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YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERI

Degeriemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar:

Raporun Tiiri

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

: Dogus Holding A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
: 10 Ocak 2017 tarih ve 001 kayit no‘lu

: 11 Ocak 2017

: 13 Ocak 2017

: 2is glnid

: 2017/DOGUSHOL/001

: Tam Milkiyet

: Pazar dederi tespiti

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Zafer Mahallesi, Adile Nasit Bulvari, No: 55,

Esenyurt / ISTANBUL

: Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Esenyurt Kéyl, 1761

adada konumiu 37.361,72 m? yuzolgimli 7 no'lu
parsel

: Dogus Hoiding A.S.

: Tesis; kiracilan Dogus Oto Pazarlama ve Tic. A.S. ve

Dogus Otomotiv Servis ve Tic. A.$. firmalan
tarafindan kullaniimaktadir.

: Tasinmaz (izerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlan Incelemesi)

: 1/1000 Olgekli Uygulama iImar Plani’'nda imar

lejandi: “Kismen Park, Kismen Ticaret+Hizmet Alani
(T2)” Plan notlari: TAKS: 0,40 ve KAKS: 2”

: Arac satis ve servis yeri olarak kullaniimasi

TASINMAZIN PAZAR DEGERLERI (KDV HARIG)

Kullanilan Yontemler

Emsal Karsilastirma Yaklasimi Yontemi

Maliyet Yaklagimi Yontemi

Gelir Indirgeme Yaklasimi Yéntemi

Nihai Deger Takdiri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Pazar Degeri

186.500.000,-TL
101.530.000,-TL
186.500.000,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARiHi
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI
RAPORUN KONUSU

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Dogus Holding A.S.

: Zafer Mahallesi, Adile Nasit Bulvari, No: 55,

Esenyurt / ISTANBUL

: 10 Ocak 2017 tarih ve 001 kayit no'lu

: 11 Ocak 2017

: 13 Ocak 2017

: 2017/DOGUSHOL/001

: Bu rapor yukanda adresi belirtilen tasinmazin pazar

degderinin tespitine yonelik hazirlanmstir.

: Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35

sayll “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayih kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” c¢ergevesinde
hazirlanmigtir.

: Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumiu Degerleme Uzmant)

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMIS SERMAYESI
TICARET SICIL NO
SPK LISANS TARIHI

BDDK LISANS TARIHI

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.
: Gazi Umur Pasa Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

: +90 (212) 216 18 88

: +90(212) 216 19 99

: 13 Adustos 2014

: 350.000,-TL

1 934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi”ne alinmistir.

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmigtir.

: Yirirlokteki mevzuat cercevesinde her tirll resmi ve

6zel, gercek ve tlizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayah hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik
tim raporlan diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini
sunmak ve problemli durumlarda goriis raporu vermektir.
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2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Dogus Holding A.S.

SIRKETIN ADRESI : Ayazaga Mahallesi, Maslak Ayazada Caddesi, No: 2,Saryer / ISTANBUL
TELEFON NO : + 90 (212) 335 32 32

FAKS NO : + 90 (212) 335 30 90
3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, migterinin talebi (izerine; dederlemeye konu tasinmazin pazar dederinin
tespitine yonelik hazirlanmistir. Tarafimiza mdisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden badimsiz istekli
bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir
iliskiden etkilenmeyecedi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket
ettikleri bir anlasma ¢ergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen

kabul edilmigtir.

e Alicl ve satic makul ve mantikh hareket etmektedirier.

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

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

o Gayrimenkulin satist igin makul bir stire taninmistir,

o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Gayrimenkulin alm-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlan Uzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

e Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kigisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olugsmaktadir.

e Degerleme konusunu olusturan mdlkle ilgili olarak giincel veya gelecege déniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya én
yargimiz bulunmamaktadir.

¢ Bu gbrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldi§imiz iicret, miisterinin amaci Iehine
sonuglanacak bir ybne veya ©6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagl degildir.

o Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

¢ Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha &nceden deneyimi
bulunmaktadir.

e Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

e Raporumuz Sermaye Piyasast Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulii ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yikiumliligi ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.

===
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE  RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER
4.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBi : Dogus Holding A.S.
iLi : Istanbul

iLCESI : Esenyurt (*)
KOYO : Esenyurt

PAFTA NO HEDD

ADA NO 11761

PARSEL NO s

NiTELiGi : Arsa (*%*)

YUZOLCUMU :37.361,72 m2 (***)

ARSA PAYI : Tamami

YEVMIYE NO : 17802 (***)

CiLT NO : 385

SAYFA NO : 38170

TAPU TARIHI :03.07.2009 (***)

(*) Tasinmazin tapu kayitlari Blylikcekmece Iigesi'nden Esenyurt ilcesi’'ne aktariimistir. Rapor ekindeki
tapu sureti bilgilendirme amach olup, giincel durum rapor ekindeki “Tasinmaza Ait Tapu Kayd)”
belgesindeki gibidir.

(**) Rapor ekindeki tapu suretinde taginmazin nitelii “Fabrika binasi ve arsasi” yazmakta iken,
11.01.2017 tarih ve saat 10:45 itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudurligd Tasinmaz Degerleme
Modiilu Sistemi'nden temin edilen “Taginmaza Ait Tapu Kaydi” belgesinde taginmazin niteligi “Arsa”
yazmaktadir.

(***) Rapor ekindeki tapu suretinde tasinmazin ylizélglimi 37.401,67 m2‘dir. 03.07.2009 tarih ve 17802
yevmiye no ile imar uygulamasi ile ylizélgimi 37.361,72 m? olarak tescil edilmigtir.

4.2. TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI
11.01.2017 tarih ve saat 10:45 itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudurligiu Tasinmaz

Degerleme Modullu Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgesine gére,

tasinmaz (izerinde asadidaki notlar bulunmaktadir.

Hak ve Miikellefiyetler Béliimii:

e Bu parselin lehine, 5641 parsel aleyhine krokide A harfi ile isaretli 100 m2'lik kisimda
tesis edilecek motopomp ve krokide B harfi ile gosterilen 612 m2‘lik kisim (lizerinde su
borusu gegirilmek Gzere irtifak hakki. (02.04.1980 tarih ve 931 yevmiye no ile)

e TEK lehine 645 m2'lik kisimda irtifak hakki. (21.01.1993 tarih ve 319 yevmiye no ile)

Beyanlar Boliimii:

 Bu parsel bunyesinde tesis edilen 156 arabalik otopark binanin ortak mahallerinden
olup bagka maksatla kullaniimayacaktir. (03.08.1984 tarih ve 2243 yevmiye no ile)

o Imar yoluna tecaviizlii 7.011,31 m2 olup toplam tecaviiz 7.203,78 m2'dir. (29.09.1999
tarih ve 4651 yevmiye no ile) (*)

Serhler Boliimii:

o BEDAS lehine, 99 yilhidi 1,-TL'den kira serhi. (14.11.2000 tarih ve 9553 yevmiye no ile)

(*) Sb6z konusu serh ile ilgili bilgi talebinde bulunulmusg ancak ilgili tapu sicil midurladi yetkilisi bilgi ve
belge vermemis olup, gerekli bilginin mal sahibi yetkililerinin yazili basvurusu ile verilebilece§ini
belirtmistir. Esenyurt Belediyesi Imar Madirliigu’'nde bulunan 1/1000 Olgekli uygulama imar plani
paftasinda yapilan incelemede, tasinmazin yolda kalan béliumunin olmadidi géralmistir. Ayrica
taginmaz 03.07.2009 tarih ve 17802 yevmiye no ile imar uygulamasi gérmistir. imar uygulama
tarihi s6z konusu gerhten daha sonradir. Bu nedenlerden dolayi dederlemede bu serh géz ard
edilmigtir.
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4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BILGILERI

Esenyurt Belediyesi imar Midirligii'nde 11.01.2017 tarihinde yapilan sifahi incelemede
rapor konusu tasinmazin konumlandigi 1761 ada, 7 no’lu parselin; 1/1000 6lgekli TEM Guneyi
4, Etap Uygulama Imar Plani paftasinda “Kismen Park Alani, Kismen Ticaret ve Hizmet
(T2) Alani” olarak goésterilen bdlge igerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldugu 6grenilmistir.
Ayrica Imar MidurlGgi yetkilisinden parsel iizerinde bulunan yapilarin tamamimin “Ticaret ve
Hizmet (T2) Alani” olarak goésterilen bélge igerisinde kaldig! ve parselin parkta kalan alaninin
ise yaklasik 1.800 m? oldugu bilgisi sifahen edinilmistir,

Plan notlarina gore yapilasma sartlari asagidaki sekildedir.

o TAKS (*): 0,40

o KAKS (*): 2,00

¢ Hmaks: Serbest

Not: Taban Alani Katsayisi (TAKS) : Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir. Taban
alan, yapinin parsel iginde plan ve yénetmelik hiikiimlerine gére diizenlenmis zeminde kaplayacag: alandir.
Isikliklar, eklentiler (miistemilat) bu alana katimaz.

Katlar Alam Katsayisi (KAKS) :Yapinin biitiin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina oranindan elde
edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cati katlar ve kapall gtkmalar dahil kullanilabilen biitiin
katlann 1sikliklar giktiktan sonraki alanian toplamidir.

4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI

Esenyurt Belediyesi Imar Mudiirliigi arsivinde 11.01.2017 tarihinde dederlemeye konu

tagsinmazin dosyasi {izerinde yapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

e Tasinmaza ait 11.08.1999 tarih ve 99/1255 no'lu ilk yapi ruhsati, 11.04.2006 tarih ve
2005/3921 no’lu yenileme yapi ruhsati ve 30.06.2006 tarih ve 2006/2702 sayill yapi
kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Tim belgelerde parsel numarasi eski parsel olan
“5" olarak yazmaktadir. Degeriemeye konu tasinmazin yeni parsel numarasi 7'dir.

¢ 11.04.2006 tarih ve 2005/3921 no’lu yenileme yapi ruhsati ve 30.06.2006 tarih ve
2006/2702 sayili yapi kullanma izin belgesine tasinmazin insaat alani 59.850 m?'dir.

¢ Degerleme konusu parsel lzerindeki yapilar ile ilgili diizenlenmis herhangi bir yapi tatil
tutanagina ve 3194 sayili Imar Kanunu'nun 32. ve 42. maddelerine istinaden alinmis
olan bir enclimen kararina rastlaniimamstir,

4.4. TASINMAZIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkuliin mulkiyet
durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
4.4.2. iMAR DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillk dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin imar
durumunda herhangi bir degisiklik bulunmadig: tespit edilmistir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICiN SIRKETIMiz TARAFINDAN

HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BILGILER

Sirketimiz tarafindan d'eéerleme konusu gayrimenkul igin hazirlanan degerleme raporu
bulunmamaktadir.

=
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5. BOLUM GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Dederlemeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Zafer Mahallesi, Adile Nasit

Bulvan (izerinde yer alan 55 kapi nolu yerde konumlu tesistir.

Tasinmaz halihazirda; 55/1 kap! numaral yerde konumlu kiracist Dogus Oto Pazarlama
ve Tic. A.S. firmasi tarafindan Volkswagen, Audi, Seat, Porshe ve Skoda arag satis ve servis
yeri olarak ve 51/2 kapi numaral yerde konumlu kiracisi Dogus Otomotiv Servis ve Tic, A.S.

(DOD) firmasi tarafindan ise 2. el arag teshir ve satis yeri olarak kullaniimaktadir.

Tasinmaza ulasim, Avcilar'dan Blyiik¢ekmece istikametine devam D100 (E-5) Karayolu
(izerinde bulunan Haramidere mevkiindeki TEM Otoyolu kavsagina gelmeden yaklasik 100 m
once sagda bulunan ve TEM Baglanti Yolu'na paralel olarak devam eden Adile Nasit Bulvari

lizerinden saglanmaktadir.

Tasinmaz, Adile Nasit Bulvan’na girildikten yaklasik 300 metre sonra sag tarafta

konumlanmaktadir.

Karsisinda Babacan Premium Residence ingaati, Tepe Holding Residence insaati, saginda
Axis Ofis Mobilyalan firmasi, solunda Ozel Bogazici Saglik Meslek Lisesi bulunan tasinmazin
yakin gevresinde ise Rodi Jeans, Yurtigi Kargo, Ekin Tekstil, Eti Maden Isletmeleri ve Gékbora
Nakliyat firmalarina ait tesisler ile TEM Baglanti Yolu'nun diger tarafinda ise Carrefoursa

Hipermarket, Eskidji Bit Pazari ve Reghum Towers Sitesi bulunmaktadir.

Merkezi konumu, ulasim rahathidi, reklam kabiliyeti, musteri celbi ve kentsel rantin

ylksek olmasi bélgenin olumlu &zellikleridir.

Bélge, Esenyurt Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup altyap: tamamlanmistir.

@ -
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5.2. PARSELIN FIZIKSEL OZELLIKLERi

e Yizdélgimi 37.361,72 m2'dir.

e Parselin bati cephesi Adile Nasit Bulvari'na, gliney cephesi Ekin Caddesi, kuzey cephesi ise
174. Sokak’a cephelidir.

e Taginmazin Adile Nagit Bulvar’na olan cephe uzunlugu yaklasik 240 m., Ekin Caddesi'ne
olan cephe uzunlugu yaklagik 180 m., 174. Sokak’a olan cephe uzunludu ise yaklasik
190 m.dir.

e Daizensiz gokgen seklinde bir geometrik yapiya sahiptir.

o Egimli ve kademeli bir topografik yapiya sahiptir.

e Bina haricinde kalan alanlar karo tas, asfalt ve ¢im ile kaphdir.

e Sinirlan demir direklere bagl fens teli ile belirlidir.

e Peyzaj diizenlemesi tamamlanmistir.

e Cevre aydinlatmasi mevcuttur.

o Bolgede altyap tamdir.

5.3. BINANIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERT

YAPI TARZI Betonarme karkas ve gelik konstriiksiyon (kompozit yapi)
INSAAT NizaMI Ayrik

YAPININ YASI ~ 13

KAT ADEDI 7 (2 bodrum + zemin + asma + 3 normal kat)

LIV LY.V.S AWVl 59.850 m2 (Yap! kullanma izin belgesindeki alan bilgisidir.)
ELEKTRIK Sebeke

TRAFO 4 adet (3 adet 1.250 kVA ve 1 adet 1.000 kVA kapasiteli)
JENERATOR 2 adet (herbiri 1.400 kVA kapasiteli)

Su Sebeke + tagima su

4 adet betonarme (2 tanesi yangin, 1 adet kullanma suyu ve 1
adet ham su olmak (izere her biri 160 ton kapasiteli)

HIDRAFOR Mevcut
TEMIZ SU YUMUSATMA QUEYZL
KANALIZASYON Sebeke
PiS SU ARITMA Mevcut

DOGALGAZ Mevcut

ISITMA/SOGUTMA
SISTEMI

HAVALANDIRMA Klima santralleri ve aspiratérler ile saglanmaktadr.
ASANSOR 1 adet insan asanséri ve 1 adet arag asanséri

YURUYEN MERDIVEN Mevcut (DOD firmas: tarafindan kullanilan béliimde 5 cift)

Adresli 1s1 ve duman dedektérleri, yangin dolaplari, yangin
YANGIN TESISATI tipleri, ayrica yedek parca deposunda sprinker sistem ile acik
kacgisli yangin merdivenleri mevcuttur.

Guvenlik elemanlari, alarm sistemi ve givenlik kamera sistemi
(CCTV) mevcut

PARK YERI 620 araglk kapal, 250 araghk agik otopark mevcut

SU DEPOSU

Dogalgaz yakith merkezi sistem Fan-coil ve chiller grubu

GUVENLIK

=
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5.4. BINANIN GENEL VE iC MEKAN INSAAT OZELLIKLERI
 Tesis; 2 bodrum, zemin, asma ve 3 normal kat olmak lizere toplam 7 kattan olusmaktadir.

e Binanin katlara gére kullanim fonksiyonlan asagdidaki tabloda verilmistir.

KULLANIM FONKSIYONU

Kapali otopark, aritma depolari, DOD ofisleri ve arag
yikama bélima

Kapali otopark, aritma tesisi, PDI Atclyesi DOD ofisleri,
hurdalik ve arag yikama

DOD showroom, Volkswagen showroom ve servis, Seat
showroom ve servis, Audi showroom ve servis, Skoda
showroom ve servis, showroomlara ve atélyelere ait idari
ofisler, revir, trafo dairesi, jeneratér dairesi, galeri iginde;
kazan dairesi, su depolari, yangin tesisati ve su tesisati,
boyahane, kaporta bolimi, yedek parca deposu, arag
kabul bélimleri, personel soyunma bélimleri-duslar ve
WC'ler

Asma kat (+3,45 kotu) Audi asma kat, Volkswagen asma kat ve personel cafe

2. bodrum kat (-6,85 kotu)

1. bodrum kat (-3,60 kotu)

Zemin kat (£ 0,00 kotu)

Porshe showroom ve servis, Volkswagen ticari servis
alani, DOD showroom, otofix, arag yikama ve kurulama,
yemekhane ve yemekhane ofisi, mutfak, teknik hacimler,
malzeme depolar ve spor salonu

DOD showroom, eski DOD genel mudirliik ofisi ve agik
arttirma salonu

1. normal kat (+6,00 kotu)

2. normal kat (+11.50 kotu)

3. normal kat (+17,00 kotu) | Makine dairesi

» Arazideki egimden dolayl 2. bodrum kat (-6,85 m kotu) Adile Nasit Bulvan cephesinde
zemin kat seviyesindedir.

» Tesisin mimari projesine gére aligveris merkezi ve sinema olarak insa edilmis béliimleri
Dogus Otomotiv Servis ve Tic. A.S. (DOD) firmasi kullanmaktadir. Tesisin gerive kalan
bélimleri Dogus Oto Pazarlama ve Tic. A.S. firmasi tarafindan kullanilmaktadir.

e Tesisin DOD bélimiinde bulunan atrium alaninin gatisi ile otomotiv bélimiiniin showroom ve
mekanik servis kisimlari gelik karkas tarzda, diger béliimler ise betonarme karkas tarzda
insa edilmigtir.

e Binanin dis cephesi; otopark katlarinda briit beton, showroomlar ve atrium bélimiinde cam
giydirme, diger bélimlerde ise aliiminyum ondiile levha giydirme cephedir.

e Showroomlarin giris kapilari; fotosel kontrollii cam, servislerin giris kapilari: elektrik
kumandal seksiyonel kapi, teknik hacimler ve trafo hiicrelerinin kapilari; yagh beyal demir
dograma, showroom ve ofis bdlimlerinin ig kapilari ise; gelik kasali ahgsap kapidir.

» Bina; Dodus Oto Pazarlama ve Tic. A.S. bdlimi, Dodus Otomotiv Servis ve Tic. A.S. (DOD)
béliimi, kapali otopark bolimi ve teknik hacim béliimleri olmak (izere 4 ana béliimden
olusmaktadir.

» Dogug Oto Pazarlama ve Tic. A.S. bélimii; Volkswagen showroom ve servis, Seat showroom

ve servis, Audi showroom ve servis, Porshe showroom ve servis, Skoda servis, yedek par¢a

-
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deposu, kaporta - boya bdélimi, hurda deposu, personel soyunma bélimleri ve duslar,
revir, personel cafe, kapali ve acik ofisler, toplanti odalari, WC'ler ve yemekhane
bélimlerinden olusmaktadir.

DOD bélumu; showroomlar, ofisler, acik arttirma salonu ve makine dairesi b&liimlerinden
olusmaktadir.

Teknik hacim bélumleri; kazan dairesi, jeneratér odasi, trafo odasi, su deposu, kum
filtreleri, hidrafor, kompansiyon panalori v.b. béliimlerinden olusmaktadir.

Showroomlar benzer ic mekan ingaat 6zelliklerine sahip olup; zeminler seramik, granit ve
lamine parke kaph, duvarlar cam giydirme cephe ve plastik boyali, tavanlar ise kismen
algipan asma tavan, kismen celik konstriiksiyon lizeri aliiminyum sandvic panel, perfore
metal ve cam kaplidir.

Showroomlara ait ofislerin zeminleri seramik, laminat parke ve hal kapli, duvarlar plastik
boyali ve aliiminyum konstriiksiyonlu cam bélme duvari, tavanlar ise alcipan asma tavandir.
DOD showroomlarinin zemini epoksi ve perdahli beton kapli, duvarlan plastik boyali ve
aliminyum kontriksiyonlu cam bélme duvari, tavanlan ise celik konstriiksiyon (zeri
aliminyum sandvig panel ve cam kaplama veya plastik boyalidir.

DOD ofislerinin zeminleri laminat parke kaph, duvarlan plastik boyali, tavanlari ise algipan
asma tavandir.

Agik arttirma salonunun zemini epoksi ve gelik sac, duvarlar plastik boyali, tavani ise celik
konstriiksiyon (zeri aliminyum sandvig panel kapldir.

Mekanik, kaporta, boya servisleri ile PDI bslimiiniin zemini seramik kaph, duvarlari plastik
ve yagh boyal, tavanlari ise plastik boya veya celik konstriiksiyon tzeri aliminyum sandvig
panel kaphdir.

Yedek parga deposunun zemini perdahli beton, duvarlari ve tavani ise plastik boyahdir.
Servis bélimlerinde bulunan ofisler, personel soyunma odasi ve yemekhanenin zeminleri
seramik, duvarlan plastik boyali, tavanlari ise tagyiinii asma tavan veya plastik boyaldir.
Mutfak, personel dus ve WC hacimlerinin zemini seramik, duvarlan fayans kaph, tavanlar
ise tagylini veya algipan asma tavandir.

Kapali otoparkin zemini perdahli beton, duvarlar ve tavani ise briit betondur.

Teknik hacimlerin zemini perdahl beton, duvar ve tavanlarn ise plastik boyalidir.

Tum showroomlarin asma ve giris katlarinda bulunan WC’lerin zeminleri seramik, duvarlari
fayans kapl olup tavanlar ise alcipan asma tavandir.

WC'lerin igerisinde gémme rezervuarl klozet, fotoselli gémme rezervuarh pisuvar ve

polimerize tezgahli hilton tipi lavabo mevcuttur.
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5.5. EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIM ANALiZi

Bir milkin fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve degerlemesi yapilan milki en yiiksek dederine ulastiran en olasi kullanimi En
Verimli ve En Iyi Kullanimdir. Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkiin olmayan
kullanim yuksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Yukardaki tanimdan hareketle dederleme konusu tasinmazin konumu, blylkluga,
mimari Ozellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumu dikkate alindijinda en verimli ve en iyi

kullanim seklinin "arag¢ satig ve servis yeri" olacagi gériis ve kanaatine variimistir.

6. BOLUM PAZAR BIiLGILERINE ILISKIN ANALiZLER
6.1. MEVCUT EKONOMIK VERILER VE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALizi

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi Dernegi’'nin (GYODER) yayinlamis oldugu
"Tirkiye Gayrimenkul Sektorii 2016 2. Ceyrek Raporu ve Yil Degerlendirmesi” raporuna goére;
2008'de tum dinyayi etkileyen ve halihazirda farkl bir evresini yasadigimiz olguda belki de en
gok tartigilan unsurlardan biriside “ingaat ile ézelinde gayrimenkul” sektérii olmustur. Konut ve
buna bagl finansal tirevlerin yarattigi etkinin tim dinyaya yaylimasi basta finans sektérii
olmak izere reel sektérii de olumsuz yénde etkilemistir. Kiiresel krizde yara alan finans ve
ingaat sektdrleri toparlanma egilimine girmigtir.

2014 sonras! hem gelismis llkelerde devam eden diisiik biiyiime hizi, hem de gelismekte
olan Ulkelerde kiiresel talep azligina bagli olarak biiyiime kayiplari gorulmustir. Ardindan emtia
fiyatlarinda basta kiiresel biuyiime kaygilari ve arzin korunmasi nedeniyle yasanan gelismeler
sorunlar daha da artirmistir. Ancak kiresel anlamda yasanan ekonomik ve diger risklere
ragmen 2016 yili ikinci geyrek dénem igerisinde acgiklanan ilk dénem biylime verileri
irdelendiginde insaat sektérii acisindan olumlu tablonun devam ettigini séylemek mimkiinddr.
Yizde 4,8'lik gayrisafi yurtigi hasila bliyime oranina kiyasla ylizde 6,6k ingaat sektorl
blyime oraninin gergeklesmesi 2016 yilinin devami ve gayrimenkul sektériine duyulan giveni
artirmistir.

Gayrimenkul yatinmlarinda getiri maliyet yapilarinin sekillenmesinde kredi riskinden kur
riskine, faiz oranmi riskinden politik/jeopolitik riske, faaliyet riskinden finansman riskine,
yonetim riskinden satin alma gticu riskine kadar pek cok risk unsuru etkili olmaktadir. 2016 yili
2. geyrek dbénem verileri incelendiginde 6zellikle tiiketici gliven endeksi ve insaat sektori
gliven endeksi verilerinin olumiu anlamda gegen yilin ayni dénemine kiyasla ayrismaktadir.

Tum varlik fiyatlarinda oldugu gibi konut fiyatiar Gzerinde ilk etki, arz ve talepteki
degisime bagh olarak sekillenmektedir. Konut fiyatlarinda talebin degdisimi ve yapisi arzi
dogrudan etkilemekte olup, insaat sektériinde arz degisimi talebe gore biraz daha yavas
gerceklesmektedir. Ancak 2001 yilindan bu yana baktigimizda gerek ic gerekse dis pek cok
soku yasayan konut sektérii aktérleri oldukga elastik bir yapi sergileyerek iginde bulunulan
sartlara uyum saglamaktadir. Ingaat sirketlerinin giderek kurumsallasip, daha etkin bir
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finansman y6netimi yapmalari, talep sahiplerinin taleplerinde daha rasyonel davranmalari
giderek konut ve ingaat piyasasinin etkinligini artirmaktadir.

Diger taraftan ilgili donem icerisinde bireysel ve kurumsal gayrimenkul yatirnim
kararlarinda etkin olan kur ve faiz orani cephesindeki gelismelerin de dikkatle izlenmesi
gerekmektedir.  Nisan-Haziran déneminde dolar kurunun 2,8954 TL olmasi ve gegmis
dénemlere kiyasla kurda yasanan goreli geri ¢ekilme yatirrm kararlarina olumlu yansirken,
6zellikle konut kredi maliyetlerinin ayllk % 1,15 - % 1,20 bandinda olmasi ve burada
beklenilen azalmanin olmamasi ise yatinm tercihleri acisindan olumsuzluk yaratmigtir. Buna
ragmen, 2016 yih 2. geyrek dénem itibariyle gelinen noktada bankacilik sektdri tarafindan
kullandinlan toplam konut kredisi hacmi gegen yila gére %10 oraninda artis gostermistir ve
buna kargilik takibe dénlisim oraninin %0,5'in altinda olusmasi kredi tarafinda saglikh bir
blylmeyi isaret etmektedir. Bu noktada konut kredilerinin bankacilik kesimi acisindan énem
tasimaya devam ettigi de mutlak sekilde séylenebilir.

Tirkiye'de konut arzi ile talebi yavas yavas oturmaya baslamistir. Yillik 1.000.000 adet
civarinda konut el degistirmekte olup, yillik 650.000 adet yeni konut ihtiyaci siirmektedir. TUIK
verilerine gére; llkemizdeki hane halki sayisi 19.481.000 civarindadir. Ortalama hane halk
blyiikligi ise 3,8 kisidir. 2006 yilinda konut sahipligi orani % 60,9 iken 2013 yilinda ise oran
% 61 seviyesinde gergeklesmistir.

2015 yilr Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi'ne (ADNKS) gére Tiirkiye niifusu 78.741.053
kisi olmugstur. Yillik artig hizi ise binde 13,4 olarak gergeklesmistir. 15-64 yas grubunda
bulunan (galisma ¢agindaki) nifusun orami 2015 yilinda, bir énceki yilda oldugu gibi % 67,8
(53.359.594 kisi) olarak gergeklesmistir. Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun orani ise
%24’e (18.886.220 kisi) gerilerken, 65 ve daha yukar yastaki niifusun orani da %8,2'ye
(6.495.239 kisi) yikselmistir. Bu baglamda niifus artisindan kaynakh dogal bir konut talebinin
oldugu g6zden kagmamalidir.

Turk konut sektériinde orta ve orta-alt gruba ait konut ihtiyaci oldukca yodun olarak
stirmektedir. Orta-lst ve liilks segmente ise talebin orta-alt segmente gére biraz yavaslamakta
oldugu séylenebilir. Ancak yatinm amaciyla hareket eden gercek ve tiizel kigilerin (yerli-
yabanci) markali, belli standartlarin tstiindeki liiks konut talebi de bu segmenti canli
tutmaktadir. Ticari konut pazar ise ekonomideki gelismelerden ve ticari hayattan daha fazla
etkilenir bir tutum sergilemekle birlikte, gerek demografik etkenler gerekse saglanan belli bir
biyime hizi neticesinde canh kalabilmektedir.

15 Temmuz sirecinin; alinan ve alinacak tedbirler sayesinde Tiirkiye ekonomisine
etkilerinin tahmin edilenden daha sinirli olacagi beklenmektedir. Bu siirecten sonra alinan
ekonomik tedbirler sayesinde; finansal piyasalar makul dalgalanma gbstermistir. Orta vadede
insaat ve konut sektdriiniin olumsuz etkilere karsi dayaniklihdinin artmasi amaci ile sektére
0zel tegvik programlarinin uygulanmasi hem istihdama hem de tum ekonomiye olumlu etkide

bulunacadi distiniilmektedir.
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12
i l?"\ Y 4. RAPOR NO: 2017/DOGUSHOL/001




TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Turkiye igin; ingaat ve konut sektdrii lokomotif sektorlerinden biri olmaya devam edecedi
distndlmektedir. Demografik ve ekonomik gelismeler géz éniine alindifinda ve diinya ile
kiyaslandiginda sektériin daha gok potansiyel icerdigi gériilmektedir.

REIDIN Tuarkiye Gayrimenkul Sektérii Glven Endeksi degeri; 2016 yih 4. ceyrek
déneminde gegen ceyrek ddneme gore %27,7 azalisla 87,7 (Kismen Kétimser) olarak
olgulmustir.

REIDIN Tirkiye Gayrimenkul Sektérii Fiyat Beklenti Endeksi degeri, 2016 yili 4. ceyrek
déneminde gegen ceyrek déneme gére % 28,2 azalisla 92,8 olarak dlgiilmustiir.

Buna goére, gayrimenkul fiyatlarinda gegmis tig aylik déneme gére, éniimiizdeki lic ayhk
dénemde fiyat artis beklentisi azalmistir.

REIDIN Turkiye Gayrimenkul Sektérii Giliven Endeksi 2016 yili 4. gceyrek déneminde,
gegen geyrek dénemine gére; bankalar ve finansal kurumlar igin % 33,9 azalisla 77,6 (kismen
kotimser), gayrimenkul damsmanlari igin % 25,8 azaligla 93,5 (kismen kétimser),
gayrimenkul degerleme uzmanlan icin % 6,9 azalisla 90,3 (kismen kétiimser), gayrimenkul

gelistiricileri igin ise; % 29,5 azalisla 90,8 (kismen kétiimser) olarak 8lgilmistiir.

6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. ESENYURT iLCESi

Istanbul Bogazi'min Avrupa yakasinda bogazin kuzey kesiminde yer alir. Dodusunda;
Istanbul Bogazi, batisinda; Eyip ilgesi, kuzeyinde; Karadeniz, glineyinde ise; Begiktas ve Sisli
Iiceleri bulunur.

Sariyer'in sahil sinin, Bebek'ten az étede Asiyan’i gegince baslayip Kilyos bélgesini de
igine alan Karadeniz kiyllarina kadar ulasir. Karadeniz'deki en u¢ nokta Rumeli Feneri‘dir.

2012 yilinda da Sigli sinirlani iginde yer alan Ayazadga, Maslak ve Huzur mahalleleri Sariyer
ilgesine dahil edilmistir. Yine ayni diizeniemeyle 8 kdyiin mahalle statiisiine gegmesiyle ilcenin
mahalle sayisi 38'e ylikselmistir.

Sariyer ilgesi yillarca bir sayfiye semti olarak algilandigindan ilge ekonomisinde sanayi
higbir zaman 6nemli yer tutmamistir. Bu nedenle ekonomik olarak faal olan niifusu olusturan
kesim, daha cok ilge disinda calismaktadir.

Iigenin en canl ekonomik etkinlik alanini hizmet iskolu olusturmaktadir. Kiyr boyunca
hizmet veren bagta balikgl restoranlar olmak lizere lokanta, bar gibi isyerleri biylk ilgi
cekmektedir.

Birgok holding merkezi, Tirkiye'nin tek borsasi Borsa Istanbul, Tiirkiye Futbol
Federasyonu ile ABD, Avusturya, Cin ve Irak bagkonsolosluklari Sariyer ilge sinirlari
icerisindedir.

2015 yili Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi‘'ne (ADNKS) gére niifusu 344.159 kisidir.

134,
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6.3. PIYASA BILGILERI

6.3.1.

SATILIK ARSALAR

Degerlemeye konu tasinmazin konumlandigi bolgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler

asadidaki gibidir.

1.

Taginmazin konumlandig) bdlge igerisinde yer alan, Ekin Caddesi ve Tongug¢ Baba
Caddesi késesinde konumlu, “Ticaret Alan1” lejantina ve “Emsal: 2,00” yapilasma
hakkina sahip, 7.064 m? yuzélgimli parsel 9.750.000,-USD (~ 37.469.000,-TL)
bedelle satiliktir. (m2 birim satis fiyati ~ 1.380,-USD / ~ 5.305,-TL)

Remax Mekan: 0212 651 90 00

. Tasinmazin konumiandigi bélge igerisinde yer alan, Tongu¢ Baba Caddesi (izerinde ara

parsel konumlu, “Ticaret Alanl” lejantina ve “Emsal: 2,00” yapilasma hakkina sahip,
2.927 m? ylizélgtimlu parsel 3.100.000,-USD (~ 11.913.000,-TL) bedelle satiliktir.

(m?2 birim satis fiyati ~ 1.059,-USD / ~ 4.070,-TL)

Remax Mekan: 0212 651 90 00

. Taginmazin konumlandigi bdlge igerisinde yer alan, 169 Sokak iizerinde konumlu, Ekin

Caddesi'ne 200 m. mesafede, “Ticaret Alani” lejantina ve “Emsal: 2,00” yapilasma
hakkina sahip, 913 m? yiizélgimli parsel 1.250.000,-USD (~ 4.804.000,-TL) bedelle
satiliktir. (m2 birim satis fiyati ~ 1.369,-USD / ~ 5.260,-TL)

Faik Yilmaz Gayrimenkul: 0532 248 26 85

. Taginmazin konumlandigi bélge igerisinde yer alan, Ekin Caddesi lizerinde konumlu,

“Ticaret Alani” lejantina ve “Emsal: 2,00” yapillasma hakkina sahip, 2.862 m?2
yuzdlgiimli parsel 4.250.000,-USD (~ 16.333.000,-TL) bedelle satiliktir.

(m?2 birim satis fiyati ~ 1.485,-USD / ~ 5.705,-TL)

Altin Emlak: 0541 654 32 54

. Taginmazin konumlandigi bélge igerisinde yer alan, Haramidere Yolu Caddesi iizerinde,

Ekin Caddesi'ne yaklasik 400 m. mesafede ara parsel konumlu, “Ticaret Alani”
lejantina ve “Emsal: 2,00” yapilasma hakkina sahip, 2.485 m? yiizélcimli parsel
3.000.000,-USD (~ 11.529.000,-TL) bedelle satiliktir.

(m?2 birim satis fiyati ~ 1.207,-USD / ~ 4.640,-TL)

On Emlak: 0532 177 65 88

Not: 12.01.2017 gini saat 15:30'da belirlenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. alis kuruna goére

1,

6.3.2.

-USD = 3,8430 TL'dir.

KIRALIK DUKKANLAR

Degerlemeye konu taginmazin konumiandi§i béigede bulunan kiralik diikkanlara ait

bilgiler asagidaki gibidir.

1.

Otoport AVM igerisinde E-5 cepheli, 1.000 m? olarak pazarlanmakta olan oto
showroom aylik 21.500,-TL bedelle kiraliktir. (Aylik m2 birim kira fiyati ~ 21,50 TL)
TK Emlak: 0533 303 74 15

15"%
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2. Otoport AVM igerisinde E-5 cepheli, 544 m? olarak pazarlanmakta olan oto showroom
aylik 13.000,-TL bedelle kiraliktir. (Aylik m2 birim kira fiyati ~ 23,90 TL)
Century 21: 0212 871 21 12

3. Otoport AVM igerisinde E-5 cepheli, 1.200 m? olarak pazarlanmakta olan oto
showroom aylik 30.000,-TL bedelle kiralktir. (Aylik m2 birim kira fiyati ~ 25,-TL)
Cebi Gayrimenkul: 0212 872 43 03

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN $ZET FAKTORLER
Olumlu faktérler:
e Merkezi konumu,
e Ulasim rahathg,
¢ Reklam kabiliyeti,
e Misteri celbi,
o Bdlgedeki ticari hareketlilik,
e Bdlgenin tamamlanmis altyapisi,
e Yapi kullanma izin belgesinin olmasi,
e Otoparkinin olmasi.
Olumsuz faktorler;
e Dar bir ahca kitlesine sahip olmasi,
e Doviz kurlarindaki agir dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YONTEMLERI
Gayrimenkuliin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi, gelir

indirgeme ve maliyet yaklasim ydntemi kullanilir. Bu yéntemin uygulanabilirligi, tahmin
edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére degismektedir. Pazar dederi tahminleri

icin segilen her tur yaklasim pazar verileriyle desteklenmelidir.

7.1.1. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI YONTEMi

Bu kargilagtirmal yaklagim benzer veya ikame miulklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve kargilagtirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak dederiemesi
yapilan bir milk, acik piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin satiglariyla karsilastirilir,
Istenen fiyatiar ve verilen teklifler de dikkate ahinabilir.

Bu yontemde kullanilan veri kaynaklan arasinda en sik kullanilan ikisi; yayinlanan
mizayede sonuglari ve benzer mal varhklannin ticaretini dizenli olarak gergeklestiren
firmalarin bildirdigi islemlerdir. Emsal karsilagtirma yaklagiminda, benzer nitelikteki milklerle
yapilan karsilastirmalarin makul bir esasi olmalidir. Bu benzer nitelikteki mal varliklarinin
degerleme konusu miulkler ile ayni pazarda alim satimi yapilmali veya ayni ekonomik

degdiskenlere bagh olan bir pazarda olmalidir.
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7.1.2. GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMI

Degerlemesi yapilan miilkle ilgili gelir ve gider verilerini géz éniine alan ve degeri bir
indirgeme siireci cergevesinde tahmin eden karsilastirmali bir degerleme yéntemidir.
Indirgeme, gelir tutarini deder tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve
tamimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu iglem, hasila veya iskonto orami ya da her ikisini de
dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirnm getirisini
saglayan gelir akisinin bizi en olasi deder rakamina gétiirecedini séyler. Gelir indirgeme,

gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini goéz 6niinde bulunduran islemleri icerir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI YONTEMi

Bu mukayeseli yaklagim belirli bir milkiin satin alinmasi yerine kisinin ya o milkiin
tipatip aynisini veya ayni yarar saglayacak baska bir milki insa edebilecedi olasili§ini dikkate
alir. Gayrimenkul badlaminda, insanlarin zaman darlidi, cgesitli olumsuzluklar ve riskler
olmadikca, esdeger arazi ve alternatif bina ingsa etmek yerine benzer bir miilk icin daha fazla
6deme yapmalart normalde savunulur bir durum degildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak
deger tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi yapilan gayrimenkul icin 6édenebilecek olasi
fiyati agin olglide astigi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel miilkler igin amortismani da

icerir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Degerlemeye konu taginmazin pazar degerinin tespitinde maliyet yaklasimi yontemi ve
gelir indirgeme yaklasimi yéntemi kullanilacaktir.

Maliyet yaklagimi ydnteminin uygulanmasinda glincel arsa ve ingaat maliyetleri dikkate
alinmigtir. Gelir indirgeme yaklagiminda uygulanma yéntemi olan indirgenmis nakit akimi
tablosuna esas teskil eden kira dederi mevcut piyasa verilerinden ve mal sahibinden elde
edilmistir.

Yakin gevrede yapilan piyasa arastirmasinda dederlemeye konu tasinmaza emsal tegkil
edebilecek biiylklikte satiik bir gayrimenkul bulunamamasindan dolay!i pazar degerinin
tespitinde emsal kargilagtirma yaklasimi yéntemi kullanilmayacaktir. Ancak emsal karsilagtirma
yaklagimi yontemi; maliyet yaklasimi yénteminde ele alinan bilesenlerden arsa degerinin
hesaplanmasinda ve gelir indirgeme yaklasimi yénteminde kullanilan ortalama m?2 kira

dederinin tespitinde kullanilmigtir.

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI
8.1. MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, var olan bir yapinin gliinimiiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa

edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklagimda gayrimenkuliin

degerinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi ve énemli bir
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kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin
dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacagi goz 6nane alinir. Bir bagka deyisle bu yéntemde, mevcut bir gayrimenkuliin
bina degderinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglinkii yeniden insa veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herbangi bir cikar veya kazang varsa
eklendikten sonra, asinma paymin toplam maliyetten cikariimasi ve son olarak da arazi
degerinin eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini
bilmese bile malin gergek bir degeri vardir* seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine
eklenmesi sureti ile gayrimenkulin dederi belirlenmektedir.

Maliyet yaklasimi yéntemi ile tasinmazin pazar dederinin tespitinde asadidaki bilesenler
dikkate alinmistir:

1) Arsanin degeri

2) Arsa lizerindeki insaat yatirnnmlarinin maliyeti

Not: Bu bilesenler, arsa ve ingaat yatinmlarinin ayr ayri satigsina esas alinabilecek degerler anlaminda
olmayip tasinmazin toplam degerinin olusumuna isik tutmak Gzere verilmis fiktif bayukliklerdir.

8.1.1. ARSANIN DEGERI
Arsanin dederinin tespitinde “emsal kargilastirma yaklasimi yontemi” kullanmilmistir.

Bu y6ntemde arsanin bulundugu bdlgede yakin ddonemde pazara cikarilmis/satiimis
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar dederlerini etkileyebilecek faktorler cergevesinde
fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu arsa igin m2 birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, imar durumu ve blylklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmig; ayrnca ofisimizdeki mevcut bilgilerden faydalaniimigtir.

Bélge genelinde yapilan piyasa arastirmalarinda satisa sunulan arsalar USD para birimi ile

pazarlanmaktadir. Son dénemlerde USD kuru asin oranda yilkselmistir. Bu durum; asadidaki

emsal analizi tablosunda kur diizeltmesi baglidinda olumsuz etken olarak dikkate alinmistir.

ARSA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsaller Mz;:}’)at' Konum Dfl’r':lan:u Biiyiikliik fDuzgl‘::nesi Pa::;l"k

Emsall | 5.305 10% 0% -20% -20% -10% 3,180

Emsal 2 | 4.070 35% 0% ~25% 220% “10% 3.260

Emsal3 | 5.260 20% 0% “30% ~20% “10% 3.160

Emsal4 | 5.705 15% 0% “25% ~20% “10% 3.420

Emsal 5 | 4.640 30% 0% ~25% “20% ~10% 3.480
Ortalama 3.300

Buna gére rapor konusu proje arsasinin toplam pazar degeri:
37.361,72 m? x 3.300,-TL/m?2 = 123.290.000,-TL olarak belirlenmistir.
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8.1.2. ARSA UZERINDEKI INSAAT YATIRIMLARININ MALIYETI

Arsa Uzerindeki insaat yatinnmlarinin maliyetinin hesaplanmasinda; binanin yapilis tarzi,
niteligi ve halihazir durumu ile “Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda
Kullanilacak 2016 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig”i ve “02.12.1982 glin ve
17886 sayill Resmi Gazete'de yayinlanan Asinma Paylarina Iliskin Oranlan Gésteren Cetvel”
dikkate alinmistir.

Arsa (zerinde bulunan yapiya ait yapi kullanma izin belgesinde yapi grubunun IV-A
oldugu belirtilmistir. “Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2016
yili Yapr Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig”e gére IV-A sinifindaki yapilarin m? birim
maliyeti 800,-TL'dir. Ancak yerinde yapilan incelemede dederlemeye konu tasinmazin kot
farkindan kaynaklanan; zemin iyilestirme maliyetinden (fore kazik, jet-grouting, ankraj v.b.
maliyeti) dolayr m2 birim ingaat maliyetinin; % 35 oraninda daha fazla olacadi
duslinulmektedir. S6z konusu yapinin yasi ~ 13'dir. *02.12.1982 giin ve 17886 sayili Resmi
Gazete'de yayinlanan Asinma Paylarina iligkin Oranlar Gésteren Cetveli'nde 11 ila 15 yas
araliindaki betonarme yapilarin %15'lik bir asinma payina sahip oldugu belirtilmektedir. Tim
bu bilgilerden hareketle ortalama m? birim insaat maliyeti; zemin iyilestirme maliyetinden
gelen +%35’lik oran ile asinma payindan gelen -%15'lik oranin toplami olan + % 20’lik bir
iyilestirme ile ~ 960,-TL olarak belirlenmistir. Ayrica parselin cevre diizenlemesi ve teknik
altyapilannin toplam insaat maliyetinin % 10’u olacagi 6ng6ralmustir.

TASINMAZIN MALIYETI
ALANI M2 BiRiM PAZAR  YUVARLATILMIS

NITELIGI (M2) DEGERI (TL) MALIYET (TL)
57.460.000

GCevre duzenlemesi (saha kaplamasi, gevre giti ve duvarlan, aydinlatma
vb.) ve teknik altyapilar (trafo, jeneratér, betonarme su depolan, 5.750.000
hidrofor, aritma, i1sitma/sogutma sistemi, havalandirma vb.) maktuen

63.210.000
8.1.3. ULASILAN SONUC
ArSANIN AEGENI...c.cceeiiie ettt : 123.290.000,-TL
Insaat yatirimlarinin mevcut durumuna gére maliveti....... : 63.210.000.-TL olmak lizere

Toplam 186.500.000,-TL'dir.

8.2. GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir indirgeme yaklagimi iki temel yéntemi destekler. Bu yéntemler; direkt (dogrudan)
indirgeme yaklasimi yéntemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklagimi yéntemidir.

Direkt indirgeme yaklagimi yéntemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deder géstergesine
dénugtirmek igin kullanilan bir yéntemdir. Bu doénlisim, ya gelir tahminini uygun bir gelir
oranina bdlerek veya bunu uygun bir gelir faktériyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt
indirgeme yaklagimi yéntemi, milklerin dengeli bir bigimde isletildigi ve benzer risk diizeyleri,
gelirleri, giderleri, fiziksel ve konumsal 6zellikleri ve gelecedge yonelik beklentileri olan emsal
satislarin bol oldugu zaman yaygin bir bicimde kullanilir.
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Getiri indirgeme yaklagimi ydntemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak buglinkii deger géstergesine doniistiirtilmesi igin kullanilir. Bu yéntem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen miilkiyet dénemi igerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. indirgenmis nakit akisi analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en énemli
érnegdidir. Indirgenmis nakit akisi analizi; bir milkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayall bir finansal modelleme teknididir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi Ig Verim Orani (IVO) ve Net Bugiinki Deder'dir.

Degerlemede “Net Buglnkli Deder”in tespitine ydnelik bir galisma yapilmistir. Bu
yontemde, gayrimenkuliin degerinin gelecek vyillarda iretecedi serbest nakit akimlarinin
bugiinkii degerlerinin toplamina esit olacagini éngériiliir. Projeksiyondan elde edilen nakit
akimiari; ekonominin, sektériin ve gayrimenkuliin tagidigi risk seviyesine uygun bir iskonto
orani ile buglne indirgenmis ve gayrimenkuliin dederi hesaplanmigtir. Bu deder, tasinmazin
mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak hesaplanan (olmasi gereken) dederini ifade
etmektedir.

8.2.1. VARSAYIMLAR VE KABULLER

e Binanin tamami bir bitin halinde kiraya verilecedinden kiraya esas alan; 59.850 m2dir.

o Dikkan emsalleri; konum, ingaat kalitesi, mimari 6zellik, eklentili briit alan ve blyiikliik gibi
kriterler dahilinde karsilagtirilmig, ortalama m? birim pazar kira de§eri asagidaki tabloda
hesaplanmistir.

DUKKANLARIN SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsaller Mz(ﬁ_‘gat' Konum ;:ﬁ::st. :)"::I‘;‘I'I'(' BErli(iI: ;‘\tllal:l Biiyiikliik Papz:;l'"‘ 52';2:
Farki (TL)

Emsal1 | 21,50 | -30% | -10% | 0% 25% -35% 15% | 7,50
Emsal2 | 23,90 | -30% | -10% | 0% 25% -40% 15% | 7,15
Emsal3 | 2500 | -30% | -10% | 0% 25% -35% -15% | 8,75
Ortalama| 7,80

o Dikkan emsalleri ekientili briit alan olarak satiimaktadirlar. Ayrica dederlemeye konu
taginmazin  59.850 m?¥lik alaninin 28.607 m?lik bélimi ortak alandir. Degerlemede
taginmazin bir bitin halinde kiralanacagi g6z éniinde bulundurularak eklentili briit alani
dikkate alinmigtir. Emsallerin % 25 daha fazla alanla pazarlandi§i, dederlemeye konu
tasinmazin ise %50 fark ile faydali alana indirgenmesi gerektigi disiniilmustiir. Bu durum
emsal analizinde eklentili briit alan farki olarak dikkate alinmistir.

¢ Taginmazin aylik pazar kira degeri ~ 121.258,-USD (7,80 TL x 59.850,-TL= 466.830,-TL),
olacag! 6ngo6rilmustir.

e Kira degerinin 2017 yili ve sonrasi igin % 5 oraninda artacadi éngériilmustiir.

* Binanin son yillardaki doluluk orani g6z éniinde bulundurularak, doluluk orani; 2017 yili ve
sonrasl igin % 100 olarak kabul edilmistir.

» Gelir indirgeme yaklagimi yonteminde degerleme konusu gayrimenkuliin net bugiinkii degeri
10 yillik siireg icerisinde hesaplanmistir. Risksiz getiri orani, projeksiyon siire bitim yili esas
alinarak belirlenmis olup, 14.04.2026 vadeli USD para cinsinden getiri orani % 5,41'dir.
Pazar riski; kur, ekonomik, politik, jeopolitik, piyasa ve finansal riskler gibi risk

P ®
X
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bilesenlerinden olugsmaktadir. Rasyonel bir yatinmcinin risk primi olarak risksiz getiri oranina
yakin bir oranda risk primi alacagi kabul edilmis olup, nominal iskonto oraninin % 10,50
olarak alinmasi uygun gérilmiistir.

e Taginmazin dederi; nakit akimlarinin tahmin edildigi acik tahmin dénemindeki (explicit
forecast period) dedger ve bu kesin tahmin dénemi sonrasindaki deder olmak lzere iki
kisimdan olusmaktadir. Siirekli ve sabit bliyiime modelinde (Gordon Modeli) tasinmazin
yaratacagr nakit akimlarinin, kesin tahmin dénemi sonrasinda sabit ve slrekli artacadi
varsayllir. Surekli ve sabit bliyiime modelinde devam eden deger; (Kesin tahmin dénemi
sonrasi birinci yila iligkin nakit akimi) / (Agirlikh ortalama yatirim maliyeti orani) - (Kesin
tahmin dénemi sonrasi nakit akimlarinin sabit bliylime orani) esitligi ile hesaplanmaktadir.
Projeksiyon déneminin sonrasinda gergeklesecek nakit akimlarinin projeksiyon dénemi sonu
itibani ile degerini veren Gordon Biiyiime Modeli'nde kullanilan reel ug biiytime orani 0 (sifir)
varsayillmistir.

e 2017 ve diger yillarda etkin vergi oraninin operasyonel gelirin ~ % 5’i olacadi kabul
edilmigtir.

Not: 12.01.2017 giini saat 15:30'da belirlenen gdsterge niteliindeki T.C.M.B. satis kuruna gore
1,-USD = 3,8499 TL'dir.

8.2.2. ULASILAN SONUC

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglarn ekteki Indirgenmis Nakit Akis
tablosunda sunulan analiz sonucunda tasinmazin kira hasilatinin buginki finansal degeri
~ 101.530.000,-TL (26.419.988,-USD) olarak bulunmustur.

Not: 12.01.2017 gini saat 15:30'da belirlenen gosterge nitelijindeki T.C.M.B. alis kuruna gére
1,-USD = 3,8430 TL'dir.

9. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIiRILMESi

9.1. NIHAI DEGER TAKDiRi1

Taginmazin maliyet yaklagimi yéntemi ile ulagilan pazar dederi 186.500.000,-TL, gelir
indirgeme yaklagimt ile ulagilan pazar degeri ise 101.530.000,-TL'dir.
Gorilecegi Gzere iki deger arasinda buiytik fark bulunmaktadir. Bu farkin en temel sebebi,

dederlemeye konu tasinmazin konumlandigi parselin imar durumuna gére sahip oldudu
yapilagsma hakkinin; mevcut yapidan daha fazla olmasidir. Ayrica tasinmazin kullanim alani
biylkliginden ve bir biitiin halinde kiralanmasindan kaynakli olarak mevcut kira degerinin
disik olmasidir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarninin giiniimizdeki degerini
bulma iglemidir. Bu ydntemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve surekli istikrarli bir ekonomiye
dayaldir. Bu nedenle yéntemle ulasilan sonug, ekonomide gesitli nedenlerle ortaya ¢ikabilecek
olumlu ya da olumsuz faktoriere bagh olarak degdiskenlik arz edebilecektir.

Bu goriglerden hareketle nihai deger olarak maliyet yaklagimi yéntemi ile bulunan pazar
degerinin kabul edilmesi tarafimizca uygun gérilmistiir.

Buna gbére rapor konusu tasinmazin pazar dederi icin 186.500.000,-TL
(Yuzseksenaltimilyonbesyiizbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapian incelemesinde,

konumuna, biyilkligine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére glinimiiz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan pazar dederi asagida

tablo halinde sunulmustur.

PAZAR DEGERI 186.500.000 48.443.000 45.529.000

ot-1: 12.01.2017 glnd saat 15:30'da belirlenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 3,8499 TL ve 1,-EURO = 4,0963 TL'dir.

Tasinmazin KDV dahil pazar degeri 220.070.000,-TL'dir. KDV orani % 18 olarak

alhinmistir.

Isbu rapor, (¢ orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 13 Ocak 2017

(Dedgerleme tarihi: 11 Ocak 2017)
Saygilarimizia,

Batuhan BAS Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:

Indirgenmis Nakit Akim Tablosu

Uydu Gérinusleri

Fotograflar

Tapu Sureti

Tasinmaza Ait Tapu Kayd: Belgesi

Imar Plani Paftasi .

Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanma Izin Belgesi
Raporu Hazirlayanlan Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri
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