilabilir Alani

FINANSAL GOSTERGELER

KAPITALIZASYON ORANI %5,5

GERi DONUS SURESI 18,18 YIl
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DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Gelir Yaklagimi
DEGER TARIHi 23.12.2022
PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 150.725.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 177.855.500.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindir bagimsiz kullanilamaz.
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SIRKET ve MUSTERI BiLGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Dogus Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgl A.S. icin sirketimiz tarafindan 23.12.2022
tarihinde, 2022REV660 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Besiktas ilgesi, Bebek Mahallesi 593 ada 53 no.lu parsel iizerinde konumlu 16 ve 17
bagimsiz bolim no.lu gayrimenkullerin 23.12.2022 tarihli toplam pazar degerinin, Turk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

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

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

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -—
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Ece KADIOGLU (Lisans No: 403562) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Nupel BULUTTEKIN (Lisans No: 923238) yardim
etmistir. Rapora yardim eden bilgisi, bilgi amach olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 17.10.2022 tarihinde calismalara baslamis ve
23.12.2022 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu stirede gayrimenkul
mabhali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Dogus Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yliktumldltklerini belirleyen 236 no.lu ve 07.10.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 236 no.lu ve 07.10.2022 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda istanbul ili, Besiktas
ilcesi, Bebek Mabhallesi 593 ada 53 no.lu parsel {izerinde konumlu 16 ve 17 bagimsiz bélim no.lu
gayrimenkullerin 23.12.2022 tarihli toplam pazar degerinin, Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Misterinin degerleme ¢alismasini etkileyen herhangi bir talebi bulunmamaktadir.

1.8 Degerleme GCalismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.



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

GAYRIMENKUL DEGERLEME

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri (TL)
Ece KADIOGLU
Ozan KOLCUOGLU
Ece KADIOGLU
Ozan KOLCUOGLU

Rapor 1* 29.12.2020 2020A541 275.765.000

Rapor 2* 28.12.2021 2021REV559 349.235.000

* Konu dederleme raporlari, degerleme calismasi kapsaminda yer alan 16 ve 17 no.lu badimsiz béliimlerin de dahil

oldudu 47 adet bagimsiz béliime iliskin hazirlanmistir.

1.10 Sirket Bilgileri

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

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

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

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

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

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Dogus Center Maslak, Maslak Mah. Ahi Evran Cad. No: 4/23 34398 Sariyer/istanbul
adresinde faaliyet gosteren Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. i¢in hazirlanmistir.


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

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye
Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine Niifus Biiyiikligii ve Niifus Artig Hizi
gore 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu  g4.000.000 1,80%
82.003.882 kisidir. 2018 yilinda Turkiye’de ikamet 82.000.000 1,60%
eden niifus bir dnceki yila gére 1.193.357 kisi (% 1,48 80.000.000 oo
oraninda) artmistir. Nifusun % 50,2’sini (41.139.980 ;i'ggg'ggg 1,00%
kisi) erkekler, % 49,8’ini (40.863.902 kisi) ise kadinlar 4 500 000 I I I 8";82//3
olusturmaktadir. Hane halki blyUklugiinin ise son  72.000.000 0,40%
bes yilda ortalama 3,49 oldugu gorilmustir. 70.000.000 0,20%
68.000.000 0,00%
Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
gore, Tlrkiye icin yas grubuna goére nufus dagihmi ve [ Nufus BUyUKIUgH === Nifus Artis Hizi
egitim durumu gosterilmigtir.
Bilinmeyen 1%

75+ yas grubu kisi sayisi 3% Yiksek Lisans ve Doktora Mezunu 2%
60-74 yas grubu kisi sayisi 10% Okuma-Yazma Bilmeyen mmm 4%
45-59 yas grubu kisi sayisi I 17% Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu IS 15%
30-44 yas grubu kisi sayisi NG 23% llkogretim Mezunu - SESG— 15%

Yiksekokul veya Fakilte Mezunu INEEEEEEEGEG 17%

15-29 yas grubu kisi sayisi I 3% ilkokul Mezuny I — 279

0-14 yas grubu kisi sayis:  INEEEEEEG— 3% Lise veya Dengi Okul Mezunu I 5%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

TUIK, 2018 TUIK, 2018
istanbul
2021 yihinda, Tirkiye niifusunun %18,71’inin ikamet 71%
ettigi istanbul, 15.840.900 kisi ile en ¢ok niifusa sahip ‘

olan il olmustur. istanbul niifusu, 2021 yilinda
yaklasik ylzde 2,4 oraninda artis gbstermistir. Hane
halki biyuklGginin ise son bes yilda ortalama 3,3
oldugu gorilmustir. Asagidaki tablo ve grafiklerde,
ADNKS verilerine goére, istanbul ili icin yas grubuna
gore niifus dagilimi ve egitim durumu goésterilmistir.

= Ulke Niifusu-istanbul Niifusu = istanbul Niifusu

75+ yas grubu kisi sayisi 3% Bilinmeyen 1%
.. Yiiksek Lisans ve Doktora... 4%
60-74 yas grubu kisi sayis! 9% Okuma-Yazma Bilmeyen m 2%
45-59 yas grubu kisi sayisi mmaEmmmmm————— 19% Ortaokul veya Dengi Okul... m——— 179
30-44 yas grubu kisi sayisi I 6% llk6gretim Mezunu s 6%
bu Kisi 0 Yiksekokul veya Fakiilte Mezunu ~ m——————s—— ) 7%,

- | . .
15-29 yas grubu kisi sayisi 23% Lise veya Dengi Okul Mezunu me———————————— ) 7%

0-14 yas grubu kisi sayisi I 1% ilkokul Mezunu  n— ——— ) 1%
TUIK 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%  TUiK 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

10
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2.2 Ekonomik Veriler?

2022 wyili ikinci ceyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) blylmesi takvim ve mevsim etkisinden
arindirilmis verilere gore bir 6nceki déneme kiyasla
%2,1 buyirken yilliklandiriimis GSYH biyimesi %7,2
seviyesinde gercgeklesmistir. Yilhk biylime hiz
takvim  etkisinden arindirlmis seride %7,3,
arindirilmamis seride %7,6 olmustur. Dolar bazinda
kiimulatif GSYH ise 2022 ilk ceyrekteki 798,4 milyar
dolardan 827,7 milyar dolara ylkselmis olup
harcamalar tarafinda biyimeye en yliksek katki 6zel
sektor tiiketiminden ve ihracattan gelmistir.

Eylil ayinda genel tiketici fiyatlari endeksi (TUFE)
ayhk bazda %3,1 artarken yillik enflasyon Agustos’taki
%80,2'den %83,5’e yikselmistir. Eylil ayinda gida
enflasyonu oncil verilerden daha yavas gelmis ve
enflasyondaki yikseliste konuttaki enerji zamlar
etkili olmustur. Yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-
UFE) ise aylik bazda %4,8 artarken yillik enflasyon
%143,7'den %151,5’e ylkselmistir. Bu dogrultuda
UFE-TUFE arasindaki fark da 63,5 yiizde puandan 68,0
ylzde puan ile yeni bir zirve seviyesine ¢ikmistir.

Dis Ticaret Agigi

-100.00 (12 ay birikimli, milyar dolar)

-90,00
-80,00
-70,00
-60,00
-50,00
-40,00
-30,00
-20,00
-10,00

0,00

-89,83

2018
Kaynak:TUIK

1TSKBA.S.

Ceyreklere Gore Biiyiime

25,00% (% degisim)
20,00%
15,00%
10,00%
5,00%
0,00%
-5,00%
-10,00%
-15,00%
|| ||| ||||||v| | ||| |||| ||v|| ||| ||||||v| | ||| |||| ||v| | ||| |
| 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022
Kaynak: TUIK
Enflasyon
100% (% degisim, gegen yilin ayni ayina gore)
83,45%
80%
60%
40%
20%
0%
c © T @ T m» T m » T m »
5z§ﬁgz§igz§iéz§iéz§
2018 2019 2020 2021 2022
Kavnak:TUiK

Agustos ayinda ihracatta yavaslama ve ithalatta
giiclii artis devam etmistir. ihracat yillik bazda %13,1
artisla 21,3 milyar dolar olurken ithalat %40,4 artarak
32,5 milyar dolar olmustur. Mevsim ve takvim
etkilerinden arindirilmis veriler temmuz ayindaki sert
daralmanin ardindan ihracatin aylik bazda %2,6
oraninda artisla kismen toparlandigini gostermistir.
ithalatta ise ayhk artis %3,8 ile yine gigli
gerceklesmistir. Bu sonuglarla ilk sekiz ayda gecen
yitlin ayni donemine gore ihracatta %18,2, ithalatta
ise %40,7 oraninda artis olmustur.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul
ilgesi Besiktas
Mahallesi Bebek
Koyii -
Sokagi -

Mevki -

Ada No 593
Parsel No 53

Ana Gayrimenkuliin Niteligi

Kargir kdsk ondort bloklu kargir apartman ticaret merkezi ve arsa

Ana Gayrimenkuliin Yuz 6l¢imii 36.440,80 m?

Blok No. Zon-2 Zon-2

Kat No. Zeminalti Zeminalti
Bagimsiz Boliim No. 16 17

Bagimsiz Bolim Niteligi Dinlenme Tesisi Spor Merkezi
Arsa Pay/Payda 1730/36440 240/36440

Malik / Hisse Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (Tam)

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin mlkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Web Tapu Hizmetleri'nden 19.10.2022 tarih, saat 15:00 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina gére degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Tiim tasinmazlar lizerinde miistereken;

Beyanlar Hanesinde;
e Yonetim Plani: 15.09.1999 (bila tarih ve bila yevmiye no ile)
e Ek Yonetim Plani: 09.05.2001 T. 2744 Yev. (09.05.2001 tarih ve 2744 yevmiye no ile)

e istanbul il Kiiltir MudirlGgi’niin 19/02/1998 tarih ve 1302 sayili yazisi ve 18.01.1996 t. 441 ve 03.10/.997
t. 157-8745 sayili Bebek 3256 dosyadadir. 09.03.1998 tarih, 325 sayi ve 24.01.1996 t. 92 say! ve
17.10.1995 t. 1329 say1. (bila tarih ve bila yevmiye no ile)

e Bagimsiz bolimiin mulkiyeti kat milkiyetine ¢evrilmistir. (19.04.2002 tarih ve 2392 yevmiye no ile)
Serhler Hanesinde;

e Bedas lehine 1 TL bedelle 99 yil sire ile 3890 no.lu T.M. yeri igin kira serhi bulunmaktadir. (20.06.2000
tarih ve 3117 yevmiye no ile)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

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

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yilik Donemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin son g yil icerisinde herhangi bir alim, satim veya terkin islemi
gerceklesmemistir.
3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina goére belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolge genellikle; mevzi imar planlar ile gelismis olup
“Ticaret+Konut Alanlar” bulunmaktadir. Bolgedeki mevzi imar planlarinda yapilasma kosullari belirtilmemis
olup avan projeye gore uygulama yapilacagi belirtmeleri bulunmaktadir.

Besiktas Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligiinde 21.10.2022 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gore ve ekte yer alan 31.10.2022 tarihli onayl imar durum belgesine degerleme konusu
tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 élcekli “Besiktas ilcesi Geri Gériiniim ve Etkilenme Bélgesi Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 10.12.1993

Lejandi: Turizm ve Ticaret Merkezi

Yapilagsma kosullari;

® Hmas: 15,50

e insaat Nizami: Ayrik Nizam

Plan Notlari

e Avan projeye gére uygulama yapilacak olup Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu ve Besiktas ilgesi
Belediye Baskanligi’'nca onanarak uygulama yapilacaktir.
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Irraar we Sahirci o a0
Saw: E- DAL 1 B SR B0R
Tarihe 31108022

Doty Mesmamess 2002155568

- T.C.
B BESIKTAS BESIKTAS BELEDIYE BASKANLIGI
I {jgl}) peLeoes imar ve Sehireilik Midiickigi
Sayl : E-24864664-115-6968/22302 31.10.2022

Konu : Bilgi

DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
Dogus Center Maslak, Maslak Mah. Ahi Evran Cad.
Sanyer/ISTANBUL

flgi @ 20.10.2022 tarikli ve 153966 sayil dilekceniz.

Ilgi dilek¢eniz ile imar durumu bilgisi talep edilen, Besiktas ilgesi. Besiktas Ilcesi. Bebek
Mabhallesi, 25 pafta, 593 ada, 53 parsel sayih ver, 18.006.1993 tasdik tarihli 1/5000 &lgekli Begiktas Geri
Giirlinfim ve Etkilenme Revizyon Nazin Imar Plani Imar ve 10.12.1993 tasdik tarihli 1/1000 dlgekli
Besiktas Geri Goriiniim ve Etkilenme Uygulama fmar Plan ve 23.03.1994 tasdik tarihli 1/1000 dlgekli ve
10.,02,2003 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli tadil planlan kapsanunda Kiiltdir Varliklarim Koruma Kurulu ve
[lge Belediye Baskanlii'nca onaylanacak avan proje ile uygulama yapilmak sartlanyla, “T.T.M" lejantl:
“Turizm ve Ticaret Merkezi™ alamnda kalmaktadus,

Bilgilerinize rica olunur.

flker OZSALMAN
Beledive Baskani a
Bagkan Yardmeis:
Ek :lmar plan: tmegi
belgs, giiventl slakiranik imza b imzzianmes:
Dodrulama Kodu: GES4AAED Dusdrutama Adresl: Mips:www.lurkiys, gov. in'besikias-balediyesh-abye
Adres: Begiking Beledive Bagkanhg Misbetive Mahallees, Avtar Caddess, Bilgi icin: GULIZ SARAC
Raghik Selkak Moo L 34340 Degikiag ISTANBUL Sehir Planoes
Tebefon No: (212) 319 42 42 Fax Noc (212) 31942 27
Intermet Adresi. won' besiktas bel ir Telefon Na: 7114

Kep Adresl: hesibnasbededivesn fhed] kep e
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parselin hukuki durumunda, son Ug yil icerisinde herhangi
bir degisiklik olmamustir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Ainmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Besiktas Belediyesi’'nde 21.10.2022 tarihinde yapilan incelemelere gore degerleme konusu tasinmazlara ait
yasal belgeler asagida tarih sirasiyla belirtilmistir.

Yasal Belge Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama
Onayli Mimari Proje 29.12.1997 10843 149.106 (zon- f‘z’z:;rsiemn_a)
Onayh Mimari Proje 02.07.1998 16808/284 149.106 - Tapu Projesi
Yapi Ruhsati 20.11.1996 B.01/51 175.152 Yeni Yapi 399 adet bb igin
Yapi Ruhsati 24.07.1998 B/01-26 149.110 Tadilat 336 ade bb igin
Yapi Kullanma izin Belgesi 13.12.2001 3840 15.453,99 Tadilat T Blok igin
Yapi Kullanma izin Belgesi 13.12.2001 3840 13.063,11 Yeni Yapi A ve B Bloklar igin
Yapi Kullanma izin Belgesi 13.09.2001 815 16.124,07 Yeni Yapi M, N ve P Bloklar igin
Yapi Kullanma izin Belgesi  13.09.2001 2728 7.009,51 Yeni Yapi 16'”;%%1‘: il;?f"ms'z
Yapi Kullanma izin Belgesi 24.07.2003 1201 44.479,68 Yeni Yapi 110 adet bb igin

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkul 29.06.2001 tarihinden 6nce insa edilmis
oldugundan 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir.

3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Agiklamalar

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

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iliskin; 29.12.1997 tarihli “Mimari Proje” ve T Blok icin alinmis
13.12.2001 tarih, 3840 no.lu, 16-17 ve 28 no.lu bagimsiz bélimler icin alinmis 13.09.2001 tarih, 2728 no.lu
“Yapi Kullanma izin Belgeleri” mevcuttur. Tasinmazlar, iskanl olup kat miilkiyetine gecerek yasal siireclerini
tamamlamistir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Gayrimenkullerin bulundugu binaya ait 01.06.2017 tarih S34316851B9C6 sayili enerji kimlik belgesi
bulunmaktadir. Enerji kimlik belgesine gére binanin enerji performansi “B sinifi” olarak belirlenmistir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihg insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak yapilmis satis vaadi sozlesmesi, kat karsiligl insaat
sozlesmesi veya hasilat paylasimi sozlesmesi gibi bir sozlesme bulunmamaktadir. Degerleme konusu
tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkul kat milkiyetli bir binada konumlu olup mevcutta kullanimdadir.
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3.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin

Aciklama

Bu degerleme calismasi, bir projenin degerlemesi icin hazirlanmamustir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkulleri agik adresi: Etiler Mahallesi Tanburi Ali Efendi Sokak Dogus Center Etiler 16 ve 17 no.lu
bagimsiz bolimler Besiktas/istanbul

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul Avrupa yakasinin en énemli merkezlerinden biri olan Besiktas
ilcesinde konumludur. ilcede sekiz tniversitenin cesitli bélim ve fakiltelerinin olusu ile ofis ve ticari
sektorlerinin yogunlugu giindiz nifusunun sayim niifusuna goére artmasina sebep olmaktadir.

istanbul Merkezi is Alani akslarindan, Levent-Zincirlikuyu ve Barbaros akslari, ilge sinirlari dahilinde yer
almakta olup; 6zellikle Levent ve Zincirlikuyu aksinin, istanbul’'un A ve A+ ofis stogunun dénemli bir kismini
barindirdigi goriilmektedir. Bu bolgede bilinirligi yiiksek ve prestijli pek ¢ok ofis, rezidans ve alisveris merkezi
projesi yer almaktadir.

Besiktas’in orta-Ust ve st gelir gelir grubunun yasadigi Etiler bélgesinde konumlu olan tasinmazlar, bélgenin
en onemli ulagim akslarindan biri olan Nispetiye Caddesi’ne oldukga yakindir. S6z konusu parselin gevresinde,
diizglin yapilagsma gostermis ancak biyuk bir cogunlugu eski olan, genellikle 2-3 kath yapilar ve 5-6 katli siteler
yer almaktadir. Nispetiye Caddesi aksi boyunca bu yapilarin zemin katlarinin ticari fonksiyonlu, Gst katlarinin
ofis fonksiyonlu olarak, kismense tamamen ofis fonksiyonlu olarak kullanildigi gérilmektedir. Ana yolda ¢ok
sayida ticarethane, araba galerisi, restoran, eczane bulunmaktadir.

Kanlca kksles
(O

FSM Kopriisi o

Degerleme Konusu
Anadolu
Tasinmazlarin Rl
akasi
Yaklasik Konumu

\/\,lv.

d
g
¢ . |
4 L . g ;
x : . - A =
, Jhe Mah 5 o 3 F 4
- i P W)\_-—. at Srasii ) nase e Y |

Konu tasinmazlar Maya Residence Etiler Sitesi blinyesinde yer almakta olup séz konusu site; 14 adet konut
rezidans blogu, 4 adet villa rezidans, 3 adet bagimsiz bélimden olusan Spor Merkezi ve Saglk Kullib, Glzellik
Merkezi, 1 adet (T) ticaret blogu, Market ve Banka Ticaret blogu olmak Uzere 24 adet bloktan olusan bir
sitedir.

Siteye yaya giris cikislari karth giris sistemi, bloklara giris ve ¢ikislar karth ve/veya parmak izli giris ¢ikis sistemi,
daire sakinlerinin otoparkina giris cikislar OGS giris sistemi ile saglanmaktadir. Ozel giivenligi bulunan Maya
Residence Etiler Sitesi’nde, tim ortak alan ve giris cikislar 180 adet kamera ve alarm sistemleri ile 24 saat
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izlenmekte ve kayit altina alinmaktadir. Bununla beraber kompleks cevresinde 1 km uzunlugundaki hatta
cevre guvenlik alarm sistemi bulunmakta ve misafirler gortintiili ve sesli olarak, sakinlerin onayi alindiktan
sonra konutlar bolgesine personeller refakatinde alinmaktadir.
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Degerleme konusu tasinmazlarin yakin ¢evresinde, Uba Sitesi, Ali Yalkin ilkégretim Okulu, Etiler Sehit Naci
Soydan Polis Merkezi Amirligi, Etiler Anadolu Lisesi, Akmerkez, Tiizel Villalari, iett Bloklari, Arnavutkdy
Konutlari gibi bilinirligi yliksek yapilar bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar Nispetiye Metro istasyonu’na yakin bir konumda yer almakta olup
ulasilabilirligi oldukga yiiksek bir lokasyonda yer almaktadir. Konu tasinmazlarin konumlu oldugu parselin;
Tanburi Ali Efendi Sokak’a yaklasik 85 m, Arnavutkdy Yolu Sokak’a yaklasik 190 m, Deniz Sokak’a yaklasik 100
m, Selviler Sokak’a yaklasik 200 m ve Ayazma Yolu’na yaklasik 100 m cephesi bulunmaktadir.

— - — T T Y O v
4 4 L PR 7 1 Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe
Nispetiye Caddesi ~0,4 km
Bliylikdere Caddesi ~1,5 km
Zincirlikuyu Kavsagi ~2,1km
Besiktas Meydan ~4,6 km
FSM Koprusi ~5,2 km
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Besiktas ilcesi, Bebek Mahallesi, 593 ada, 53 no.lu parsel tizerinde
yer alan Maya Residence Etiler Sitesi blinyesindeki Zon-2 Blok 16 ve 17 no.lu bagimsiz bélimlerdir. S6z konusu
tasinmazlar “Dogus Center Etiler” binasi icerisinde yer almaktadir.

S6z konusu tasinmazlarin konumlu oldugu Maya Residence, kat irtifakina esas mimari projesine gére Zon-1,
Zon-2 ve Zon-3 bloklardan olusmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi proje toplam 19 bloktan
ve 336 adet bagimsiz bélimden olugsmaktadir.

Zon-1 Blok; 5 bodrum kat + zemin kat + 4 normal kat olmak Gzere toplam 10 kattan olusmaktadir. Zon-1 Blok
binyesinde, 1 adet ticaret blogu (T Blok) ve 10 adet konut blogu bulunmaktadir. Zon-2 Blok; bodrum kat +
zemin kat + 4 normal kat olmak (zere toplam 6 kattan olusmaktadir. Zon-2 Blok biinyesinde 4 adet konut
blogu yer almaktadir. Zon-3 Blok; 4 adet villa ve 1 adet kargir kdsk niteligindeki eski eser daireden
olusmaktadir.

Degerlemeye konu bagimsiz bélimler mevcutta D-Gym olarak adlandiriimis olup dinlenme ve spor merkezi
olarak kullanilmaktadir. Kat irtifakina esas onayli mimari projesine gére Zon-2 Blok 16 no.lu bagimsiz bélim
dinlenme tesisi ve Zon-2 Blok 17 no.lu bagimsiz bélim ise spor merkezi olarak projelendirilmistir.
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3 Niicn, :
AV Ak 3
HOAK 2 ARHR1 ST

16 No.lu Bagimsiz Bélim;

S6z konusu tasinmazlardan 16 no.lu bagimsiz béliim; 1. bodrum kat, 2. bodrum kat ve 3. bodrum katlarda yer
almaktadir. 1, 2 ve 3. bodrum katlarda ayri kullanim alanlari bulunan 16 no.lu bagimsiz bolim 1. bodrum
katta 833,52 m?, 2. bodrum katta 3.204,08 m? ve 3. bodrum katta 1.892,84 m? olmak tizere toplam 5.930,44
m? kapali alandan olusmaktadir.

Onayli mimari projesine goére; 1. bodrum katta (122,80 kotunda) 833,52 m?lik kapal alan saglik kuliibii (kafe)
olarak tasarlanmis olup mevcut durumda bu alanda VIP bay ve bayan soyunma odalari, bay-bayan WC ve
teknik hacimler yer almaktadir.

2. bodrum katta (119,80 kotunda) 3.204,08 m?lik kapali alan onayli mimari projesine gére spor salonu olarak
tasarlanmis olup aerobik salonu, spor odalari, kortlar, soyunma giyinme odalari, duslar vb gibi spor salonunda
bulunmasi gereken hacimler yer almaktadir. Ayni katta 16. no.lu bagimsiz bolime ait ylizme havuzu, havuza
ait eklentiler, soyunma giyinme yerleri ve depo hacimleri yer almaktadir. Mevcut durumda 2. bodrum katta
ylzme havuzu, havuza ait hacimler, duslar ve soyunma giyinme odalari, hamam, masaj odasi, dinlenme odasi,
solarium odasi, buhar odasl, sauna, bay ve bayan soyunma giyinme odalari, diyestisyen odasi, 6lcim odasi,
fitness salonu yer almaktadir.

3. bodrum katta (116,80 kotunda) onayli mimari projede 1.892,84 m?lik kapali alanin 16 no.lu bagimsiz
bolime ait oldugu belirtilmis olup fonksiyon belirtilmemistir. Mevcut durumda s6z konusu alan personele ait
bolim olup icerisinde bay-bayan soyunma odasi, idari isler ofisi, teknik ofis, camasir odasi ve havlu katlama
odasi yer almaktadir.
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16 no.lu bagimsiz bélimiin yasal ve mevcut durumda fonksiyonel olarak birbiriyle uyumlu oldugu yalnizca i¢
mahallerinde kismen projesinden farkli bolmelendirmelerin yer aldigi ancak s6z konusu farkliliklarin basit
tadilatlarla uyumlulastirilabilecegi tespit edilmistir.

17 No.lu Bagimsiz Bélim;

Tasinmazlardan 17 no.lu bagimsiz bélim 2. ve 3. bodrum katlarda yer almaktadir. 17 no.lu bagimsiz bolim 2.
bodrum katta 187,98 m?, 3. bodrum katta 626,81 m? olmak Uzere toplam 814,79 m? kapal alandan
olusmaktadir.

Onayli mimari projesine gore; 2. bodrum katta (119,80 kotunda) soyunma giyinme odalari ve kosu pisti gibi
alanlar yer almaktadir. Mevcut durumda pilates stlidyosu ve kick boks salonu yer almaktadir.

3. bodrum katta (116,80 kotunda) 17. no.lu bagimsiz boliime ait basketbol sahasinin yer aldigi ve 17 no.lu
bagimsiz bolim eki olan depo alaninin bulundugu goérilmektedir. Mevcutta projesine uygun sekilde spor
salonu olarak kullanilmakta olup basketbol sahasi, aerobik salonu, doktor odasi, egitmen odasi ve mekanik
odasi yer almaktadir.

17 no.lu bagimsiz boliimin yasal ve mevcut durumda, alansal ve fonksiyonel olarak birbiriyle uyumlu oldugu
gorilmektedir.

Bagimsiz Béliimlerin Fonksiyon ve Kullanimlarina Gére Dagilimlar

16 No.lu Bagimsiz B6liim Onayli Mimari Projesine Gore Mevcut Duruma Gore

VIP bay-bayan soyunma odasi, bay-bayan WC,

1. Bodrum Kat Saghk kultbu (Kafe) teknik hacimler

Yiizme havuzu, havuza ait hacimler, duslar ve
soyunma giyinme odalari, hamam, masaj
odasi, dinlenme odasi, solarium odasi, buhar

Spor salonu, aerobik salonu, spor
odalari, kortlar, soyunma giyinme

2. Bodrum Kat odalari, duslar, yizme havuzu, havuza ait L
. L odasl, sauna, bay ve bayan soyunma giyinme
eklentiler, soyunma giyinme odalari, . . ) .
odalari, diyestisyen odasi, 6lciim odasi, fitness
duslar
salonu
Personel bay-bayan soyunma odasi, idari isler
3. Bodrum Kat Personel alani ofisi, teknik ofis, camasir odasi ve havlu

katlama odasi

17 No.lu Bagimsiz B6liim Onayli Mimari Projesine Gore Mevcut Duruma Gore
1. Bodrum Kat - -

2. Bodrum Kat Soyunma giyinme odalari, kosu pisti Pilates stlidyosu, kick boks salonu

Basketbol sahasi, aerobik salonu, doktor odasi,

3. Bodrum Kat Baketbol sahasi, depo, eklenti alani o .
egitmen odasi ve mekanik odasi

Degerleme konusu tasinmazlarin tamami mevcut durumda bir bitlin olarak spor kompleksi seklinde
kullanilmaktadir. Konu tasinmazlarin katlara gére alan dagilimlari asagidaki tabloda belirtilmistir.

Katlara Gore Bagimsiz B6liim Alanlari Dagilimi

16 No.lu Bagimsiz Bélim 17 No.lu Bagimsiz Bolim

1. Bodrum Kat (122,80 Kotunda) 883,52 -

2. Bodrum Kat (119,80 Kotunda) 3.204,08 187,98
3. Bodrum Kat (116,80 kotunda) 1.842,84 626,81
TOPLAM (m?) 5.930,44 814,79

Degerleme konusu tasinmazlar kaliteli iscilikle insa edilmis olup mevcutta bakimli durumdadir. S6z konusu
tasinmazlara giris hem zemin alti otopark alanindan hem de site disindan dogrudan saglanabilmektedir.
Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi Zon-1 ve Zon-2 bloklar arasinda baglanti bulunmaktadir.
Tasinmazlarin konumlu oldugu 593 ada, 53 no.lu parsel olduk¢a egimli bir topografik yapiya sahiptir.
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3. Bodrum Kat

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

insaat Tarzi

Betonarme Karkas

insaat Nizami

Blok nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

Zon-1 Blok: 5 bodrum kat + zemin kat + 4 normal kat (Toplam 10 kath)

Bina Toplam insaat Alani

148.916,4 m?

Yasi

~21 (iskan belgesine goére)

Dis Cephe

Kismen siva lizeri boya, kismen tas giydirme

Elektrik / Su / Kanalizasyon

Sebeke

Isitma Sistemi

VRV isitma sogutma sistemi

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor Mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Kapali Otopark

Diger Yangin algilama ve glivenlik sistemi, karth gegis, ccvt kamera sistemi

5.3 Degerleme Konusu Tasinmazin i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen i¢c mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate

alinmistir.

Kullanim Amaci

Spor merkezi, dinlenme tesisi (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 6.745,23 m? (Bagimsiz bolumlerin toplam alani)

Zemin Kismen laminat parke, kismen seramik-granit, islak hacimlerde fayans kaplama

Duvar Kismen siva lizeri boya, kismen dekoratif duvar kagidi, kismen panel kaplama,
kismen seramik-granit, 1slak hacimlerde fayans kaplama

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratif armatirler

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara

iliskin Bilgiler

Yerinde yapilan tespitler dogrultusunda degerleme konusu bagimsiz boélimlerin yalnizca ic mahallerinde
kismen projesinden farkli bélmelendirmelerin yapildigi s6z konusu farkhliklarin basit tadilatlarla mimari
projesiyle uyumlu hale getirilebilecegi gozlemlenmistir.
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5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Yerinde yapilan tespitler dogrultusunda degerleme konusu bagimsiz béliimlerin yalnizca i¢c mahallerinde
kismen projesinden farkli bélmelendirmelerin yer aldigi ancak s6z konusu farkliliklarin basit tadilatlarla
mimari projesiyle uyumlu hale getirilebilecegi gdzlemlenmis olup 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci maddesi
kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektiren bir husus bulunmamaktadir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu taginmazlara ulagim alternatifleri oldukga cesitlidir.
e Degerleme konusu tasinmazlar istanbul’un en prestijli bélgelerinden birinde konumlanmaktadir.
o Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bolgede nitelikli konut projeleri yer almaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazlar Nispetiye Metro istasyonu’na oldukca yakin konumda yer almakta olup
ulasilabilirligi yuksek bir lokasyonda konumludur.

- ZAYIF YANLAR

e Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede ginin belirli saatlerinde trafik yogunlugu
yasanmaktadir.

e Konu tasinmazlarin yasal ve mevcut durumlari arasinda fonksiyonel farkliliklar bulunmakta olup s6z konusu
farkhhklarin basit tadilatlarla mimari projesiyle uyumlu hale dénustirilebilecegi gézlemlenmistir.

v FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazlar, genellikle orta-lst ve Ust gelir grubuna hitap eden, prestijli ve talep goéren bir
bolge olan Etiler bolgesinde yer almaktadir.

e Tasinmazlarin konumlu oldugu site, bilinirligi ve prestiji yiksek bir sitedir.

X TEHDITLER

e Ekonomide yasanan belirsizlikler ve dalgalanmalar tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektori de olumsuz
etkilemektedir.

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

3

o



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

BOLUM 7

DEGERLEMEDE KULLANILAN
YAKLASIMLARIN ANALiIzi




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

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet Yaklagimi

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

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

Gelir Yaklagimi

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

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

7.2 Deger Tanimlari

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

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

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Secgilme Nedenleri

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

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

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

Gayrimenkulleri yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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Diikkan Emsalleri / Satis

Satis Durumu/  Kullanim Alani1  Satis Fiyati  Birim Satis

No Bilgi K g1 K Kull K T | ore Degerl i
o Bilgi Kaynagi Konum ullanimi Zaman (m?) (L) Fiyat: (TL/m?) onu Taginmazlara Gore Degerlendirme
* Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumludur.
* Nispetiye Caddesi'e baglanan Karanfil Sokak
Uzerinde konumlanmaktadir.
Shelly * Konu taginmazlara goére reklam kabiliyeti oldukga
Kervan — Etiler Mahallesi'nde  Dijkkan- Satilik 240 22.000.000  91.667 yiiksektir.
0(532) 213 konumlu. Restoran * el e
5922 Tasinmazlara kiyasla kapali alani oldukga kiguktiir.
* Yaklasik 25 yillik binada bulunmaktadir.
* Binanin zemin katinda konumludur.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumludur.
* Buyukdere Caddesi tizerinde konumlanmaktadir.
Anilcan . . .. e .
Ercives Nisbetiye * Konu tasinmazlara gore reklam kabiliyeti yiiksektir
y Mahallesi'nde Dikkan Satilik 120 7.400.000 61.667 * Tasinmazlara kiyasla kapal alani oldukga kiiguktur.
0(530) 783 " .
3720 konumlu. Yaklasik 30 yillik binada bulunmaktadir.

* Binanin zemin katinda konumludur.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.

* Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumludur.
* Saydam Sokak tizerinde yer almaktadir.
* 100 m? zemin kat, 150 m? bodrum kat alanindan
olusmaktadir.

ibrahim Halil * Konu tasinmazlara gore reklam kabiliyeti ylksektir.

- Nispetiye el
Gorgln \ . * Taginmazlara kiyasla kapali alani oldukga klguktir.
3 0(532) 423 Mabhallesi'nde Dikkan Satilk 250 7.900.000 31.600 * Kot farkindan kaynakl yoldan kismi olarak
konumlu. R
4977 goranarligi bulunmaktadir.
* Yaklasik 30 yillik binada bulunmaktadir.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
* Zemin kat birim satis fiyati yaklasik 55.000 TL/m?
olarak hesaplanmistir.
* Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumludur.
* Saydam Sokak tizerinde yer almaktadir.
Yalgin Kaya Etiler Mahallesi'nde Dikkan- * Binanin zemin katinda konumludur.
4 0(532)264 konumlu Cafe- Satilik 40 2.950.000 73.750 * Konu taginmazlara gore reklam kabiliyeti ylksektir.
49 60 ’ Restoran * Tasinmazlara kiyasla kapali alani oldukga kiigtiktiir.

* Yaklasik 25 yillik binada bulunmaktadir.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
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Degerlendirme:

° Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede yapilan arastirmalar neticesinde, Etiler bélgesinde degerleme konusu tasinmazlara birebir benzer
nitelikte emsal tasinmazlar tespit edilememis olup degerleme calismasi kapsaminda boélgedeki dikkan niteligindeki tasinmazlar incelenmistir. Bolgedeki
diikkanlarin satis degerlerinin kullanim alanina, konumuna, kat sayisina, insaat kalitesine, binanin yasina, reklam kabiliyetine ve yola cephe durumlarina bagl
olarak degiskenlik gosterdigi tespit edilmis olup bununla birlikte degerleme konusu tasinmazlarin sokak cephesi olmasa da bolgedeki prestijli binalardan birinde
yer aldigl gz 6niinde bulunduruldugunda, birim satis degerlerinin 22.000-25.000-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Diikkan Emsalleri / Kira

No

Bilgi Kaynagi

Konum

Kullanimi

Kira
Fiyati
(TL/ay)

Kullanim
Alani
(m?)

Kira
Durumu/
Zamani

Birim Kira
Fiyati
(TL/ay/m?)

Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme

Sefa Oztiirk
0(534) 084 16
43

Nisbetiye
Mahallesi'nde
konumludur.

Diikkan-
Cafe-
Restoran

Kiracili 150 35.000

233,3

* Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumludur.

* Peker Sokak tzerinde konumlanmaktadir.

* Konu tasinmazlara gore reklam kabiliyeti yuksektir.

* Tasinmazlara kiyasla kapal alani oldukga kiiguktur.

* Yaklasik 25 yillik binada bulunmaktadir.

* Kot farkindan kaynakli yoldan kismi olarak gérinirligi bulunmaktadir.
* Kismi tadilat gerekmektedir.

* Pazarlik payi bulunmaktadir.

* ilgili emlakgisindan 7.750.000 TL bedel ile satilabilecegi 6grenilmistir.

Cagri Kalender
0(532) 302 48
87

Kurugesme
Mahallesi'nde
konumlu.

Spor
Merkezi

Kiralik 250 100.000

400,0

* Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumludur.

* Nisbetiye Caddesi’'ne baglai Ahular Sokak lizerinde konumlanmaktadir.
* Konu tasinmazlara gore reklam kabiliyeti yuksektir.

* Tasinmazlara kiyasla kapal alani kiigliktir.

* Yaklasik 25 yillik binada bulunmaktadir.

* Pazarlik payi bulunmaktadir.

Ramazan ince
0(543) 27158
02

Etiler Mahallesi'nde

konumlu.

Dikkan-
Magaza

Kirahk 450 80.000

177,8

* Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumludur.

* Bliylikdere Caddesi Gizerinde konumlanmaktadir.

* Konu taginmazlara gore reklam kabiliyeti yiksektir.

* Taginmazlara kiyasla kapali alani kiigtktdr.

* Yaklasik 30 yillik binada bulunmaktadir.

* 300 m? zemin kat, 150 m? asma kat alanindan olusmaktadir.

* Kismi tadilat gerekmektedir.

* Pazarlik payi bulunmaktadir.

* Zemin kat birim kira fiyati yaklasik 360 TL/m?/ay olarak hesaplanmustir.

4

Sami Yafa
0(551) 843 95
86

Levent
Mahallesi'nde
konumludur.

Dukkan-
Magaza

Kiralik 350 45.000

128,6

* Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumludur.
* Dereboyu Caddesi lizerinde konumlanmaktadir.

* Konu taginmazlara gore reklam kabiliyeti benzerdir.
* Tasinmazlara kiyasla kapali alani kiigiktdr.

* Yaklasik 30 yillik binada bulunmaktadir.

* Bodrum katta konumlanmaktadir.

* Spor salonu olarak kiralanmaktadir.

* Kismi tadilat gerekmektedir.

* Pazarlik payi bulunmaktadir.
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Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede yapilan arastirmalar neticesinde Etiler bélgesinde degerleme konusu tasinmazlara birebir benzer
nitelikte emsal tasinmazlar tespit edilememis olup degerleme galismasi kapsaminda bdélgedeki dikkan niteligindeki tasinmazlar incelenmistir. Bolgedeki
diikkanlarin kira degerlerinin kullanim alanina, konumuna, kat sayisina, insaat kalitesine, binanin yasina, reklam kabiliyetine ve yola cephe durumlarina bagl
olarak degiskenlik gosterdigi tespit edilmis olup bununla birlikte degerleme konusu tasinmazlarin sokak cephesi olmasa da bélgedeki prestijli binalardan birinde
yer aldigi gbz 6niinde bulunduruldugunda, birim kira degerlerinin 100-130-TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU-SATIS

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 91.667 61.667 55.000 73.750

© = Pazarhk Payi -20% -15% -15% -20%
E <3S Milkyet Durumy 0% 0% 0% 0%
& 2 £ sausKosullar 0% 0% 0% 0%
EZ 8 venileme Masraflar 0% 0% 0% 0%
=S a Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0%
© 5 Konum -25% -12% -10% -12%
X Bina Yagi/Kalitesi 0% 0% 0% 0%
E g ~_§ Bulundugu Kat/Manzara -20% -20% -15% -20%
& > g Kullanim Alani -20% -22% -20% -25%
Konfor Kosullan -2% -2% -2% -2%

Diizeltilmis Deger 24.200 23.063 24.778 24.190

* Dederleme calismasi kapsaminda diikkan satis karsilastirma tablosu hazirlanirken 17 no.lu bagimsiz béliim baz alinmis
olup 16 no.lu bagimsiz béliim icin konu bagimsiz béliime kiyasla serefiyelendirme yapilarak birim satis dedger takdiri
yapilmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU-KIRA

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 233 400 178 129

© 5 Pazarlik Payi -5% -10% -5% -5%
TX T Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
E2E  sausKosullan 0% 0% 0% 0%
,g 2 =§ Yenileme Masraflari 5% 0% 15% 15%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0%

© 5 Konum -8% -25% -20% 0%
X9 Bina Yagsi/Kalitesi 0% 0% 0% 0%
E2E5  BulunduguKat/Manzara -15% -20% 8% 5%
é" > g Kullanim Alani -20% -18% -13% -15%
Konfor Kosullan -2% -2% -2% -2%

Diizeltilmis Deger 128 126 111 110

* Dederleme calismasi kapsaminda diikkan kira karsilastirma tablosu hazirlanirken 17 no.lu bagimsiz béliim baz alinmis
olup 16 no.lu bagimsiz béliim icin konu bagimsiz béliime kiyasla serefiyelendirme yapilarak pacal kira takdiri yapilmistir.
v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken; tasinmazlarin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer
nitelikteki tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, ¢evre 6zellikleri, altyapisi, gergeklestirilen SWOT
analizi ve Ulkenin ekonomik durumu g6z 6niinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazlara gére olumlu olumsuz &6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmazlar icin deger
takdiri asagidaki gibi yapiimistir.
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PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Kullanim .. . . . Tasinmazin Yaklasik
. . Birim Deger Tasinmazin Degeri . .
Kat Bagimsiz Boliim Alani (TL/m?) (TL) Degeri
(m?) (TL)
1-2-3. 16 No.lu Bagimsiz Bolim 5.930,44 22.000 130.469.680 130.470.000
Bodrum Kat
2-3. Bodrum . -
Kat 17 No.lu Bagimsiz B6lim 814,79 24.000 19.554.960 19.555.000
TOPLAM DEGERI 150.025.000
Gelir Yaklagimi

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

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirimci agisindan gelir Greten milkin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek i¢in karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliski incelenir. Daha sonra konu
milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde edilen
deger, benzer miulklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir dizeyiyle garanti
edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon Orani”
formulinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Nisbetiye Mahallesi’nde konumlu olan 150 m? alanl diikkanin, 35.000 TL bedel ile kiralik oldugu 7.750.000
TL bedel ile satilabilecegi 6grenilmistir. Hesaptan pazarlik distlmasutar.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 35.000 / Ay / 7.500.000 = 0,056

S6z konusu gayrimenkuliin bulundugu bdlgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 100-130
TL/m?/ay olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola ¢ikarak, kapitalizasyon
orani %5,50 olarak kabul edilmistir.

Gayrimenkullerden elde edilebilecegi 6ngorilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore
degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

DIREKT KAPITALIiZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERi

Kullanim Birim Degeri  Kira Degeri Kap. Tasinmazin Tasinmazin
Bagimsiz B6liim No Alani Orani Degeri Yaklasik Degeri
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) (TL) (TL)
16 No.lu Bagimsiz Bolim 5.930,4 100 593.044,00 5,50% 129.391.418 129.390.000
17 No.lu Bagimsiz B6lim 814,8 120 97.774,80 5,50% 21.332.684 21.335.000

TOPLAM DEGERi  150.725.000
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7.6 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

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

7.8 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yirurlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca giincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlar igin %18 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 18%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 8%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m?2 ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m?¥den Fazla Olan Kismi igin 18%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 8%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 8%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

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

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

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

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

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

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

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

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

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

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

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel, 10.12.1993 onay tarihli, 1/1.000 6lgekli “Besiktas
ilcesi Geri Goriiniim ve Etkilenme Bélgesi Uygulama imar Plani” kapsaminda “Turizm ve Ticaret Alani”
lejandinda kalmaktadir. Parsel tizerindeki yapi imar durumu ile uyumlu sekilde insa edilmis olup mevcut
durumu ile mimari projesi birbiri ile uyumludur.

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iliskin; 29.12.1997 tarihli “Mimari Proje” ve T Blok icin alinmis
13.12.2001 tarih, 3840 no.lu, 16-17 ve 28 no.lu bagimsiz bélimler icin alinmis 13.09.2001 tarih, 2728 no.lu
“Yapi Kullanma izin Belgeleri” mevcuttur. Tasinmazlar, iskanli olup kat miilkiyetine gegerek yasal
sureglerini tamamlamistir.

e Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olmadigi Hakkinda Gériis

S6z konusu gayrimenkullerin tapudaki vasiflari “spor merkezi” ve “dinlenme merkezi” olup tapudaki fiili
niteligi, fiili kullanim sekli ve portfoye dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur.

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikimlerince gayrimenkul yatirnm ortakhgi portféyline “spor merkezi” ve “dinlenme merkezi” olarak
alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadigi distiniImektedir.
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Bolim 9
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

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

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

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

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

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

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

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

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

Degerleme konusu tasinmazlar “Dinlenme Merkezi” ve “Spor Merkezi” niteliginde olup arsa veya arazi
vasfinda degildir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar (st hakki veya devremiilk hakki degildir.

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

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

Yaklagim TL
Pazar Yaklasimi 150.025.000
Gelir Yaklagimi 150.725.000

Pazar yaklagiminda degerlemesi yapilan milk, pazarda gercgeklestirilen benzer milklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlarla benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimistir.

Gelir yaklasiminda ise konu tasinmazlardan yillik kira geliri elde edilebilecegi dikkate alinarak, gelir getiren bir
milk olarak degerlendirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlara benzer nitelikteki

45



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

GAYRIMENKUL DEGERLEME

gayrimenkullerin kiralama piyasasinin oturmus oldugu tespit edilmis olup gerceklesen kiralama verilerine
ulasiimistir.

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

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

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 23.12.2022
Pazar Degeri (KDV Harig) 150.725.000.-TL Yizellimilyonyediylizyirmibegbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 177.855.500.-TL Yiizyetmisyedimilyonsekizyiizellibesbinbesyiz.-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Nupel BULUTTEKIN

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