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YONETICI OZETI
RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden Kurum Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Dayanak Sozlesmesi 25 Aralik 2015 / DGYO 2015-2
Raporlama Siiresi 3 is glinu
Rapor Tarihi 29 Aralik 2015
Degerlenen Miilkiyet Haklar Tam miilkiyet
Raporun Konusu Pazar degeri ve aylik kira dederi tespiti

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

Sinan Mahallesi, Recep Peker Caddesi,

1257 Sokak, Kap! No: 1,

Antalya 2000 Plaza (92 adet bagimsiz balim),
Muratpasa / ANTALYA

Antalya Ili, Muratpasa Ilgesi, Hagimigcan

. Mahallesi, 10479 ada, 1 no'lu parsel izerinde
Tapu Bilgileri Ozeti yer alan “1ki Bodrum Zemin ve On Katl Kargir
Apartman” ana gayrimenkul niteligini olusturan
toplam 92 adet bagimsiz bolim

Maliki Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortaklhid A.S.
Kismen bos, kismen ise kiracilari tarafindan
kullanilmaktadirlar.

Kismen bos, kismen ise ofis, diikkan ve sinema
olarak kullaniimaktadirlar.

Bagimsiz Boliimlerin Toplam Kullanim Alani_| 6.977 m*

Tasinmazlar tizerinde takyidat
bulunmamaktadir.

Lejanti: Ticaret Alani

Adres

Mevcut Kullanici

Mevcut Kullamim

Tapu incelemesi

imar Durumu insaat Nizami: Ayrik Nizam
_ Hmax: 35,50 m.
En Verimli ve En Iyi Kullanimi Ofis, diikkan ve sinema

CULLANILAN YONTEMLERE GORE KDV HARIC GAYRIMENKULUN DEGERLERT

Paza(l:r?;a geri Aylik Pazar Kira Degeri (TL)
Emsal Karsilastirma 14.285.000,-TL 95.710,-TL]
Gelir indirgeme 14.485.000,-TL -
Nihai Sonuc 14.285.000,-TL 95.710,-TL
] RAPORU HAZIRLAYANLAR / /
DEGERLEME UZMANI Saban INAN (SPK Lisans Belge No: 402416)—} #
SORUMLU DEGERLEME UZMANI Metin GURAY (SPK Lisans No: 40061 4

7 7
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU RAPOR NO: 2015-002

1. RAPOR BiLGIiLERI

RAPORU TALEP EDEN : Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULLERIN ADRESI : Sinan Mahallesi, Recep Peker Caddesi,
1257 Sokak, Kapi No: 1,
Antalya 2000 Plaza (92 adet bagimsiz bolim),
Muratpasa / ANTALYA

DAYANAK SOZLESMESI : 25 Aralik 2015 / DGYO 2015-2

DEGERLEME TARIHI : 25 Aralik 2015

RAPORUN TARIHI : 29 Aralik 2015

RAPORUN NUMARASI : 2015-002

RAPORUN KONUSU : Bu rapor, yukarida adresi belirtilen taginmazin

(92 adet bagimsiz bolum) toplam pazar ve aylk kira
degerlerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR : Saban iNAN (Degerleme Uzmani)
Metin GURAY (Sorumlu Degerleme Uzmant)

Not: Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Girketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hitkiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781
saylll kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
cercevesinde hazirlanmistir.

TAKSIM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. 3
Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, No: 4, Ahmet Esin Is Merkezi, Kat: 1, Daire: 4, Sisli/ISTANBUL
Tel: +90 212 266 33 55 (pbx) - Fax: +90 212 266 33 53
web: www.tkd.com.tr, e-mail:info@tkd.com.tr

Taksim Kurumsal Gayfihenkul
Degerleme ve Danis anlik A.$.



GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

RAPOR NO: 2015-002

2. SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. Sirketi Bilgileri

SIRKET UNVANI
SIRKETIN ADRESI
TELEFON NO
TESCIL SICiL NO

ODENMIS SERMAYESI
FAALIYET KONUSU

2.2. Miisteri Bilgileri

: Taksim Kurumsal Gayrimenkul

Degerleme ve Danigmanlik A.S.

: Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak,

Ahmet Esen s Merkezi, No: 4, Kat: 1, Daire: 4, 34394
Mecidiyekdy — Sisli / ISTANBUL

: 0212 266 33 55

: 606938 / 554520

: 215.000,-TL

. Yiiriirliikteki mevzuat cercevesinde resmi ve ozel, gergek

ve tiizel kisi ve kuruluglara ait bir gayrimenkulln,
gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule badh hak
ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri ile gayrimenkullerle
ilgili piyasa aragtirmasi, fizibilite calismasi, gayrimenkul
ve buna bagl haklarin hukuki durumunun analizi,
gayrimenkullerle  ilgili ~ yatnm  ve know-how
sozlesmelerinin analizi, bos arazi ve gelistirilmis proje
degeri analizi, en yiiksek ve en iyi kullanim dedgeri analizi
gibi alanlarda danigmanlik hizmeti vermektir.

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
ODENMIS SERMAYESI
HALKA AGCIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER

Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhidgr A.S.

: Dogus Center Maslak, Maslak Mahallesi,

Ahi Evran Caddesi, No: 4/23,
Sariyer / ISTANBUL

+90 (212) 335 28 50
227.208.155,-TL
% 83,75

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun yayinlamis  oldugu
28.05.2013 tarih ve 28660 sayill “Gayrimenkul Yatinm
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi” ile belirlenmis usul
ve esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule
dayall sermaye piyasasl araclarina, gayrimenkul
projelerine, gayrimenkule dayall haklara ve sermaye
piyasas! araglarina yatinm yapabilen, belirli projeleri
gerceklestirmek lzere adi ortaklik kurabilen ve tebligde
izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye
piyasas! kurumudur.

: - Antalya 2000 Plaza

- Dogus Center Maslak
- Gebze Center AVM

TAKSIM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Biylikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, No: 4, Ahmet Esin I Merkezi, Kat: 1, Daire: 4, Sisli/ISTANBUL

Tel: +90 212 266 33 55 (pbx) - Fax: +90 212 266 33 53 \
web: www.tkd.com.tr, e-mail:info@tkd.com.tr cumnsal {?ﬂamenkuf
Degerleme ve Dangmaniik A.$.



GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU RAPOR NO: 2015-002

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. firmasinin talebine istinaden, “4.1.
Miilkiyet Bilgileri” baghd altinda tapu kayitlar verilen tasinmazlarin (92 adet bagimsiz boltim)
toplam pazar degerleri ile aylik kira degerlerinin tespitine yonelik hazirlanan gayrimenkul
dederleme raporudur. Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

3. DEGER TANIMLARI, GEGERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI
3.1. Pazar ve kira degeri

Pazar Degeri:

Bir miilkiin, istekli alicl ve istekli satici arasinda, taraflarin _herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir sorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli
bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde

gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tutardir.

Pazar Kira Degeri:

Bir miilkiin veya miilk dahilindeki bir yerin bir istekli kiralayan ile bir istekli kiraci
arasinda, uygun olarak yapilmig bir pazarlama faaliyeti sonrasinda, taraflarin her birinin
bilincli, basiretli ve higbir zorlama olmaksizin hareket ederek, normalde ylz vyiize
gerceklestirdikleri bir iglem neticesinde, ilgili uygun kiralama sartlarina tabi olarak degerleme

tarihinde kiralanmasi icin tahmin edilen tutardir.

3.2. Gegerlilik Kogullari

Bu degerleme galigmasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsaylimaktadir.

« Analiz edilen gayrimenkullin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen

kabul edilmistir.
o Alici ve saticl (kiraci ve kiralayan) makul ve mantikll hareket etmektedir.

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

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
o Gayrimenkullin satigi (veya kiralanmast) icin makul bir siire taninmistir.
o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

o Gayrimenkulin alm ve satim (veya kiralanmasi) islemi sirasinda gerekebilecek

finansman piyasa faiz oranlar tzerinden gerceklestiriimektedir.

TAKSIM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Biiylikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, No: 4, Ahmet Esin Is Merkezi, Kat: 1, Daire: 4, Sigli/ISTANBUL
Tel: +90 212 266 33 55 (pbx) - Fax: +90 212 266 33 53

web: www.tkd.com.tr, e-mail:info@tkd.com.tr Taksim Kurumsal Gayrmpenkul
Degerleme ve Dani; anhk A.S.
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3.3. Uygunluk Beyani

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda agagidaki hususlari teyit ederiz:

e Raporumuz Sermaye Piyasasl Kurulunun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki dzen ve titizlik, sir saklama yukimlaliga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glvence Sistemi” uyarinca bu
ilke ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.

o Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

o Raporda yer alan analizler ve sonuclar; sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirl olup, kisisel, tarafsiz ve Onyargisiz olan analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

o Sirketimizin dederleme konusunu olugturan gayrimenku|e/gayrimenkuHere iliskin
giincel veya gelecege doniik higbir ilgisi yoktur. Bu igin icindeki taraflara karsi
herhangi bir ¢ikarimiz ya da onyargimiz bulunmamaktadir.

o Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz dcret; miisterinin amaci lehine
sonuclanacak bir yone, dnceden saptanmig  sonuglarin gelistirilmesine  ve
bildirilmesine, ayrica bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

o Sirketimiz ~degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina  gore
gerceklegtirmistir.

e Raporlama agamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan taginmaz/taginmazlar sahsen incelenmistir. Degerleme
calismasinda gérev alanlarin degerlemesi yapilan taginmazin/taginmazlarin yeri ve
tiirii konusunda daha onceden deneyimi bulunmaktadir.

« Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir

yardimda bulunmamistir.

TAKSIM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, No: 4, Ahmet Esin is Merkezi, Kat: 1, Daire: 4, Sisli/ISTANBUL
Tel: +90 212 266 33 55 (pbx) - Fax: +90 212 266 33 53
web: www.tkd.com.tr, e-mail:info@tkd.com.tr Taksim Ku;"umsgu!alyr‘fmenkur
Degerleme vé | nismanhk A.$.



GAYRIMENKUL DEGERLEME RAP

_TASINMAZ iLE iLGiLi RESMI KURUM iNCELEMELERI

ORU

RAPOR NO: 2015-002

%

4.1. Miilkiyet Bilgileri

: Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhdr A.S.

. iki bodrum, zemin ve on katl kargir apartman (*)

: 13323 — 18795 -18797

SAHIBI

iLi : Antalya
ILGESI : Muratpasa
MAHALLESI : Hasimiscan
PAFTA NO -

ADA NO : 10479
PARSEL NO 11

ANA GAYRIMENKULUN

NIiTELIGI

Y(izOLCUMU :1.135 m2
YEVMIYE NO

TAPU TARIHI

1 29.04.2011 — 07.06.2013

(*) Kat milkiyetine gegmistir.

Degerlemeye konu bagimsiz boliimlerin listesi:

BAG.

BOLUM KAT NO

NO

O 0 N oo ;o WM

T T o =
“-JG\U'I-'Q»U)I\JHC)

2
2
2
2
1
1
1
1
i
1
1
1
1
1
1
1
1
1

=
@]

. bodrum
. bodrum

. bodrum
. bodrum
. bodrum
. bodrum
. bodrum
. bodrum

bodrum

. bodrum
. bodrum
. bodrum
. bodrum
. bodrum
. bodrum
. bodrum
. bodrum
. bodrum

NiTELIiGi

Tiyatro
Sinema
Sinema
Bife
Is yeri
Is yeri
Is yeri
is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
is yeri
Is yeri
is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri

ARSA
PAYI
482/10215
58/10215
66/10215
24/10215
88/10215
76/10215
196/10215
232/10215
110/10215
110/10215
220/10215
226/10215
120/10215
128/10215
284/10215
60/10215
60/10215
56/10215

CILT
NO
23
23
23
23
23
23
23
23
23
23
23
23
23
23
23
23
23
23

SAYFA
NO
2245
2246
2247
2248
2249
2250
2251
2252
2253
2254
2255
2256
2257
2258
2259
2260
2261
2262

TAKSIM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DAN
4, Ahmet Esin Is Merkezi, Kat:

Biyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, No:

Tel: +90 212 266 33
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Taksim Kurumsal y¥imenkul
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19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57

Zemin
Zemin
Zemin
Zemin
Zemin
Zemin
Zemin
Zemin
Zemin
Zemin
Zemin
Zemin
Zemin
Zemin
1

1
1
1
|
1
1
1
1
1
1
1
1
1
2
2
3
3
3
3
3
3
4
4
4

Is yeri
Is yeri
Is yeri
is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
is yeri
Is yeri
is yeri
Is yeri
is yeri
is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Biro
Biiro
Biiro
Biro
Biiro
Biro
Biiro
Biiro
Blro

76/10215
92/10215
210/10215
270/10215
134/10215
134/10215
170/10215
176/10215
148/10215
156/10215
286/10215
70/10215
70/10215
66/10215
66/10215
86/10215
215/10215
284/10215
128/10215
128/10215
180/10215
180/10215
140/10215
146/10215
308/10215
58/10215
58/10215
56/10215
400/10215
400/10215
52/10215
50/10215
50/10215
50/10215
50/10215
54/10215
52/10215
50/10215
50/10215
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23
23
23
23
23
23
23
23
23
23
23
23
23
23
23
23
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24

2263
2264
2265
2266
2267
2268
2269
2270
2271
2272
2273
2274
2275
2276
2277
2278
2279
2280
2281
2282
2283
2284
2285
2286
2287
2288
2289
2290
2291
2292
2293
2294
2295
2296
2297
2298
2299
2300
2301
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58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72
713
74
75
76
Yl
78
79
80
81
82
83
84
85
86
87
88
89
90
91
92

4
4
4
5
5
5
5
5
5
6
6
6
6
6
6
7
7
7
7
7
7
8
8
8
8
8
8
9
9
9
9
9
9

10
11

Biro
Biiro

Biiro
Biiro
Biiro
Biro
Biiro
Biiro
Biiro
Biiro
Bliro
Biro
Biro
Bliro
Buro
Biiro
Biro
Biiro
Biiro
Blro
Biro
Biro
Blro
Biiro
Biro
Biro
Buro
Biiro
Biiro
Buro
Biro
Biiro
Biiro
Dubleks biiro
Dubleks biiro

TOPLAM 10215/10215

50/10215
50/10215
54/10215
52/10215
50/10215
50/10215
48/10215
48/10215
54/10215
52/10215
48/10215
48/10215
48/10215
48/10215
54/10215
52/10215
50/10215
50/10215
50/10215
50/10215
54/10215
52/10215
50/10215
50/10215
50/10215
48/10215
54/10215
52/10215
48/10215
48/10215
48/10215
48/10215
52/10215
306/10215
304/10215

24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
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2302
2303
2304
2305
2306
2307
2308
2309
2310
2311
2312
2313
2314
2315
2316
2317
2318
2319
2320
2321
2322
2323
2324
2825
2326
2327
2328
2329
2330
2331
2332
2333
2334
2335
2336
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4.2. Tapu Kayitlari incelemesi

24 Aralik 2015 tarihli takyidat yazilan Uzerinde yapilan incelemelerde tasinmazlar
tizerinde herhangi bir ipotek, haciz ve kisitlayici serhe rastlanmamistir. Degerlemede tapu
kayit bilgileri esas alinmistir.

Tasinmazlarin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Tapu
kayitlan incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhig: portfoyiinde
“binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve
kanaatindeyiz.

4.3. imar Durumu Bilgileri

Muratpasa Belediyesi imar Mudirligi'nde yapilan incelemelerde rapor konusu
tasinmazlarin konumlu bulundugu parselin Muratpasa Belediyesi'nin 09.02.1996 tarih ve 210
sayili karari ile kabul edilen ve 04.04.1996 tarihinde Antalya BiyUksehir Belediyesi tarafindan
onaylanan 1/1000 6lgekli uygulama imar plani paftasinda “Ticaret Alanm” icerisinde kaldigi
ve yerinin dogru oldugu tespit edilmistir.

Plan notlarina gore yapilasma sartlari asagidaki sekildedir:
- insaat nizami: Ayrik nizam
- Bina yiiksekligi (Hmax): 35,50 m.

4.4. Resmi Kurumlarda Tasinmaz ile lgili Yapilan Diger Tespitler

Muratpasa Belediyesi imar Midurligi ile Muratpaga Tapu Midirliga arsivierinde
taginmazlara ait dosya iizerinde yapilan incelemelerde ise asagidaki tespitlerde
bulunulmusgtur:

o Degerleme konusu bagimsiz baliimlerin konumlandigi binaya ait 29.12.1993 tasdik
tarihli mimari proje ve 09.01.1997 tasdik tarihli mimari tadilat projesi bulunmaktadir.

o Mimari proje ve mimari tadilat projesine istinaden alinmis olan 29.12.1993 tarih ve
35/28 sayill yap! ruhsati ile 09.01.1997 tarih ve 01/03 sayili tadilat yapi ruhsati
mevcuttur.

o Ayrica bina igin 16.12.1997 tarih ve 24 cilt, 08 sayfa no'lu genel iskan belgesi ile
13.02.1998 tarih ve 9-13 no'lu, 01.05.1998 tarih ve 38-03 no'lu ve 14.08.2014 tarih
ve 558 no'lu yap! kullanma izin belgeleri diizenlenmistir. Genel iskan belgesi ve yapl
kullanma izin belgeleri taginmazlarin tamami igin alinmigtir.

o Tasinmazin yap! kullanma izin belgesinin diizenlenmig olmasi ve kat miulkiyetine
gegilmis olmasi bakimindan yapi denetim ile ilisigi bulunmamaktadir.

o Degerlemeye konu 92 adet bagimsiz boliimiin kullanim alanlari taginmazlara ait resmi
evraklardan temin edilmistir. Kullanim alani bilgileri asagidadir.
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BAG. BOLUM

NO KAT NO
1 2. bodrum
2 2. bodrum
3 2. bodrum
4 2. bodrum
5 1. bodrum
6 1. bodrum
7 1. bodrum
8 1. bodrum
9 1. bodrum
10 1. bodrum
11 1. bodrum
12 1. bodrum
13 1. bodrum
14 1. bodrum
15 1. bodrum
16 1. bodrum
17 1. bodrum
18 1. bodrum
19 Zemin
20 Zemin
21 Zemin
22 Zemin
23 Zemin
24 Zemin
25 Zemin
26 Zemin
27 Zemin
28 Zemin
29 Zemin
30 Zemin
31 Zemin
32 Zemin
33 1
34 1
35 1
36 1
37 1
38 1
39 1
40 1
41 1
42 1
43 i
44 1
45 1
46 1

NIiTELIGI
Tiyatro
Sinema

Sinema

Biife
is yeri
is yeri
is yeri
Is yeri
is yeri
Is yeri
is yeri
is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
is yeri
is yeri
is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
is yeri
Is yeri
is yeri
Is yeri
Is yeri
is yeri
Is yeri
is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
is yeri
Is yeri
Is yeri
is yeri
is yeri
is yeri
is yeri
is yeri
is yeri
is yeri
is yeri

KULLANIM
ALANI (M?)
875
103

552

7
22
26
68
88
39
39
76
78
43
47
97
21
21
20
2
45
56
74
38
38
51
51
44
47
85
24
24
18
25
30
76
95
45
45
55
58
51
53
112
22
22
21

RAPOR NO: 2015-002

EKLENTISI

3. bodrum katta E1 &zel depo
2. bodrum katta E3 6zel depo

Ara katta E2 6zel depo ve 2. bodrum
katta E4 Ozel depo

TAKSIM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE
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47 5 is yeri 558 Bu bagimsiz béliimlerin teras hacimleri
: mevcut olup kullanim alanina teras

48 2 Is yeri 558 hacimleri de dahil edilmistir.

49 3 Biiro 44 —

50 3 Biiro 42 ==

51 3 Biro 43 —r

52 3 Biiro 43 -

53 3 Biro 42 -

54 & Biro 44 i

55 4 Biiro 4 -

56 4 Biro 42 s

57 4 Blro 43 -

58 4 Biiro 43 i

59 4 Biro 42 e

60 4 Biiro 44 e

61 5 Bro 44 g

62 5 Biro 42 =5

63 5 Biiro 43 s

64 5 Bliro 43 S

65 5 Blro 42 B

66 5 Biiro 44 =

67 6 Biro 44 o

68 6 Biro 42 S

69 6 Biiro 43 --=

70 6 Biro 43 =i

71 6 Biiro 42 i

72 6 Biiro 44 s

73 7 Biiro 44 e

74 7 Biiro 42 s

75 7 Biro 43 ===

76 7 Biiro 43 i

77 7 Biiro 42 ===

78 i, Blro 44 e

79 8 Biiro 44 ==

80 8 Biiro 42 o

81 8 Biiro 43 =

82 8 Biro 43 =

83 8 Blro 42 =

84 8 Biro 44 25

85 9 Biiro 44 e

86 9 Biiro 42 ==

87 9 Biiro 43 s

88 9 Biiro 43 s

89 9 Blro 42 e

90 9 Biiro 44 e

1 1 — 253 'giekrs:éegmm:“(;?z;iall alan olarak

o9 0 St 553 Teras: 30 m? (Faydali alan olarak

dikkate alinmistir.)
TOPLAM 6.977
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Yerinde yapilan incelemelerde ise asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

« 3. bodrum katta yer alan E1 no'lu ézel depo algipan duvarlar ile bolinmustdr.

o Ara katta yer alan depo hacmi E2 no'lu celik kafes sistemi ile birden cok depoya bolinmustr.

o 2. bodrum katta yer alan 1, 2, 3 ve 4 no'lu bagimsiz boliimler sinema/biife alani olarak, 5 ve 6
no’lu bagimsiz bolimler yonetim tarafindan tek ofis olarak, 7 no’lu bagimsiz bolim sergi alani
olarak kullanimaktadir. 8, 9, 10 ve 11 no'lu bagimsiz boliimler 6 ve 7 no’lu cep sinemalarn ve
makina dairesi olarak diizenlenmistir. 1 no'lu bagimsiz bolimiin tapudaki niteligi tiyatro olarak
gecmektedir. Bu bagimsiz béliimiin ic mekan diizenlemesi tiyatroya da uygun olup gerektiginde
tiyatro amagh kullanilabilir durumdadir.

o 1. bodrum katta yer alan 12, 13, 14 ve 15 no'lu bagimsiz bolimler arasinda bdlme duvarlari
kaldirilarak 2 adet sinema hacmine doniistiiriimustar.

e 1. bodrum katta yer alan 16, 17 ve 18 no'lu bagimsiz béliimler sinemaya ait kisimlar olarak
kullaniimaktadir.

o Zemin katta yer alan 19, 20, 21, 22, 23, 24 ve 25 no'lu bagimsiz bélimler birbirleriyle
birlestirilmis vaziyette olup T. Garanti Bankas! subesi olarak kullaniimaktadirlar. 26 ila 28, 29,
30, 31 ve 32 no'lu bagimsiz balimler bos durumdadirlar. Bu bagimsiz bolimlerin i¢ hacimleri
basit imalatlarla kismen degistirilmis vaziyettedir. 27 no'lu bagimsiz bolim kiracisi tarafindan
(Sinan KANER) kullaniimaktadr.

« 1. normal katta yer alan 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43 44, 45 ve 46 no'lu bagimsiz
balimler birbirleri arasindaki bolme duvarlari kaldiridiktan sonra alcipan bélmelendirmeler ile
Fen Bilimleri Dersanesi tarafindan derslik, ogretmen odasi ve arsiv olarak diizenlenmistir.
Halihazirda bos durumdadirlar.

o 2. normal katta yer alan 47 ve 48 no'lu bagimsiz boltimler arasindaki bolme duvarlari kaldirimig
vaziyettedir. Halihazirda bog durumdadirlar.

e 3. normal katta yer alan 49, 50, 51, 52, 53 ve 54 no'lu bagimsiz bolimler arasindaki bolme
duvarlar kaldinlarak Allianz Emeklilik (Eski Yapi Kredi Emeklilik Bolge Midiirligl) tarafindan tek
ofis olarak kullaniimaktadirlar. Bu katta kiraci tarafindan tadilat yapiimaktadir.

o 4. normal katta yer alan 55, 56, 57, 58, 59 ve 60 no'lu bagimsiz boliimler arasindaki bélme
duvarlan kaldirlarak Allianz Emeklilik tarafindan tek ofis olarak kullaniimaktadirlar.

e 5. normal katta yer alan 61, 56, 57, 58, 59 ve 66 no’lu bagimsiz bolimler arasindaki bolme
duvarlan kaldinlarak T. Garanti Bankasi A.S. (Garanti Ademe Sistemleri Akdeniz Bolge
Miidirligii) tarafindan tek ofis olarak kullaniimaktadirlar.

o 6. normal katta yer alan 67, 68 ve 69 no’lu bagimsiz bélimler arasindaki bélme duvarlari
kaldirilarak tek ofis olarak diizenlenmis ve bog durumdadir. 70, 71 ve 72 no'lu bagimsiz bolimler
tek ofis olarak diizenlenmig ve bos durumdadir.

o 7. normal katta yer alan 73, 74 ve 75 no'lu bagdimsiz bolimler arasindaki bélme duvarlari
kaldirilarak Garanti Emeklilik ve Hayat A.S. (Garanti Emeklilik Akdeniz Bolge Mudirligl)
tarafindan tek ofis olarak, 76 no'lu bagimsiz béliim Garanti Finansal Kiralama A.S. tarafindan
kullaniimaktadirlar. 77 ve 78 no'lu bagimsiz bolimler arasindaki bolme duvarlar kaldirlmig
vaziyettedir. Bu bagimsiz bslimler bos durumdadirlar.

« 8. normal katta yer alan 79, 80 ve 81 no'lu bagimsiz bélimler ile 82, 83 ve 84 no’lu bagimsiz
blimlerin birbirleri arasindaki bdlme duvarlan kaldinlmistir. Bu bagimsiz béltimler iki ayr ofis
olarak diizenlenmis olup bos durumdadirlar.

« 9. normal katta yer alan 85, 86, 87, 88, 89 ve 90 no'lu bagimsiz bélimler arasindaki bdlme
duvarlan kaldinlarak AEGON Emeklilik ve Hayat A.S. (AEGON Emeklilik ve Hayat Antalya Bolge
Miidurligii) tarafindan tek ofis olarak kullaniimaktadir.

« 10. normal katta yer alan 91 ve 92 no'lu bagimsiz bolimler bog durumdadirlar.

Not: - Antalya 2000 Plazamin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim yasal izinleri alinmis olup yasal belgelerinin tam ve

dogru oldugu belirlenmistir.
-1, 2 ve 3 no'lu bagimsiz bélimlerin kullanim alanlarina bodrum katlarda bulunan eklentileri dahil edilmistir.
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Yukarida (sayfa 13) bahsedilen imalatlar basit insaat teknikleriyle ingd edilmis olup
gerektiginde binanin statigine zarar vermeden sokiilebilir veya tekrar eski haline getirilebilir
ozellige sahiptirler. Bu basit usullii imalatlar sadece taginmazlar kiralamak amaciyla yaplimis
olup kiralama sonunda ve/veya istenildigi takdirde kolayca eski hallerine
doniistiirtilebileceklerdir. Ote yandan bu tiir taginmazlarin siirekli kiraya verilmeleri nedeniyle
kiracilarin istegine ve kullanimina bagl olarak i¢ hacimlerinde siirekli degisiklik yapiimasi da
mimktndur. Taginmazlarin tamaminin Dogus GYO A.S.'ne ait olmasi, tamamin olusturduklari
binanin dis kontur ve gabarisinin mimari projesine uygun olmasi, taginmazlarin tapu
kayitlarinda belirtilen niteliklerine uygun sekilde kullanilmalari, yap! kullanma izin belgesinin
mevcudiyeti, kat mulkiyetine gecilmig olmasi, yapilan basit imalatlarin kolayca eski haline
getirilebilme durumu ile taginmazlarin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar
Tebliginin 22. Maddesi 1. fikrasinin (b) bendinde yer alan “"Ortakliklarin portféylerine alinacak
her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapl kullanma izninin alinmis ve kat
miilkiyetinin tesis edilmis olmasi sorunludur. Ancak, miilkiyeti tek bagina ya da baska kisilerle
birlikte ortaklida ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis
binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veyd boliimlerinin valnizea kira geliri elde etme
amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi
ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun
olmasi yeterli kabul edilir” hiikmiine uygun olmalar da dikkate alindiginda; yapilan
degisikliklerin taginmazlarin GYO portféyiinde bulunmalarina engel teskil etmeyecegi gorus ve
kanaatine varlmigtir.

Tasinmazlarin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim gekilleri uyumludur. imar
durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhgi portfdyiinde
“binalar” baghg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve
kanaatindeyiz.

4.5.Taginmazlanin  Son 3  Yillik Dénemdeki Miilkiyet ve Imar
purumundaki Degisiklikler

4.5.1. Miilkiyet Durumundaki Degisiklikler

Yapilan incelemelerde degerlemeye konu taginmazlarin;

1) 91 ve 92 no'lu bagimsiz bolimlerin mulkiyeti Yapi ve Kredi Bankasi A.5. adina
kayith iken 07.06.2013 tarih ve 18795 yevmiye no ile satig isleminden Dogus
Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. adina tescil edilmistir.

2) 1,2 3,4, 12,13, 14, 15, 16, 17, 27, 28, 29, 30, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 46, 49,
50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 58, 59 ve 60 adedinin ise miilkiyeti Aspendos
Sinemacilik ve Emlak Ingaat Ticaret A.S. adina kayith iken 07.06.2013 tarih ve
18797 yevmiye no ile satis isleminden Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakh@ A.S.
adina tescil edilmistir. Bu iglem ile birlikte toplam 92 adet bagimsiz bolimden
olusan Antalya 2000 Plaza'nin miilkiyetinin tamami Dogus GYO A.S.’ne gegmistir.

4.5.2.imar Durumundaki Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son 3 yil igerisinde taginmazlarin imar durumunda herhangi bir
degisiklik olmadig tespit edilmistir.

4.5.3.Tasinmazlar igin sirketimizce daha once diizenlenmis son {i¢ rapora
iliskin bilgi

Taginmazlar igin girketimizce daha dnce diizenlenmis son (¢ rapora iliskin bilgiler rapor
ekinde sunulmustur.
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5. DEGERLEME KONUSU TASINMAZLARA ILISKiN ANALIZLER

5.1. Tasinmazlarin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Degerlemeye konu taginmazlar, Antalya ili, Muratpasa Ilcesi, Sinan Mahallesi,
Recep Peker Caddesi, 1257 Sokak iizerinde konumlu 1 kapi no'lu Antalya 2000 Plaza
biinyesinde yer alan toplam 92 adet bagimsiz bdlimdur.

Degerlemeye konu 92 adet bagimsiz bolim Antalya 2000 Plaza’min tamamini
olusturmaktadirlar.

Tasinmazlar halihazirda kismen bos durumda, kismen ise kiracilar tarafindan sinema,
diikkan ve biiro olarak kullaniimaktadirlar.

Yakin cevrede; Final Dergisi Dersanesi, Muratpasa Belediyesi Otoparki, Dr. TIhami
Tankut Ilkogretim Okulu, Aypo Is Merkezi, Antalya Lisesi ve zemin katlarinda diikkan, normal
katlarinda ise is yeri, ofis ve meskenler yer alan binalar bulunmaktadir.

Merkezi konumu, ulagim rahathgi, gevrenin ticari potansiyeli, musteri celbi ve reklam
kabiliyeti taginmazlarin degerlerini olumlu yénde etkilemektedir. Otopark alanlarinin yetersiz
olmasi bdlgenin en biiyiik sorunudur.

Bolge, Muratpasa Belediyesi sinirlarl icerisinde yer almakta olup tamamlanmis
altyapiya sahiptir.

Tasinmazin Belirli Noktalara Olan Yaklasik Uzakliklari

DICKADIAE. ..vvevnessesssssessensesssssssnmsssiasssisssssssamimssasassisssnnrisassisag . 50 m
Kaleugl 150 m
KON AN esfonede: soiaboriomsaetsoiassn osmss it S ReRG R s pses e e A o : 2,5 km
TN I Eo 112 100, (o) = | RPN R S SRR R ! 6 km
Antalya Havaalant.........ooeeeeeerieeesissssissensmsssmssnssere s . 19 km
e e L ot b G A 0 4 45 km
e v S e B e s e : 120 km
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5.2. Antalya 2000 Plaza’nin Insaat Ozellikleri

INSAAT TARZI
INSAAT NizAMI

KAT ADEDI

YAPININ YASI

BAGIMSIZ BOLUMLERIN
TOPLAM KULLANIM ALANI

ELEKTRIK

su

KANALIZASYON

ISITMA - SOGUTMA SiSTEMI

ASANSOR

YANGIN MERDIVENI
GUVENLIK

DIS CEPHE

CATI

OTOPARK
DEPREM BOLGESI

SATIS VE KIRALAMA
KABILIYETI

Betonarme karkas

Ayrik

16 (3 bodrum + ara + zemin + 10 normal + cati katr)
~ 22

6.977 m? (92 adet bagimsiz boliimun toplami)

Sebeke

Sebeke
Sebeke

Klima

1 adet panoramik, 2 adet miisteri ve 1 adet yuk asansorl
mevcut

Meveut (Celik)

Giivenlik kameralar ve giivenlik elemaniari

Presse tugla + aliminyum dogramali giydirme cephe
Teras tipi

Yok

2. Bolge

Degerlemeye konu taginmazlar satilabilirlik / kiralanabilirlik
ozelligine sahiptirler.

5.3. Antalya 2000 Plaza’nin Genel Ozellikleri

o Binanin 3. bodrum katinda depo, siginak ve teknik hacimler, ara katinda depo, teknik
hacimler ve WC, 2. bodrum katinda sinema, tiyatro, biife, depo, fuaye alani ve WC,
1. bodrum kat ild 2. normal katlarinda is yerleri ve WC, 3. normal ild 10. normal
katlarinda ofisler bulunmaktadir.
3. bodrum katta yer alan E1 no'lu 6zel depo alcipan duvarlar ile bolinmustar.
Ara katta yer alan depo hacmi E2 nolu gelik kafes sistemi ile birden cok depoya

bollinmustar.

o 2. bodrum katta yer alan 1, 2, 3 ve 4 no'lu bagimsiz bolimler sinema/biife alani olarak,
5 ve 6 no'llu bagimsiz bolimler yonetim tarafindan tek ofis olarak, 7 no'lu bagimsiz
baltim sergi alani olarak kullaniimaktadir. 8, 9, 10 ve 11 no'lu bagimsiz bolimler 6 ve 7
no'lu cep sinemalari ve makina dairesi olarak diizenlenmistir. 1 no'lu bagimsiz bolimun
tapudaki niteligi tiyatro olarak gegmektedir. Bu bagimsiz bollimin ig mekan diizenlemesi
tiyatroya da uygun olup gerektiginde tiyatro amach kullanilabilir durumdadir.
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o 1. bodrum katta yer alan 12, 13, 14 ve 15 nolu bagimsiz boltimler arasinda bélme
duvarlar kaldirilarak 2 adet sinema hacmine donusturdimugtdr.

o 1. bodrum katta yer alan 16, 17 ve 18 no’lu bagimsiz bollimler sinemaya ait kisimlar
olarak kullaniimaktadir.

o Zemin katta yer alan 19, 20, 21, 22, 23, 24 ve 25 no'lu bagimsiz boltimler birbirleriyle
birlestirilmis vaziyette olup T. Garanti Bankas! subesi olarak kullaniimaktadirlar. 26 ila 28,
29, 30, 31 ve 32 no'lu bagimsiz bélimler bos durumdadirlar. Bu bagimsiz bolumlerin ig
hacimleri basit imalatlarla kismen degistirilmis vaziyettedir. 27 no'lu bagimsiz bolim
kiracis! tarafindan (Sinan KANER) kullaniimaktadir.

o 1. normal katta yer alan 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43 44, 45 ve 46 no'lu
bagimsiz bolimler birbirleri arasindaki bolme duvarlar kaldiridiktan sonra algipan
bsimelendirmeler ile Fen Bilimleri Dersanesi tarafindan derslik, 6gretmen odasi ve arsiv
olarak diizenlenmistir. Halihazirda bog durumdadirlar.

o 2. normal katta yer alan 47 ve 48 no'lu bagimsiz boltimler arasindaki bolme duvarlari
kaldiriimis vaziyettedir. Halihazirda bos durumdadirlar.

o 3. normal katta yer alan 49, 50, 51, 52, 53 ve 54 no'lu bagimsiz bolimler arasindaki
bslme duvarlari kaldirlarak Allianz Emeklilik (Eski Yapi Kredi Emeklilik Bolge Mudurltgl)
tarafindan tek ofis olarak kullanimaktadirlar. Bu katta kiraci tarafindan basit usulll
tadilat yapiimaktadir.

o 4. normal katta yer alan 55, 56, 57, 58, 59 ve 60 no'lu bagimsiz bolimler arasindaki
bélme duvarlan kaldirilarak Allianz Emeklilik tarafindan tek ofis olarak kullaniimaktadirlar.

o 5. normal katta yer alan 61, 56, 57, 58, 59 ve 66 no'lu bagimsiz bolumler arasindaki
bslme duvarlari kaldirilarak T. Garanti Bankas! A.S. (Garanti Odeme Sistemleri Akdeniz
Bolge Miidurltigu) tarafindan tek ofis olarak kullanilmaktadiriar.

o 6. normal katta yer alan 67, 68 ve 69 no'lu bagimsiz bolimler arasindaki bélme duvarlari
kaldirlarak tek ofis olarak diizenlenmis ve bog durumdadir. 70, 71 ve 72 no'lu bagimsiz
baliimler tek ofis olarak diizenlenmig ve bog durumdadir.

o 7. normal katta yer alan 73, 74 ve 75 no'lu bagimsiz bolimler arasindaki bélme duvarlari
kaldirlarak Garanti Emeklilik ve Hayat A.S. (Garanti Emeklilik Akdeniz Bolge Mudurligi)
tarafindan tek ofis olarak, 76 no'lu bagimsiz bolim Garanti Finansal Kiralama A.S.
tarafindan kullaniimaktadirlar. 77 ve 78 no'lu bagimsiz bélimler arasindaki bolme
duvarlan kaldiriimig vaziyettedir. Bu bagimsiz bolumler bog durumdadirlar.

o 8. normal katta yer alan 79, 80 ve 81 no'lu bagimsiz bolimler ile 82, 83 ve 84 no’lu
bagimsiz bolimlerin birbirleri arasindaki bolme duvarlari kaldinlmistir. Bu badimsiz
baltmler iki ayri ofis olarak diizenlenmis olup bog durumdadirlar.

o 9. normal katta yer alan 85, 86, 87, 88, 89 ve 90 no'lu bagimsiz boltmler arasindaki
bslme duvarlan kaldinlarak AEGON Emeklilik ve Hayat A.S. (AEGON Emeklilik ve Hayat
Antalya Bolge Midurligi) tarafindan tek ofis olarak kullaniimaktadir.

o 10. normal katta yer alan 91 ve 92 no'lu bagimsiz bolimler bog durumdadirlar.

o 10. normal katta yer alan ofisler cati kati ile irtibatlandinlmig olup dublekstir.

o Zeminleri kullanim amaglarina uygun olarak, seramik, karo mozaik, beton veya hall kapli,
duvarlari saten — plastik boyali, tavanlari ise plastik boyall veya asma tavandir.

o Bagmsiz bolimler kiracilarin kullanimina uygun olarak (agik - kapall diizen ofisler,
mutfak, sinema vd.) bélinmustar.

o SOz konusu imaldtlar basit ingaat teknikleriyle insd edilmis olup gerektiginde binanin
statigine zarar vermeden sokiilebilir nitelige sahiptirler.
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6. PAZAR BILGILERINE iLISKIN ANALIZLER

6.1. Mevcut Ekonomik Veriler ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

2003 vilinin ikinci yarisindan itibaren ekonomik gostergelerde yasanan olumlu gelismeler
ve kiiresel piyasalarda olusan pozitif geligmeler ile birlikte Ulkemiz gayrimenkul sektoriinde,
2004 yili basindan itibaren hizli gelisme donemine girmistir. Konut piyasas! ile baglayan

gelisme ardindan ticari gayrimenkul piyasalarini da kapsamaya baglamistir.

2005 yilindan itibaren uygulanmaya baglanan mortgage uygulamasi ile distik faizli ve uzun
vadeli konut kredileri, faiz ve dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektoriinin,
ozellikle de konut sektoriiniin yiikselisine neden olmustur. Yabanci sermaye yatinmcilarinin
ilgisi de sektoriin nitelik ve standartlarini yiikseltmis ve sektordeki gelisme bliyik sehirlerden

baslamis ve diger sehirlere dogru kaymistir.

Bu gelismeler igiginda 2004 - 2006 yillar arasindaki zaman diliminde gayrimenkul
degerlerindeki artig orani enflasyonun tizerinde gerceklesmis ve kira gelirlerinde ise onemli

artislar olmustur.

Ulkemizdeki gayrimenkul sektord, kriz dénemlerinde talebin hizll diistis yasadigi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede yavas arttigr sektor niteligindedir. 2006 yilinin son
ceyreginden itibaren 2007 ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde yurticinde ve yurtdiginda
yasanan ufak ¢apli ve/veya orta 6lgekli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve ozellikle konut
arzinin hizll artisiyla birlikte gayrimenkul sektériinde talep yoniinde azalma olusmustur.
Talebin azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaglamig ve hatta baz
bolgelerde duragan seyretmistir. 2008 yilinin  son geyreginde, 2009 - 2014 wyillarinin
tamaminda ve 2015 yiinin ilk 11 ayinda global finansal kriz etkilerini gostermig ve
gayrimenkule olan talep nispeten azalmstir.

Ortadogu'da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Tiirkiye'nin gliney sinirinda yaganan
olumsuzluklarla birlikte yiiksek seyreden doviz kurlar, faiz oranlar ve diugen proje
karliliklarinin, piyasadaki yatrim kararlarini olumsuz etkileyebilecedi distincesindeyiz. 2015
yilinin kalan kismi ve 2016 yilinin tamami icin 6ngoriimiiz, bu dénemlerde gayrimenkule olan

talebin duragan seyredecegi, degerlerde ciddi bir artig olmayacadi seklindedir.
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6.2. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi
6.2.1. Antalya il

o Akdeniz kiyisinda kendi adini tasiyan korfezde, denizden 39 m yikseklikteki Falez ad
verilen kayaliklar Gizerinde kuruludur.

e Denize paralel olarak uzanan Toros daglari, ilin kuzey sinirini cizmektedir.

o Bitki ortiisti yonlinden oldukga zengindir.

e Kiyi seridinde her tiirlii tropikal bitki mevcuttur.

e Daglardaki ormanlarda bol miktarda ardig, sedir, kizilcam ve mese agaglar bulunmakta,
daglarin eteklerinde ve ovalarda ise bolgenin karakteristik bitki ortiisti olan kisa boylu maki
egemenligi gortimektedir.

e Pamuk ve susam tarlalan ile portakal, limon ve muz bahgeleri ayr bir zenginlik
olusturmaktadir.

o Antalya dogal giizelliginin yanisira tarihi mekanlari ve antik kalintilariyla da éne gikan bir
ilimizdir.

o Batisindaki antik Likya bblgesinde konumlu Termesos ve Arikanda antik kentleri ile
dogusundaki eski adiyla “Pamfilya” olarak bilinen kiyi ovasinda yer alan Perge, Aspendos

ve Side antik kentleri turistlerin yogun ilgisini gekmektedir.

Ulasim

o Antalya'ya hava, kara ve denizyolu ile ulagim saglanmaktadir.
o Uluslararasi havalimani, kuzey, dogu ve bati yonlerinden kente baglanan karayollari ve
tarih boyunca énemini yitirmeyen limani Antalya’ya yurticinden ve yurtdisindan olan yogun

ulagimi kolaylagtirmaktadir.

TAKSIM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S5.
Bilylikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, No: 4, Ahmet Esin is Merkezi, Kat: 1, Daire: 4, Sigli/ISTANBUL
Tel: +90 212 266 33 55 (pbx) - Fax: +90 212 266 33 53 ) )
web: www.tkd.com.tr, e-mail:info@tkd.com.tr  Taksim Kurumsal Gayrimgenkul

Degerleme ve Danisma ik A.$.



GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

6.3. Piyasa Bilgileri

RAPOR NO: 2015-002

6.3.1.Satilik Ofisler
KULLANIM P YAKLASIK
FIZIKSEL SATIS Wi, St
LOKASYON ALANI OZELLIKLER DEGERI M2 DEGERI  ILGILI TELEFON
(M2) (TL)
Tasinmazlara yakin o
{izerinde konumlu bir 35 P 85.000,-TL ~ 2.430,-TL 0 533 366 88 24
binanin ara katinda
konumlu ofis
Tasinmazlara yakin S
mesafede cadde h§i|¥1l|lrlul kntl;:"l'lil
lizerinde konumlu bir 50 kalinda Konamli 120.000,-TL 2.400,-TL 0 533 366 88 24
binanin ara katinda
konumlu ofis
Tasinmazlara yakin .
i
Uzerinde konumlu bir 55 katinda konumlu 115.000,-TL ~ 2.090,-TL 0242 322 20 82
binanin ara katinda
konumlu ofis
merkezinde yer alan 50 K | 140.000,-TL 2.800,-TL 0536 227 00 22
ofie atinda konumlu
6.3.2.Kiralik Ofisler
KULLANIM . . YAKLASIK
LOKASYON ALANI o;fsﬁﬁflék AY;:E:;IBA M2 KIRA  ILGILI TELEFON
(M2) DEGERI (TL)
Tasinmazlara yakin &
tizerinde konumlu bir 50 850,-TL 17,-TL 533 366 88 24
. katinda konumlu
binanin ara katinda
konumlu ofis
Tasinmazlara yakin 20 yillik bir
JoUTicediagieendt 55 ALy o) 1.000,-TL 1820TL 2423254499
(zerinde yer alan esyali katinda konumlu
ofis
Tasinmazlara yakin -
mesafede cadde héalfwlllrl:knglrrn:il
uz_ermde konumlu bir 70 bestificia konmi 1.250,-TL 17,85-TL 242 316 42 00
binanin ara katinda
konumlu ofis

Not: Satilik ve kiralik olan emsallerin tiimii pazarliga agiktir.
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6.3.3.Satilhk Diikkanlar

RAPOR NO: 2015-002

YAKLASIK

KULLANIM FiZiKSEL SATIS et ILGiLi
LORASNON ALANI (M2)  OZELLIKLER DEGERI ns ?TESERI TELEFON
Tasinmazlara yakin
mesafede cadde
Uzerinde konumlu bir
binanin bodrum ve 30 yillik bina
zemin katinda yer alan 120 bodrum: 60 m? 1.250.000,-TL  ~ 10.415,-TL 532 516 93 63
(Istenen satis rakami zemin: 60 m?
ylksek olup pazarlik
payinin oldugu
dgrenilmistir.)
Tasinmazlara yakin
mesafede cadde
lzerinde konumlu bir
binanin zemin katinda .
" yer alan diikkan 80 S0ylkbina - 200.000,-TL | 8750,TL 5327815721
(Istenen satis rakami
ylksek olup pazarlik
payinin oldugu
ogrenilmistir.)
Tasinmazlara yakin 30 yillik bina ,
mesafede cadde 2. bodrum: 80 m ,
tizerinde konumlu bir 1. bodrum: 100 m
binanin 2 bodrum, 360 ST 100 i 2.000.000,-TL  ~ 5.555,-TL 532 516 93 63
zemin ve asma katinda asma: 80 m?
yer alan diikk&n
Tasinmazlara yakin :
mesafede cadde 20 yillik bina :
lzerinde konumlu bir bodrum: 80 m
Binanin|Bodrimve 250 i o2 1.100.000,-TL 4.400,-TL 543 371 20 20
zemin katinda yer alan asma: 80 m?
diikkan
Taginmazlara yakin
mesafede cadde
tizerinde konumlu bir 80 25 yillik bina 320.000,-TL 4.000,-TL 532 726 15 88

binanin zemin katinda
yer alan diikkan
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6.3.4.Kiralik Diikkanlar

KULLANIM FiziKSEL AY_LIK YAKLASIK
LOKASYON ALANI OZELLIKLER KIRA M2 KIRA ILGILI TELEFON
(M2) DEGERI DEGERI (TL)
Tasinmazlara yakin
mesafede cadde 30 yilhik bina ,
tzerinde konumiu bir bodrum: 75 m
binanin bodrum, zemin 330 Zemit: 180 f 12.000,-TL 36,35 TL 532 423 14 49
ve asma katinda yer asma: 75 m?
alan diikkan
Tasinmazlara yakin
mesafede cadde ;
iizerinde konumlu bir 80 SOyikcbina: | Laitoo, T | & s7s0mn | (oesoiedirion
binanin zemin katinda
yer alan diikkan
Taginmazlara yakin
mesafede cadde 20 yillik bina
lizerinde konumlu bir 30 zemin: 15 m? 1.250,-TL 41,65 TL 242 316 33 24
binanin zemin ve asma asma: 15 m?

katinda yer alan diikkan

Not: Satilik ve kiralik olan emsallerin tiimii pazarliga aciktir.

6.4. Tasinmazlarin Degerine Etki Eden Olumlu ve Olumsuz Faktorier

Olumlu faktorler:

Merkezi konumlari,

Ulagim imkanlarinin kolaylg,

Ana yapinin nirengi ve odak noktasi konumunda yer almasi,
Yogun yaya ve tasit trafigi,

Reklam kabiliyeti,

Kat miilkiyetine gegmis olmalari,

Ana yapinin koge parsel tizerinde konumlu olmasi,

Bdlgenin tamamlanmig altyapisi.

Olumsuz faktorler:

Bdlgedeki genel otopark sorunu,

Antalya ilinin sanayilesmis bir ekonomisinin olmamasi nedeni ile plaza tipi yapilara
talebin yogun olmamasi,

Global piyasalarda yasanan finansal kriz ve doviz kurlarindaki asir dalgalanma

nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis olmasi.
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6.5. En Verimli ve En Iyi Kullanim Analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlari
(UDES) Hakkindaki Tebligime gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir miilkiin fiziki
olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve dederlemesi

yapilan miilkiin en yiiksek degeri getirecek en olasi kullanimidir” seklindedir.

Yukaridaki tanimdan hareketle tasinmazlarin konumu, biiyiikltikleri, mimari ézellikleri,
insaat kaliteleri ve mevcut durumlar dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim

segeneklerinin "ofis — diikkan - sinema" olacag gorls ve kanaatindeyiz.

7. DEGERLEME SURECI
_—-—%

7.1. Degerleme Yontemleri

Gayrimenkul degerlemesinde asagida belirtilen ug yontem kullaniimaktadir.
e Emsal karsilagtirma yaklagimi yontemi
e Gelir indirgeme yaklagimi yéntemi

e Maliyet yaklagimi yontemi

7.1.1.Emsal Karsilastirma Yaklasimi Yontemi

Bu karsilagtirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilagtirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi
yapilan bir milk, agik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir.
Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

Bu yontemde kullanilan veri kaynaklari arasinda en sik kullanilan ikisi; yayinlanan
muzayede sonuclari ve benzer mal varliklarinin ticaretini diizenli olarak gergeklestiren
firmalarin bildirdigi islemlerdir.

Emsal karsilagtirma yaklagiminda, benzer nitelikteki miilklerle yapilan karsilastirmalarin
makul bir esasi olmalidir. Bu benzer nitelikteki mal varliklarinin degerleme konusu miilkler ile
ayni pazarda alim satimi yapiimali veya ayni ekonomik degiskenlere bagli olan bir pazarda

olmalidir.
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7.1.2.Gelir Indirgeme Yaklasimi Yontemi

Degerlemesi yapilan miilkle ilgili gelir ve gider verilerini géz 6niine alan ve dederi bir
indirgeme siireci cercevesinde tahmin eden kargilagtirmali  bir degerleme yontemidir.
Indirgeme, gelir tutanni deger tahminine geviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve
tanimlanan deger tipi ile iligkilidir. Bu islem, hasila veya iskonto orani ya da her ikisini de
dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yliksek yatirim getirisini
saglayan gelir akisinin bizi en olasi deger rakamina gotlrecegini soyler. Gelir indirgeme,

gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini goz Onlinde bulunduran iglemleri icerir.

7.1.3.Maliyet Yaklasimi Yontemi

Bu mukayeseli yaklasim belirli bir miilkiin satin alinmas yerine kisinin ya o miilkin
tipatip aynisini veya ayni yarari saglayacak baska bir miilkii inga edebilecedi olasiligini dikkate
alir. Gayrimenkul baglaminda, insanlarin zaman darlidi, gesitli olumsuzluklar ve riskler
olmadikca, esdeder arazi ve alternatif bina insa etmek yerine benzer bir miilk icin daha fazla
0deme yapmalari normalde savunulur bir durum degdildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak
deger tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi yapilan gayrimenkul icin ddenebilecek olas
fiyati agin olglide astigi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel miilkler icin amortismani da

igerir.

7.2. Degerlemede Kullanilacak Yontemlerin Belirlenmesi

Bu calismamizda taginmazlarin pazar degerlerinin tespitinde emsal karsilastirma ve
gelir indigeme yontemleri, aylik kira degerlerinin tespitinde ise emsal karsilastirma

yontemi kullanilmistir.

Bolgede emsal konum ve yapilasma kosullarina sahip satilik parsel bulunamamasi

sebebiyle taginmazin pazar degerinin tespitinde maliyet yaklagimi yontemi kullanilamamistir.
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8. TASINMAZLARIN PAZAR DEGERININ TESPiTi
\

8.1. Emsal karsilastirma y6ntemi ve ulasilan sonug

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmazlar igin arsa payr dahil m2 pazar degerleri ve m2 aylik kira
dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biyiiklik, imar durumu ve fiziksel ozellikleri gibi kriterler
dahilinde kargilagtinimis, emlak pazarinin gincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama
firmalari ile goriistiimus; ayrica ofisimizdeki mevecut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

o

‘lu bagimsiz boliimler icin):

Satilik ofis emsalleri icin analiz (67 il3 90 no

SEREFIYE KRITERLERI (%)
M2 i t | Mmi .
o nsaa imari | 5. . .. .
D(e_:rch;rl Konum Kalitesi | Ozellik Blyiikliik Pazarlik Payi Emsal Deger (TL)
Emsal 1| 2430 | 1,15 1,10 1,00 1,00 0,90 2.767
Emsal 2| 2400 | 1,15 1,10 1,00 1,00 0,90 2.732
Emsal 3| 2.090 | 1,15 1,10 1,00 1,00 0,90 2.379
Emsal 4| 2.800 | 1,05 1,00 1,00 1,00 0,90 2.646
Ortalama Emsal ~ 2.630

w

‘lu bagimsiz béliim icin):

Kiralik ofis emsalleri icin analiz (67 il3 90 no

M2 . : .
Degeri | Konum Ins.aat- I}{Ilma.rl Biiylikliik Pazarlik Payi Emsal Deder (TL)
Kalitesi | Ozellik
(TL)
Emsall | 17,00 1,10 1,10 1,00 1,00 0,90 18,51
Emsal 2 | 18,20 1,05 0,95 1,00 1,00 0,90 16,34
Emsal 3 | 17,85 1,00 1,10 1,00 1,00 0,90 17,67
Ortalama Emsal ~ 17,50

Not: Yukardaki satiik / kiralik ofislerin emsal analizi drnek sectigimiz 67 il& 90 no’lu badimsiz
boliimler icin hazirlanmigtir. Degerlemeye konu bagimsiz boliimlerin serefiyeleri kendi iclerinde
kat, kattaki konum, cephe &zellikleri, kullanim fonksiyonu, biiyiikliikleri ve manzara durumlarina
gore farklilik gostermektedir. Degerlemede bu durumlar dikkate alinarak diger ofisler icin gerekli
serefiyelendirmeler yapilmis olup m? satis ve kira degerleri belirlenmistir. 1. ve 2. normal katta
yer alan is yerleri mevcut kullanim fonksiyonlari ile bolgenin genel talepleri gz oniinde
bulundurularak ofis emsalleri arasinda degerlendirilmistir.
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Satilik diikkén emsalleri icin analiz (25 ve 26 no

RAPOR NO: 2015-002

v

‘lu bagimsiz béliimler icin):

Kirahk diikkdn emsalleri icin analiz (25 ve 26 no

SEREFIYE KRITERLER] (%)
M2 :
o Ingaat | Mimari |,. .. .. Emsal Deger
D(?ES“ Konum Kalitesi | Ozellik Biiytikliik Pazarlik Pay (TL)
Emsal 1/10.415| 0,70 1,00 1,00 1,05 0,80 6.124
Emsal 2| 8.750 0,75 1,05 1,00 1,00 0,80 5,513
Emsal 3| 5555 | 1,10 1,05 1,00 1,10 0,90 6.352
Emsal 4| 4.400 | 1,20 1,10 1,00 1,10 0,90 5.750
Emsal 5| 4.000 1,30 1,10 1,00 1,00 0,90 5.148
Ortalama Emsal ~5775 |

v

‘lu bagimsiz boliimler icin):

M Ingaat | Mimari Emsal De§
o ngaat | Mimari | . . . msal Deder
D(E_:It_gsn Konum Kalitesi | Ozellik Blyuklik Pazarlik Payi (TL)
Emsal1 | 36,35 1,00 1,00 1,00 1,10 0,95 37,99
Emsal 2 | 37,50 0,95 1,05 1,00 1,00 0,95 35,54
Emsal 3 | 41,65 1,00 1,05 1,00 1,00 0,95 41,55
Ortalama Emsal ~ 38,35

Not: Yukaridaki satilik / kiralik diikkdnlarin emsal analizi 6rnek sectigimiz 25 ild 26 no'lu bagimsiz
bélimler icin haziffanmistir. Degerlemeye konu bagimsiz bélumlerin serefiyeleri kendi iclerinde
kat, kattaki konum, cephe &zellikleri, kullanim fonksiyonu, biyikliikleri ve reklam kabiliyeti
durumlarina goére farkliik gostermektedir. Degerlemede bu durumlar dikkate alinarak diger
diikkan / is yerleri icin gerekli serefiyelendirmeler yapilmis olup m? satis ve kira dederleri
belirlenmistir. 2. ve 1. bodrum katlarda yer alan bagimsiz boliimlerin serefiyesi zemin katta yer
alan badimsiz boliimlere gére konumlandiklari kat, kattaki konum, kullanim fonksiyonlarinin
kisithhigi, reklam kabiliyeti ve kisith bir miisteri kitlesine hitap etmeleri bakimindan daha azdir.

Degerlemede bu unsurlar da ayrica dikkate alinmstir,

Ulasilan sonug:

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
taginmazlarin konumlari, blyiklikleri, mimari dzellikleri ve ingaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan toplam pazar ve aylik kira degerleri asagidadir.
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YUVARLATILMIS AYLIK M? YUVARLATILMIS

—~ 2
SeoIMSIz | - KULLANIME & MEBAZAR & (o erase | e DEGERI  AYLIK KiRA

BOLUM NO ALANI (M2) DEGERI (TL)

DEGERI (TL) (TL) DEGERI (TL)
1 875 525 459.000 3,20 2.800
2 103 640 66.000 3,75 385
3 552 575 317.000 3,45 1.905
4 7/ 1.735 12.000 17,30 120
5 22 2.080 46.000 13,85 305
6 26 2.080 54.000 13,85 360
7 68 1.910 130.000 12,70 865
8 88 1.910 168.000 12,70 1.120
9 39 2.080 81.000 13,85 540
10 39 2.080 81.000 13,85 540
11 76 1.910 145.000 12,70 965
12 78 1.910 149,000 12,70 990
13 43 2.080 89.000 13,85 595
14 47 2.080 98.000 13,85 650
15 97 1.910 185.000 12,70 1.230
16 21 2.080 44.000 13,85 290
17 21 2.080 44.000 13,85 290
18 20 2.080 42.000 13,85 275
19 22 3.820 84.000 25,35 560
20 45 3.820 172.000 25,35 1.140
21 56 3.820 214.000 25,35 1.420
22 74 4.975 368.000 33,50 2.480
23 38 5.205 198.000 34,60 1.315
24 38 5.205 198.000 34,60 1.315
25 51 5.775 295.000 38,35 1.955
26 51 5.775 295.000 38,35 1.955
27 44 5.205 229.000 33,50 1.475
28 47 5.205 245.000 33,50 1.575
29 85 4.925 419.000 31,15 2.650
30 24 3.855 93.000 25,35 610
31 24 3.855 93.000 25,35 610
32 18 3.855 69.000 25,35 455
33 25 3.085 77.000 21,90 550
34 30 3.085 93.000 21,90 655
35 76 3.085 234.000 21,90 1.665
36 95 3.085 293.000 21,90 2.080
37 45 3.085 139.000 21,90 985
38 45 3.085 139.000 21,90 985
39 55 3.085 170.000 21,90 1.205
40 58 2.895 168.000 21,90 1.270
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41 51 2.895 148.000 21,90 1115
42 53 2.895 153.000 21,90 1.160
43 112 2.605 292.000 20,70 2.320
44 22 2.895 64.000 21,90 480
45 22 2.895 64.000 21,90 480
46 21 2.895 61.000 21,90 460
47 558 1.160 647.000 8,05 4.490
48 558 1.160 647.000 8,05 4.490
49 44 2.310 102.000 14,40 635
50 42 2.310 97.000 14,40 605
51 43 2.310 99.000 14,40 620
52 43 2.310 99.000 14,40 620
53 42 2.310 97.000 14,40 605
54 44 2.310 102.000 14,40 635
55 44 2.310 102.000 14,40 635
56 42 2.310 97.000 14,40 605
57 43 2.310 99.000 14,40 620
58 43 2.310 99.000 14,40 620
59 42 2.310 97.000 14,40 605
60 44 2.310 102.000 14,40 635
61 44 2.430 107.000 16,15 710
62 42 2.430 102.000 16,15 680
63 43 2.430 104.000 16,15 695
64 43 2.430 104.000 16,15 695
65 42 2.430 102.000 16,15 680
66 44 2.430 107.000 16,15 710
67 i 2.630 116.000 17,50 770
68 42 2.630 110.000 17,50 735
69 43 2.630 113.000 17,50 755
70 43 2.630 113.000 17,50 755
71 42 2.630 110.000 17,50 735
72 44 2.630 116.000 17,50 770
73 44 2.630 116.000 17,50 770
74 42 2.630 110.000 17,50 735
75 43 2.630 113.000 17,50 755
76 43 2.630 113.000 17,50 755
77 42 2.630 110.000 17,50 735
78 43 2.630 116.000 17,50 770
79 44 2.630 116.000 17,50 770
80 42 2.630 110.000 17,50 735
81 43 2,630 113.000 17,50 755
82 43 2.630 113.000 17,50 755
83 42 2.630 110.000 17,50 735
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84 44 2.630 116.000 17,50 770
85 44 2.630 116.000 17,50 770
86 42 2.630 110.000 17,50 735
87 43 2.630 113.000 17,50 755
88 43 2.630 113.000 17,50 755
89 42 2.630 110.000 17,50 735
90 44 2.630 116.000 17,50 770
91 253 2.340 592.000 15,60 3.945
92 253 2.340 592.000 15,60 3.945
TOPLAM 6.977 14.285.000 95.710

8.2, Gelir indirgeme yéntemi ve ulasilan sonuc

Yontem, taginmazin degerinin gelecek yillarda tretecegi serbest nakit akimlarinin (kira hasilatinin)
bugiinkii dederlerinin toplamina esit olacagini 6ngoriir.
Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlan ekonominin, sektériin ve tasinmazin tagididi risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenmis ve tasinmazlarin arsa pay dahil toplam
degeri hesaplanmigtir. Bu deger, taginmazlarin  mevcut piyasa kogullarindan bagimsiz olarak
hesaplanan (olmasi gereken) degerini ifade etmektedir.

Varsayimlar ve kabuller:

e Tasinmaz icin yapilan degerlendirme;

- Kiracilarla uzun siireli sézlesme yapilmasi ve bu siirenin piyasa yaygin kabullerine bagli olarak 5
- 10 yillik olmasi kosuluna bagl olarak asadida tanimlanan varsayimlar igiginda ele alinmistir.

¢ Kira Geliri ve Kiralanabilir Alan:
- Kiraya esas toplam alan 6.977 mdir.
- Degerleme raporumuzun (8.1) béliimiinde rapor konusu tasinmazlarin toplam aylik kira degeri

95.710,-TL (~ 32.765,-USD) olarak belirlenmistir.

- Aylik kira gelirinin her yil icin % 3 oraninda artacag ongorilmiistir.

o Doluluk Orani:
2015 yili doluluk orani yaklagik (% 52,72) % 53'diir. Bir onceki yila gére artis orani ve bdlge
hareketliligi dikkate alindiginda yillara gore doluluk orani ekteki INA tablosunda belirtilmistir. Bolge
genel doluluk orani gdzlemlendiginde tasinmazin INA tablosunda belirtilen doluluk oranini
yakalayabilecedi kanaatine varilmistir. Ancak tasinmazlarin aidat tutarlari kira kabiliyetini olumsuz
yonde etkilemektedir.

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

¢ Iskonto Orani:
Uzun doénem vadeli bir USD bazli Eurobond olan, 2030 vadeli Eurobond US Dolar degeri olan
tahvillerin getiri orani risksiz getiri orani olarak kabul edilmis olup degerleme calismasi sirasinda
ulasilan deder % 5,27 elde edilmistir. Ancak bu risksiz getiri oranina; kur riski, politik ve jeopolitik
risk, piyasa riski, finansal risk gibi unsurlar da dikkate alindidinda bir risk primi eklenmesi makul
gorlinmektedir. Rasyonel bir yatirnmecinin risk primi olarak risksiz getiri oranina yakin bir oranda risk
primi alacag kabul edilmis olup buna gére nominal iskonto orani %10,50 olarak kabul edilmistir.

¢ Ug Deger ve Reel Ug Biiyiime Orani:
Taginmazlarin toplam degeri; nakit akimlarinin tahmin edildigi acik tahmin dénemindeki (explicit
forecast period) deger ve bu kesin tahmin dénemi sonrasindaki deder olmak (izere iki kisimdan
olusmaktadir. Siirekli ve sabit biiyiime modelinde (Gordon Modeli) taginmazin yaratacagi nakit
akimlarinin, kesin tahmin dénemi sonrasinda sabit ve siirekli artacagl varsayilir. Siirekli ve sabit
biylime modelinde devam eden deger;
(Kesin tahmin dénemi sonrasi birinci yila iliskin nakit akimi) / (Adirhkli ortalama yatinm maliyeti
oram) - (Kesin tahmin dénemi sonrast nakit akimlarinin sabit biyime orani) esitligi ile
hesaplanmaktadir. Projeksiyon déneminin sonrasinda gerceklesecek nakit akimlarinin projeksiyon
dbnemi sonu itibari ile degerini veren Gordon Biiyiime Modeli'nde kullanilan reel ug biiylime orani
0 (sifir) varsayillmistir.
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e Bina Vergisi:

Yillara gore bina vergisi tutarlar ekteki tabloda belirtilmistir.

* Yenileme Yatinmlan ve Diger Giderler: _
Taginmazin yenileme yatinmlari ve diger giderlerinin, INA tablosundaki kira gelirlerinin
% 2'si kadar olacagi ve bu giderlerin de kira geliri oraninda artacadi kabul edilmistir.

¢ Nakit Odenen Vergiler:

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger:

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki Indirgenmis Nakit Akimlari tablolarinda
sunulan analiz sonucunda 92 adet bagimsiz bélimiin kira hasilatinin bugiinkii toplam finansal degeri
4.967.544,-USD (~ 14.485.000,-TL) olarak bulunmustur.

Not: 29.12.2015 tarihi itibari ile T.C.M.B. alig kuruna gére 1,-USD = 2,9157 TL; satig kuruna gére 1,-USD = 2,9209 TL'dir.
Degerlemede TL cinsinden degerleri yabanci paraya cevirirken déviz satis kuru, yabanci para cinsinden degerleri TL'ye
Gevirirken ise déviz alis kuru dikkate alinmistir.

9. TASINMAZLARIN PAZAR DEGERINiN TESPiTi iLE iLGiLi DEGERLEME

UZMANI GORUSU
E

Kullanilan yontemlere gére tasinmazlar icin ulagilan toplam pazar degerleri asadida
tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMi ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 14.285.000,-TL
Gelir Indirgeme 14.485.000,-TL

Goérulecegdi Uzere her iki ydntemle bulunan degerler arasinda az da olsa fark
bulunmaktadir.

Dogus GYO A.$.nin kamu aydinlatma platformu (zerinden 13.05.2015 tarihinde
yapmis oldugu o&zel durum aciklamasinda Antalya 2000 Plaza'nin satisi hususunda
calismalara baslaniimis oldugu kamuoyu ile paylagilmistir. 21.12.2015 tarihinde yapmis
oldugu 6zel durum aciklamasinda da ‘“ilk aciklamamizda belirtmis oldugumuz ~tizere:
Sirketimiz portféytinde yer alan Antalya 2000 Plaza'nin satisi hususunda baglaniimis olan
calismalar devam etmektedir.” denilmistir. Antalya 2000 Plaza'nin satigi hususunda
calismalara baslaniimis oldugu kamuoyu ile paylasiimistir. Bu nedenle Antalya 2000
Plaza'da aktif bir kiralama politikasi yuratiimedigi gozlemlenmis olup doluluk orani diisiik
seviyelerdedir. Ote yandan bélge genelinde yeterli miktarda emsal tasinmaz da bulunmasi
nedeniyle nihai deger olarak emsal kargilagtirma ydntemi ile bulunan degerin alinmasi
tarafimizca uygun géralmustir.

Buna gére rapor konusu tasinmazlarin toplam pazar degeri igin 14.285.000,-TL takdir
olunmustur.

Takdir olunan bu toplam pazar / aylik kira degeri tasinmazlarin tek tek satiimalari /
kiralanmalari durumunda ulasilacak toplam pazar ve aylik kira dederini yansitmaktadir. Proje
bir buttin halinde satiimasi ve/veya kiralanmasi durumunda dar bir alici/kiraci kitlesine hitap
edecektir.

Bilgi notu:

Seri: VIII, No: 45 sayil Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme standartlan
hakkinda Teblig Boliim: Uluslararasi Degerleme Kilavuz Notu, No.1
Tasinmaz Miilk (Gayrimenkul) Degerlemesi

5.11 Emsal kargilagtirma yaklasimi miilk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder. Pazar Degeri de bu
nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin pazar fiyatlari lizerinde bir calisma
gerceklestirilerek hesaplanir. Uygulanan karsilastirmals stregler, Degerleme Siireci'nin temelini
olusturur.

5.11.1 Veriler mevcut oldugunda emsal karsilastirma yaklagimi dederin takdirinde kullanilan en
dogrudan ve sistematik yaklasimdir.
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10.TASINMAZLARIN AYLIK TOPLAM KiRA DEGERININ TESPiTi
\

Taginmazlarin aylik toplam kira degerleri raporun (8.1) béliminde 95.710,-TL olarak
belirlenmistir.

11.TASINMAZLARIN BRUT KiRA GETiRi ORANI
\

Briit kira getiri orani, tasinmazlardan elden edilen yillik briit kira gelirinin gayrimenkuliin toplam
degerine bolinmesiyle tespit edilmektedir.
Bunu matematiksel bir esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Briit Kira Getiri Orani = Yillik Briit Kira Geliri / Gayrimenkuliin Degeri'dir.
Raporumuzun (8.1) béliimiinde dederlemeye konu tasinmazlarin toplam pazar ve aylk kira

degerleri hesaplanmig olup tasinmazlarin briit kira getiri orani asadidaki gibidir.

YUVARLATILMIS YUVARLATILMIS

TOPLAM PAZAR AYLIK KiRA YILLIK KIRA ~ BRUT KIRA
2o o DEGERI GETIRI ORANI
DEGERI DEGERI ) (%)
(TL) (TL)
14.285.000 95,710 1.148.520 8,04
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12. SONU
\

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen 92 adet bagimsiz bélumiin yerinde yapilan
incelemesinde, konumlarina, blyukluklerine, mimari 6zelliklerine, ingaat kalitelerine, kullanim
seceneklerine, konumlandiklar parselin imar durumuna ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére giiniimiz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan toplam pazar ve
aylik kira de@erleri asagida belirtilmistir.

3 KDV Dahil :
A‘g;'f.::: < Ayhk Pazar Pazar Degeri P;(;‘: g:!.'gri
9 Kira Degeri 9
TL 95.710 112.937,80 14.285.000 16.856.300
usbD 32.765 38.665,41 4.890.615 5.770.926,77

Not: 29.12.2015 tarihi itibari ile T.C.M.B. alis kuruna gére 1,-USD = 2,9157 TL; satis kuruna gére 1,-USD = 2,9209
TL'dir. Dederlemede TL cinsinden degerleri yabanci paraya gevirirken ddviz satis kuru, yabanci para cinsinden degerleri
TL'yve gevirirken ise déviz alis kuru dikkate alinmigtr.

KDV orani %18 olarak alinmistir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde GYO
portfoyiinde “binalar” bashg altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig
goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, Ug orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 29 Aralik 2015

(Ekspertiz tarihi: 25 Aralik 2015)
Saygilarimizla

Metin GURAY
Yiksek Ingaat Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
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INA Tablosu

Uydu Goriintiisti ve Konum Krokisi
Cografi Bilgi Sistemi Parsel Krokisi
Fotograflar

Imar Durumu Ormegi

Yapi Ruhsatlari, Yapi Kullanma Izin Belgeleri ve Genel iskan Belgesi

Tadilat Projesi

Hukuksal Stireg Ile Tlgili Miisteri Yazisi

Tasinmazlar igin sirketimizce daha énce diizenlenmis son ii¢ rapora iliskin bilgi
Ozgegmisler

Lisans Belgeleri

Takyidat Belgeleri

Tapu suretleri
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