GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

RAPOR NO: 2017-002

YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden Kurum

Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

Dayanak So6zlesmesi

11 Aralik 2017 / DGYO 2017-2

Raporlama Siiresi 4 is glnii
Rapor Tarihi 26 Aralik 2017
Degerlenen Miilkiyet Haklar Tam miilkiyet

Raporun Konusu

Rapor, Dogus Gayrimenkul Yatiim Ortakiigi
A.S.'nin talebine istinaden asadida adresi
belirtilen tasinmazlarin Tirk Lirasi cinsinden
pazar degeri ve aylik kira degerinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir.

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLERE AIT BiLGILER

Adres

Sinan Mahallesi, Recep Peker Caddesi,

1257 Sokak, Kapi No: 1,

Antalya 2000 Plaza (92 adet bagimsiz bolim),
Muratpaga / ANTALYA

Tapu Bilgileri Ozeti

Antalya Ili, Muratpasa Ilcesi, Hasimiscan
Mahallesi, 10479 ada, 1 no'lu parsel lizerinde
yer alan “Iki Bodrum Zemin ve On Katli Kargir
Apartman” ana gayrimenkul niteligini olusturan
toplam 92 adet badimsiz b6lim

Maliki -

Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

Mevcut Kullania

Kismen bos, kismen ise kiracilarn tarafindan
kullaniimaktadirlar.

Mevcut Kullanim

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

Bagimsiz Béliimlerin Toplam Kullanim Alani

6.977 m*

Tapu Incelemesi

Taginmazlar lzerinde takyidat
bulunmamaktadir.

Imar Durumu

Lejanti: Ticaret Alani

Ingaat Nizami: Ayrik Nizam
Hmax: 35,50 m.

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

Ofis, diikkan ve sinema

KULLANILAN YONTEMLERE GORE KDV HARIC GAYRIMENKULUN DEGERLERI

Pazar Degeri
(TL)

Aylik Pazar Kira Degderi (TL)

Pazar Yaklasimi Yontemi 14.707.500,-TL 98.735,-TL
Gelir Yaklasimi Yéntemi 13.485.000,-TL -
Nihai Sonug 14.707.500,-TL 98.735,-TL
RAPORU HAZIRLAYANLAR Ny
DEGERLEME UZMANI Nihan ISIK (SPK Lisans Belge No: 402772) f
SORUMLU DEGERLEME UZMANI Metin GURAY (SPK Lisans No: 400611 A
- [4

Not: 26.12.2017 tarihi itibari ile T.C.M.B. satis kuruna gére 1,-USD = 3,8097 TL'dir.
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Blylkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, No: 4, Ahmet Esin is Merkezi, Kat: 1, Daire: 4, s:sh/ISTANBUL
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU RAPOR NO: 2017-002

1. RAPOR BILGILERI

1.1. Rapor Tarihi

Degerleme raporu 26.12.2017 tarihinde tanzim edilmistir.
1.2. Rapor Numarasi

Degerleme raporu 2017-002 rapor numarast ile tanzim edilmistir.
1.3. Rapor Tiiru

Bu rapor, Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakigi A.S.nin talebine istinaden, “4.1. Miilkiyet
Bilgileri” baghdi altinda tapu kayitlari verilen taginmazlarin toplam pazar dederinin ve aylik kira
degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

1.4. Raporu Hazirlayanlar

Metin GURAY (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Nihan ISIK (SPK Lisansh Degerleme Uzmani)

1.5. Degerleme Tarihi

20.12.2017
1.6. Dayanak Sozlesmesinin tarih ve numarasi

11 Aralik 2017 tarih ve 002 kayit no’lu

1.7. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Bu rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun VIII, No: 35 sayll “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblid” ve Kurulun 20.07.2007 tarih ve 27/781 savili
kararinda yer alan “Dedgerleme Raporianinda Bulunmas) Gereken Asgari Hususlar” ile Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih ve III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlar Hakkinda Teblig’ goz onlinde bulundurularak hazirlanmigtir.

TAKSIM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. 3
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU RAPOR NO: 2017-002

2. SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER
E

2.1. Sirketi Bilgileri

SIRKET UNVANI : Taksim Kurumsal Gayrimenkul
Dederleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI : Bliylikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak,

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

TELEFON NO : 0212 266 33 55
FAALIYET KONUSU

Yurdrlikteki mevzuat gergevesinde resmi ve ézel, gercek
ve tizel kisi ve kuruluslara ait bir gayrimenkuliin,
gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri ile gayrimenkullerle ilgili piyasa
aragtirmasi, fizibilite ¢alismasi, gayrimenkul ve buna bagl
haklarin hukuki durumunun analizi, gayrimenkullerle ilgili
yatirm ve know-how sozlegsmelerinin analizi, bos arazi ve
gelistirilmis proje de@eri analizi, en yiiksek ve en iyi
kullanim degeri analizi gibi alanlarda danismanlik hizmeti

vermektir.
KURULUS TARIHi: : 24.11.2006
SERMAYESI : 215.000,-TL
TICARET SICIL NO : 606938
KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESi’NiIN
TARIH VE NO'SU : 30.11.2006 — 6694

Not-1: Sirket, 08.02.2008 tarihi itibariyle Bagkanlik Sermaye Piyasasi Kurulunun (SPK) “Gayrimenkul
Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmustir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 15.11.2012 tarih ve 5034 no'lu
karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

TAKSIM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. .
Biylkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, No: 4, Ahmet Esin Is Merkezi, Kat: 1, Daire: 4, $|§l|j TANBUL,
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU RAPOR NO: 2017-002

2.2. Mugsteri Bilgileri

SIRKETIN UNVANI : Dogus Gayrimenkul Yatiim Ortakligi A.S.
SIRKETIN ADRESI : Dogus Center Maslak, Maslak Mahallesi,
Ahi Evran Caddesi, No: 4/7,
Sariyer / ISTANBUL
TELEFON NO : +90 (212) 335 28 50
ODENMIS SERMAYESI : 332.007.786,-TL
HALKA ACIKLIK ORANI : % 84,55
FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasast Kurulunun vyayinlamis oldugu

28.05.2013 tarih ve 28660 sayill “Gayrimenkul Yatirnm
Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi” ile belirlenmis usul
ve esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule
dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul
projelerine, gayrimenkule dayall haklara ve sermaye
piyasasl araglarina yatirm vyapabilen, belirli projeleri
gerceklesgtirmek Uzere adi ortaklik kurabilen ve tebligde
izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye
L piyasasl kurumudur.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : - Antalya 2000 Plaza
- Dogus Center Maslak
- Gebze Center AVM
- Dodus Center Etiler (45 adet bagimsiz béliim)

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S. firmasinin talebine istinaden, “4.1.
Milkiyet Bilgileri” baghgi altinda tapu kayitlar verilen tasinmazlarin (92 adet bagimsiz bélim)
Turk Lirasi cinsinden toplam pazar degerleri ile aylik kira degerlerinin tespitine yonelik
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza migteri tarafindan getirilen herhangi

bir sinirlama bulunmamaktadir.

TAKSIM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. 5
Bliyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, No: 4, Ahmet Esin Is Merkezi, Kat: 1, Daire: 4, 515I|/ISTANBUL o
Tel: +90 212 266 33 55 (pbx) - Fax: +90 212 266 33 53 ryfenyL

web: www.tkd.com.tr, e-mail:info@tkd.com.tr




GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU RAPOR NO: 2017-002

3. DEGER TANIMLARI, GECERLILiK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI
\

3.1. Pazar, Pazar Degeri ve Kira Degeri Tanimi

Pazar:

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda
alinip satldigi ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticlar arasinda
faaliyetleri (izerinde mesnetsiz bir kisittama olmaksizin alinip satilabildigini ifade eder.
Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyati belirfleyen diger etkenler ile birlikte mal veya
hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olugan géreceli faydasina ve bireysel ihtiyag ve istegine
gore tepki verecektir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, degerlenen varliin
veya ylkimllugin degerleme tarihi itibaryla serbest bir sekilde el degistirdigi ve giincel
sahibi de dahil olmak Ulzere bu pazardaki katiimcilarin ¢ogunlugunun serbest olarak
erigebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, gesitli piyasa aksakliklar nedeniyle, arz ve talep arasinda siirekli bir dengenin
kuruldugu mikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar arasinda arz
dengesizligi, talepte ani disls ve yiikselisler veya pazar katilimcilar arasindaki asimetrik
bilgilendirme gériiliir. Pazar katilimcilari bu aksakliklara tepki verdiklerinden, bir pazar belirli bir
zamanda dengesizlige neden olan herhangi bir degisime karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki
en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen bir degerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacag
varsayimina dayanan duzeltilmis veya uyarlanmis fiyattan ziyade, degerleme tarihi itibaryla
ilgili pazardaki kosullar yansitmalidir.

Pazar Degeri:

Bir varlik veya ylkimliligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve
istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el degistirmesinde
kullanilacak tahmini tutardir.

Kira Degeri:

Bir mulkin veya miilk dahilindeki bir yerin bir istekli kiralayan ile bir istekli kiraci
arasinda, uygun olarak yapilmig bir pazarlama faaliyeti sonrasinda, taraflarin her birinin bilingli,
basiretli ve higbir zorlama olmaksizin hareket ederek, normalde yuz ylze gerceklestirdikleri bir
islem neticesinde, ilgili uygun kiralama sartlarina tabi olarak degerleme tarihinde kiralanmasi
icin tahmin edilen tutardir.

TAKSIM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. 6
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU RAPOR NO: 2017-002

3.2. Gegerlilik Kosullari

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen
kabul edilmistir.

Alici ve saticr (kiracr ve kiralayan) makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

Gayrimenkullin satigi (veya kiralanmast) igin makul bir siire taninmistir.
Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alim ve satim (veya kiralanmasi) islemi sirasinda gerekebilecek
finansman piyasa faiz oranlan tzerinden gerceklestiriimektedir.

3.3. Uygunluk Beyani

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda agagidaki hususlan teyit ederiz:

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yiikiimliiligii ilke ve kurallarina
uygun gekilde hazifanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

Raporda yer alan analizler ve sonuglar; sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirl olup, kisisel, tarafsiz ve ényargisiz olan analiz, fikir ve sonuglardan olugsmaktadir.

Sirketimizin  degerleme konusunu olusturan gayrimenkule/gayrimenkullere iliskin
guncel veya gelecege doéniik hicbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi
herhangi bir gikarimiz ya da ényargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret; misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne, Onceden saptanmis sonuclarin  gelistiriimesine ve
bildirilmesine, ayrica bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

Sirketimiz ~ degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartliarna gdre
gergeklestirmistir.
Raporlama agamasinda gdrev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan taginmaz/taginmazlar sahsen incelenmistir. Degerleme
caligmasinda gorev alanlarin degerlemesi yapilan taginmazin/taginmazlarin yeri ve
tlrd konusunda daha 6nceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamustir.

Buylkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, No: 4, Ahmet Esin Is Merkezi, Kat: 1, Daire: 4, Sisli/ISTANBUL
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU RAPOR NO: 2017-002

4. TASINMAZ ILE ILGILI RESMi KURUM INCELEMELERiI
\

4.1. Miilkiyet Bilgileri

SAHIBI : Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
ILI : Antalya

ILCESI : Muratpasa

MAHALLESI : Hagimiscan

PAFTA NO : -

ADA NO : 10479

PARSEL NO 11

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI : Iki bodrum, zemin ve on katl kargir apartman (¥)
YUzZOLCUMU : 1.135 m2

YEVMIYE NO : 13323 — 18795 -18797

TAPU TARIHI 1 29.04.2011 - 07.06.2013

(*) Kat miilkiyetine gecmistir.

Degerlemeye konu bagimsiz béliimlerin listesi:

BAG. "
Bo':.gM KAT NO NITELIGI :ﬁ Cli'aT S‘L‘g‘“
1 2. bodrum Tiyatro 482/10215 23 2245
2 2. bodrum Sinema 58/10215 23 2246
3 2. bodrum Sinema 66/10215 23 2247
4 2. bodrum Biife 24/10215 23 2248
5 1. bodrum Is yeri 88/10215 23 2249
6 1. bodrum Is yeri 76/10215 23 2250
7 1. bodrum Is yeri 196/10215 23 2251
8 1. bodrum Is yeri 232/10215 23 2752
9 1. bodrum Is yeri 110/10215 23 2253
10 1. bodrum Is yeri 110/10215 23 2254
11 1. bodrum Is yeri 220/10215 23 2255
12 1. bodrum Is yeri 226/10215 23 2256
13 1. bodrum Is yeri 120/10215 23 2257
14 1. bodrum Is yeri 128/10215 23 2258
15 1. bodrum Is yeri 284/10215 23 2259
16 1. bodrum Is yeri 60/10215 23 2260
17 1. bodrum Is yeri 60/10215 23 2261
18 1. bodrum Is yeri 56/10215 23 2262
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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

HOD B W W W W WwWW NN R PR PR R R R R R R e

Is veri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is veri
Is veri
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
Biiro
Biiro
Biiro
Biiro
Biro
Biiro
Biiro
Biro

Buro

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

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
73
74
Tis
76
77
78
79
80
81
82
83
34
85
86
87
88
89
90
91
92

Biiro
Biiro
Blro
Biiro
Biiro
Biiro
Biro
Biiro
Blro
Biiro
Biiro
Blro
Biro
Biiro
Biiro
Biiro
Biiro
Biiro
Biro
Biiro
Biiro
Biiro
Buro
Bliro
Biiro
Biiro
Biiro
Biiro
Biiro
Blro
Biiro
Biiro

L O W W W W W W 0 W WV N NN NN OVOOOY OO T LT LT T BT A B D

Biiro
Dubleks biiro
Dubleks biiro

[
= O

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
T
24
24
24
24
24
24
24
24
24

2302
2303
2304
2305
2306
2307
2308
2309
2310
2311
2312
2313
2314
2315
2316
2317
2318
2319
2320
2321
2322
2323
2324
2325
2326
2327
2328
2329
2330
2331
2332
2333
2334
2335
2336
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4.2. Tapu Kayitlan Incelemesi

05 Arallk 2017 tarihli takyidat yazilan {izerinde yapilan incelemelerde taginmazlar
iizerinde herhangi bir ipotek, haciz ve kisitlayici serhe rastlanmamigtir. Degerlemede tapu kayit
bilgileri esas alinmigtir.

Tasinmazlanin tapudaki nitelikleri ile fiili kullamm sekilleri genel hatlanyla
uyumludur. Tapu kayitlar incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhign
portfdyiinde “binalar” bashg altinda bulunmalaninda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. Imar Durumu Bilgileri

Muratpasa Belediyesi imar Midirligi'nde vyapilan incelemelerde rapor konusu
tasinmazlarin konumlu bulundugu parselin Muratpaga Belediyesi'nin 09.02.1996 tarih ve 210
sayill karan ile kabul edilen ve 04.04.1996 tarihinde Antalya BlyUlksehir Belediyesi tarafindan
onaylanan 1/1000 &lgekli uygulama imar plani paftasinda “Ticaret Alani” icerisinde kaldigi ve
yerinin dogru oldugu tespit edilmigtir.

Plan notlarina gore yapilagma sartlar asagidaki sekildedir:
- Insaat nizami: Ayrik nizam
- Bina yiiksekligi (Hmax): 35,50 m.

4.4. Resmi Kurumlarda Tasinmaz ile Ilgili Yapilan Diger Tespitler

Muratpasa Belediyesi Imar Mudirligl ile Muratpasa Tapu Mudurlligl  arsivlerinde
tasinmazlara ait dosya lizerinde yapilan incelemelerde ise agagidaki tespitlerde bulunulmustur:

o Degerleme konusu bagimsiz bdliimlerin 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 alinmig olan 29.12.1993 tarih ve
35/28 sayill yapi 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 yapi kullanma izin belgeleri diizenlenmistir. Genel iskdan belgesi ve yapi
kullanma izin belgeleri taginmazlarin tamami igin alinmigtir.

o Degerlemeye konu 92 adet bagimsiz bélimin kullanim alanlar taginmazlara ait resmi
evraklardan temin edilmistir. Kullanim alani bilgileri asagidadir.
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BAG Ao oM KATNO  NITELI&E :&;‘:’E‘;’;‘; EKLENTiSI
1 2. bodrum Tiyatro 875 3. bodrum katta E1 &zel depo
2 2. bodrum Sinema 103 2. bodrum katta E3 6zel depo
3 2.bodrum  Sinema 552 gi’t:agfazl%zj;gepo SRESSSCSTS
4 2. bodrum Biife 7 =
5 1. bodrum Is yeri 22
6 1. bodrum Is yeri 26 ---
7 1. bodrum Is yeri 68 -
8 1. bodrum Is yeri 88 -
9 1. bodrum Is yeri 39 -
10 1. bodrum Is yeri 39 -
11 1. bodrum Is veri 76 ---
12 1. bodrum Is yeri 78 -
13 1. bodrum Is yeri 43 -
14 1. bodrum Is yeri 47 ---
15 1. bodrum Is yeri 97 -—-
16 1. bodrum Is yeri 21 ---
17 1. bodrum Is yeri 21 -
18 1. bodrum Is yeri 20 -
19 Zemin Is yeri ) -
20 Zemin Is yeri 45 ---
21 Zemin Is yeri 56 -
22 Zemin Is yeri 74 -
23 Zemin Is yeri 38
24 Zemin Is yeri 38 -
25 Zemin Is yeri 51 -
26 Zemin Is yeri 51 -
27 Zemin is yeri 44 ---
28 Zemin Is yeri 47
29 Zemin Is yeri 85 -—-
30 Zemin Is yeri 24 -
31 Zemin is yeri 24 -
32 Zemin Is yeri 18 -
33 i is yeri 25 -
34 1 Is yeri 30
35 | Is yeri 76 ---
36 1 Is yeri 95 -
37 1 Is yeri 45 ---
38 1 Is yeri 45 ---
39 1 Is yeri 55 e
40 1 Is yeri 58 -
41 1 Is yeri 51
42 1 Is yeri 53 -
43 1 Is yeri 112
44 1 Is yeri 22
45 1 is yeri 22 -
46 1 Is yeri 21 -—-
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47 ) Is yeri 558 Bu bagimsiz béliimlerin teras hacimleri
. mevcut olup kullamim alanina teras

48 2 Is yeri 558 hacimleri de dahil edilmistir.

49 3 Biro 44 -

50 3 Blro 42 i

51 3 Biiro 43 ---

52 3 Biiro 43 e

53 3 Biiro 42 -

54 3 Biiro 44 i

55 4 Biiro 44 o

56 4 Blro 42 e

57 4 Blro 43 -

58 4 Biro 43 e

59 4 Biiro 42 -

60 4 Biiro 44 =

61 5 Biiro 44 —-

62 5 Blro 42 s

63 5 Biiro 43 ===

64 5 Biiro 43 -

65 5 Biiro 42 onn

66 5 Biiro 44 S

67 6 Biiro 44 ---

68 6 Bliro 42 e

69 6 Biiro 43 -—

70 6 Bliro 43 =

71 6 Blro 42 o

72 6 Biiro 44 -

73 7 Biiro 44 -

74 7 Biiro 42 =

75 7 Blro 43 =

76 7 Biro 43 =2

F 7 Biiro 42 ===

78 7 Biiro 44 s

79 8 Biiro 44 ---

80 8 Biro 42 =

81 8 Biiro 43 =

82 8 Biiro 43 S

83 8 Biiro 42 i

84 8 Blro 44 a

85 9 Bliro 44 o

86 9 Bilro 42 T

87 9 Biiro 43 —

88 9 Bilro 43 ==

89 9 Biiro 42 b

90 9 Biro 44 -

- 10 Bilro 253 gif:éjglrrr?nilgiﬁﬁjah alan olarak

92 10 Biiro 253 gﬁf:éja%l :1“21 I(sl;arg-r;:lah alan olarak

TOPLAM 6.977
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Not:

Yerinde yapilan incelemelerde ise asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

e 3. bodrum katta yer alan E1 no’lu 6zel depo algipan duvarlar ile béliinmiistiir.

e Ara katta yer alan depo hacmi E2 no'lu gelik kafes sistemi ile birden gok depoya béliinmiistiir.

e 2. bodrum katta yer alan 1, 2, 3 ve 4 no'lu bagimsiz bélimler sinema/biife alani olarak, 5 ve 6
no'lu bagimsiz bélimler yonetim tarafindan tek ofis olarak, 7 no'lu bagimsiz bélim sergi alani
olarak kullamimaktadir. 8, 9, 10 ve 11 no'lu bagimsiz béliimler 6 ve 7 no'lu cep sinemalar ve
makina dairesi olarak diizenlenmistir. 1 no'lu bagimsiz bélimiin tapudaki niteligi tiyatro olarak
gegmektedir. Bu bagimsiz bélimiin i mekén diizenlemesi tiyatroya da uygun olup gerektiginde
tiyatro amagh kullanilabilir durumdadir.

o 1. bodrum katta yer alan 12, 13, 14 ve 15 nolu bagimsiz béliimler arasinda bdlme duvarlari
kaldirilarak 2 adet sinema hacmine donustiriiimiis ancak halihazirda kullaniimamaktadir.

e 1. bodrum katta yer alan 16, 17 ve 18 no’lu bagimsiz bélimler sinemaya ait kisimlar olarak
diizenlenmis ancak halihazirda kullaniimamaktadir.

e Zemin katta yer alan 19, 20 ve 21 badmsiz bolimler birbirleriyle birlestirilmis olup bos
durumdadir. 22, 23, 24, 25 ve 26 no'lu bagimsiz béliimler birbirleriyle birlestirilmis vaziyette olup
kitabevi olarak kullaniimaktadirlar. 27 no'lu bagimsiz bélim kiracisi tarafindan hediyelik esya
dukkani olarak kullanimaktadir. 28, 29, 30, 31 ve 32 no'lu bagimsiz béliimler bos durumdadirlar.
Bu bagimsiz bdliimlerin i¢ hacimleri basit imalatlarla kismen degistirilmis vaziyettedir.

e 1. normal katta yer alan 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43 44, 45 ve 46 no'lu bagimsiz
bélumler birbirleri arasindaki bélme duvarlar kaldinldiktan sonra algipan bdimelendirmeler ile
dersane olarak diizenlenmistir. Ancak bos durumdadir.

* 2. normal katta yer alan 47 ve 48 no'lu bagimsiz bélimler arasindaki bélme duvarlan kaldirlmis
vaziyettedir. Halihazirda bos durumdadir.

¢ 3. normal katta yer alan 49, 50, 51, 52, 53 ve 54 nolu bagimsiz béliimler arasindaki bdlme
duvarlan kaldinlarak Allianz Yasam Emeklilik (Eski Yapi Kredi Emeklilik Bolge Miidirligi)
tarafindan tek ofis olarak kullaniimaktadiriar.

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

¢ 5. normal katta yer alan 61, 62, 63, 64, 65 ve 66 no'lu bagimsiz bélimler arasindaki bolime
duvarlan kaldinlarak T. Garanti Bankasi A.S. (Garanti Odeme Sistemleri Akdeniz Bélge Miidirligi)
tarafindan tek ofis olarak kullaniimaktadirlar.

* 6. normal katta yer alan 67, 68 ve 69 nollu bagimsiz bélimler arasindaki bdlme duvarlari
kaldirilarak tek ofis olarak diizenlenmis ve bos durumdadir. 70, 71 ve 72 no'lu bagimsiz bélimler
tek ofis olarak diizenlenmis ve bos durumdadir.

e 7. normal katta yer alan 73, 74 ve 75 nollu bagimsiz bélimler arasindaki bdlme duvarlan
kaldinlarak Garanti Emeklilik ve Hayat A.S. (Garanti Emeklilik Akdeniz Bélge Midirl{igii)
tarafindan tek ofis olarak, 76 no’lu badimsiz bélim Garanti Finansal Kiralama A.S. tarafindan
kullaniimaktadirlar. 77 ve 78 no'lu bagimsiz bélimler arasindaki bélme duvarlar kaldinimis
vaziyettedir. Bu bagimsiz bélumler bos durumdadirlar.

8. normal katta yer alan 79, 80 ve 81 no'lu bagimsiz bolimler ile 82, 83 ve 84 no'lu bagimsiz
bolimlerin birbirleri arasindaki bélme duvarlan kaldiriimistir. Bu bagimsiz béliimler iki ayn ofis
olarak diizenlenmis olup bos durumdadiriar.

» 9. normal katta yer alan 85, 86, 87, 88, 89 ve 90 no'lu bagimsiz béliimler arasindaki bélme
duvarlari kaldirlarak AEGON Emeklilik ve Hayat A.S. (AEGON Emeklilik ve Hayat Antalya Bdlge
Mudurligu) tarafindan tek ofis olarak kullaniimaktadir.

¢ 10. normal katta yer alan 91 ve 92 no’lu bagimsiz bélimler bos durumdadirlar.

Not: - Antalya 2000 Plaza'nin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim yasal izinleri alinmig 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 imaldtlar basit insaat teknikleriyle insa edilmis olup
gerektiginde binanin statigine zarar vermeden sékiilebilir veya tekrar eski haline getirilebilir
ozellige sahiptirler. Bu basit usullii imalatlar sadece taginmazlar kiralamak amaciyla yapilmig
olup kiralama sonunda ve/veya istenildigi takdirde kolayca eski hallerine
donugtirulebileceklerdir. Ote yandan bu tiir taginmaziarin siirekli kiraya verilmeleri nedeniyle
kiracilann istegine ve kullanimina bagl olarak i¢ hacimlerinde siirekli degisiklik yapiimasi da
miumkiindur. Taginmazlarin tamaminin Dogus GYO A.S.’ne ait olmasi, tamamini olusturduklar
binanin dis kontur ve gabarisinin mimari projesine uygun olmasi, tasinmaziarin tapu
kayitlarinda belirtilen niteliklerine uygun gekilde kullanilmalan, yapi kullanma izin belgesinin
mevcudiyeti, kat milkiyetine gegilmis olmasi, yapilan basit imalatlarin kolayca eski haline
getirilebilme durumu ile taginmazlann Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar
Tebligi'nin 22. Maddesi 1. fikrasinin (b) bendinde yer alan "Ortakiikiarin portféylerine alinacak
her tirld bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miéilkiyetinin
tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiveti tek basina ya da baska kisilerle birlikte
ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve
sube gibi yapilarn, tamaminin veya bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla
kullanilmas: halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapr kullanma izninin alinmasr ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli
kabul edilir” hikmine uygun olmalari da dikkate alindiginda; yapilan degisikliklerin
taginmazlarin GYO portféylinde bulunmalarina engel teskil etmeyecedi gériis ve kanaatine
variimistir.

Tasinmazlarin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Imar
durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hukiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortaklhigi portfdyiinde
“binalar” baghgi altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi gbriis ve
kanaatindeyiz.

4.5. Yapi Denetime Iliskin Bilgiler

Taginmazlar 29.06.2001 tarihli 4708 sayili Yapimi Denetimi Hakkindaki Kanun’un
yurirllige girmesi éncesi ruhsatlandirilip insa edilmistir.

Taginmazda ilgili mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz
oldugu belirlenmistir.

Tasinmazlarin durumunda hukuki olarak herhangi bir kisithlik bulunmamaktadir.

4.6. Tasinmazlarin Son 3 Yilhk Doénemdeki Miilkiyet ve Imar
Durumundaki Degisiklikler

4.6.1. Miilkiyet Durumundaki Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son 3 yil icerisinde taginmazlarin miilkiyet durumunda herhangi bir
degisiklik olmadidi tespit edilmistir.

4.6.2.Imar Durumundaki Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son 3 yil igerisinde tasinmazlarin imar durumunda herhangi bir
degisiklik olmadid tespit edilmistir.

4.6.3.Tasinmazlar icin sirketimizce daha once diizenlenmis son ii¢ rapora
iliskin bilgi

Tasinmazlar igin girketimizce daha 6nce diizenlenmis son (ig rapora iliskin bilgiler rapor
ekinde sunulmustur.

TAKSIM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. 15
Buylkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, No: 4, Ahmet Esin Is Merkezi, Kat: 1, Daire: 4, Sisli{I}S_TA]\!E;L:JL N oo VI
Tel: +90 212 266 33 55 (pbx) - Fax: +90 212 266 33 53 ,/ Damsmélic &S

web: www.tkd.com.tr, e-mail:info@tkd.com.tr Di ( W£me Ve Lalll iy Tyt




GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU RAPOR NO: 2017-002

5. DEGERLEME KONUSU TASINMAZLARA ILISKIN ANALIiZLER
“

5.1. Tasinmazlarin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Degerlemeye konu taginmazlar, Antalya Ili, Muratpasa Ilgesi, Sinan Mahallesi,
Recep Peker Caddesi, 1257 Sokak Uzerinde konumlu 1 kapi nolu Antalya 2000 Plaza
blnyesinde yer alan toplam 92 adet bagimsiz bdlimdiir.

Degerlemeye konu 92 adet badimsiz bdlim Antalya 2000 Plaza’nin tamamini
olusturmaktadirlar.

Taginmazlar halihazirda kismen bog durumda, kismen ise kiracilari tarafindan sinema,
diikkan ve biiro olarak kullaniimaktadirlar.

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

Merkezi konumu, ulagim rahathigi, gevrenin ticari potansiyeli, miisteri celbi ve reklam
kabiliyeti taginmazlarin degerlerini olumlu y6nde etkilemektedir. Otopark alanlarinin yetersiz
olmasi bélgenin en biylk sorunudur.

Bolge, Muratpaga Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.

Tasinmazin Belirli Noktalara Olan Yaklasik Uzakliklari

KRB e e, o 2 el oo MO B b o8 e 2 : 50 m
KAl e e e e e SR R e 150 m
KOnVAAI e s o S Tt ST o L, St RO ol e o ; 2,5 km
AR A O g e e e e i 6 km
Antalya Havaalani.........cc.oooviiiiirieeee e : 19 km
Kemerlsibial i L il ST WP e Wi 3 45 km
AlArVA. e S e e S R R R ey e ot el L] g 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

Betonarme karkas
Ayrik

16 (3 bodrum + ara + zemin + 10 normal + gati katr)
~ 24

6.977 m? (92 adet bagimsiz bélimiin toplami)

Sebeke

Sebeke
Sebeke

Klima

1 adet panoramik, 2 adet misteri ve 1 adet yiik asanséri
mevcut

Mevcut (Celik)

Glvenlik kameralar ve glivenlik elemanlari

Presse tugla + aliminyum dogramal giydirme cephe
Teras tipi

Yok
2. Bolge

Degerlemeye konu taginmazlar satilabilirlik / kiralanabilirlik

RAPOR NO: 2017-002

KABILIYETI

ozelligine sahiptirler.

5.3. Antalya 2000 Plaza’nin Genel Ozellikleri

o}

Binanin 3. bodrum katinda depo, sidinak ve teknik hacimler, ara katinda depo, teknik
hacimler ve WC, 2. bodrum katinda sinema, tiyatro, biife, depo, fuaye alani ve WC,
1. bodrum kat il 2. normal katlarinda ig yerleri ve WC, 3. normal ila 10. normal katlarinda
ofisler bulunmaktadir.

3. bodrum katta yer alan E1 no’lu 6zel depo algipan duvarlar ile bélinmugstdr.

Ara katta yer alan depo hacmi E2 no'lu gelik kafes sistemi ile birden gok depoya
bolinmustir.

2. bodrum katta yer alan 1, 2, 3 ve 4 no'lu bagimsiz bélimler sinema/biife alani olarak, 5
ve 6 nolu bagimsiz bélimler yonetim tarafindan tek ofis olarak, 7 no'lu bagimsiz balim
sergi alani olarak kullanilmaktadir. 8, 9, 10 ve 11 no’lu bagimsiz béliimler 6 ve 7 no'lu cep
sinemalan ve makina dairesi olarak diizenlenmistir. 1 nolu bagimsiz bélimin tapudaki
niteligi tiyatro olarak gecmektedir. Bu bagimsiz bolimin i¢ mekén diizenlemesi tiyatroya
da uygun olup gerektiginde tiyatro amach kullanilabilir durumdadir.

1. bodrum katta yer alan 12, 13, 14 ve 15 no'lu bagimsiz bélimler arasinda bdlme
duvarlari kaldinlarak 2 adet sinema hacmine dénistlrilmis ancak halihazirda
kullanilmamaktadir.

1. bodrum katta yer alan 16, 17 ve 18 no'lu bagimsiz bolimler sinemaya ait kisimlar
olarak diizenlenmis ancak halihazirda kullanilmamaktadir.
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Zemin katta yer alan 19, 20 ve 21 bagimsiz bolimler birbirleriyle birlestirilmis olup bos
durumdadir. 22, 23, 24, 25 ve 26 no'lu bagimsiz béliimler birbirleriyle birlestiriimis
vaziyette olup kitabevi olarak kullaniimaktadirlar. 27 nolu badimsiz bolim kiracisi
tarafindan hediyelik esya diikkani olarak kullanilmaktadir. 28, 29, 30, 31 ve 32 no’lu
badimsiz boltimler bos durumdadirlar. Bu bagimsiz béliimlerin i¢ hacimleri basit imalatiaria
kismen degistirilmis vaziyettedir.

1. normal katta yer alan 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43 44, 45 ve 46 no'lu
bagimsiz bélimler birbirleri arasindaki bélme duvarlar kaldirildiktan sonra algipan
bélmelendirmeler ile dersane olarak diizenlenmistir. Ancak bos durumdadir.

2. normal katta yer alan 47 ve 48 no'lu bagimsiz bélimler arasindaki bélme duvarlar
kaldinlmig vaziyettedir. Halihazirda bos durumdadir.

3. normal katta yer alan 49, 50, 51, 52, 53 ve 54 no'lu bagimsiz bdlimler arasindaki
bélme duvarlar kaldirlarak Allianz Yasam Emeklilik (Eski Yapi Kredi Emeklilik Bolge
MUdurltigl) tarafindan tek ofis olarak kullaniimaktadirlar.

4. normal katta yer alan 55, 56, 57, 58, 59 ve 60 no'lu bagimsiz bolimler arasindaki
bdlme duvarlari kaldirilarak Allianz Sigorta tarafindan tek ofis olarak kullaniimaktadiriar.

5. normal katta yer alan 61, 62, 63, 64, 65 ve 66 no'lu bagimsiz bélimler arasindaki
bdlme duvarlan kaldinlarak T. Garanti Bankasi A.S. (Garanti Odeme Sistemleri Akdeniz
Bdlge Muduirligl) tarafindan tek ofis olarak kullaniimaktadirlar.

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

7. normal katta yer alan 73, 74 ve 75 no'lu bagimsiz bélimler arasindaki bélme duvarlan
kaldinlarak Garanti Emeklilik ve Hayat A.S. (Garanti Emeklilik Akdeniz Bdlge MudirlGgi)
tarafindan tek ofis olarak, 76 no’lu bagimsiz bdlim Garanti Finansal Kiralama A.S.
tarafindan kullaniimaktadirlar. 77 ve 78 no’lu bagimsiz bélimler arasindaki bélme duvarlari
kaldinlmig vaziyettedir. Bu bagimsiz bélimler bos durumdadiriar.

8. normal katta yer alan 79, 80 ve 81 no’lu bagimsiz bolimler ile 82, 83 ve 84 no’lu
bagimsiz béllimlerin birbirleri arasindaki bdlme duvarlar kaldinimistir. Bu bagimsiz
bolumler iki ayr ofis olarak diizenlenmis olup bos durumdadirlar.

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

10. normal katta yer alan 91 ve 92 no'lu bagimsiz béliimler bos durumdadirlar.

10. normal katta yer alan ofisler gati kati ile irtibatlandiriimis olup dublekstir.

Zeminleri kullanim amaglarina uygun olarak, seramik, karo mozaik, beton veya hal kapl,
duvarlan saten — plastik boyall, tavanlari ise plastik boyall veya asma tavandir.

Bagimsiz béllimler kiracilarin kullanimina uygun olarak (agik - kapali diizen ofisler, mutfak,
sinema vd.) bolinmistdr.

S6z konusu imalatlar basit ingaat teknikleriyle insd edilmis olup gerektiginde binanin
statigine zarar vermeden sokiilebilir nitelige sahiptirler.
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5.4. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yodnde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor
bulunmamaktadir.

5.5. En Verimli ve En 1yi Kullanim Analizi

Uluslararasi Degerleme Standartlarima gore en verimli ve en iyi kullanimin tammi “Bir
varlidin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek dlizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullamim, bir varidin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik igin teklif edecegi fiyati
hesaplarken varlik icin planladidi kullanima gore belirlenir." seklinde tarif edilmektedir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu plazadaki bagimsiz bdlimlerin
konumlan, bylklikleri, fiziksel 6zellikleri, mimari 6zellikleri, insaat kalitesi dikkate alindiginda
taginmazlanin en verimli ve en iyi kullanim seklinin "ofis — diikkdn - sinema" olarak

kullaniimasi olacagi goris ve kanaatindeyiz.

6. PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. Mevcut Ekonomik Veriler ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

2003 yilinin ikinci yanisindan itibaren ekonomik gdstergelerde yaganan olumlu geligmeler

ve kiiresel piyasalarda olusan pozitif gelismeler ile birlikte Ulkemiz gayrimenkul sektdriinde,
2004 yili basindan itibaren hizli gelisme dénemine girmistir. Konut piyasasi ile baglayan gelisme
ardindan ticari gayrimenkul piyasalarini da kapsamaya baglamigtir.
2005 vyilindan itibaren uygulanmaya baslanan mortgage uygulamasi ile disik faizli ve uzun
vadeli konut kredileri, faiz ve dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektdrindn,
dzellikle de konut sektdriinun yiikselisine neden olmustur. Yabanc sermaye yatinmcilarinin
ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarini yikseltmis ve sektordeki gelisme biyiik sehirlerden
baglamis ve diger sehirlere dogru kaymistir.

Bu gelismeler 1si§inda 2004 - 2006 vyillar arasindaki zaman diliminde gayrimenkul
degerlerindeki artis orani enflasyonun (izerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise énemli
artislar olmustur.

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisls yagadigi, biytime
dénemlerinde ise uzun vadede yavas arttigi sektor niteligindedir. 2006 yilinin son geyreginden
itibaren 2007 ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde yurticinde ve yurtdiginda yasanan ufak gapli
ve/veya orta Olcekli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve ozellikle konut arzinin hizli artigyla
birlikte gayrimenkul sektoriinde talep yoniinde azalma olusmustur.
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Talebin azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi
bélgelerde duragan seyretmigtir. 2008 yilinin son geyreginde, 2009 - 2016 yillarinin tamaminda
ve 2017 yilinin ilk ayinda ayinda global finansal kriz etkilerini gostermis ve gayrimenkule olan
talep nispeten azalmistir.

Ortadogu'da yasanan terdr eylemlerinin artmasi ve Tiirkiye'nin glney sinirnnda yasanan
olumsuzluklarla birlikte yiiksek seyreden doviz kurlar, faiz oranlan ve disen proje
karliliklarinin, piyasadaki yatinm kararlarini olumsuz etkileyebilecegi diistincesindeyiz. 2017
yihnin kalan kismi icin ongorumiz, bu donemlerde gayrimenkule olan talebin duragan
seyredecegdi, degerlerde ciddi bir artis olmayacadi seklindedir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gére 2014 — 2015 ve 2016 yillarini kapsayan
Taketici Fiyat Endeksi (TUFE) yillik degisim orani agagidaki grafikteki gibidir. Bu verilere gore
2016 yili enflasyon orani % 8,53 olarak gergeklesmistir.
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Turkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine 2014 yilinin son ceyredi ile 2016 yilinin ikinci
ceyregini kapsayan dlciide diizenlenen yap! ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgeleri asagidaki
gibi oldugu belirtilmistir.
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6.2. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi
6.2.1. Antalya ili

e Akdeniz kiyisinda kendi adini tasiyan korfezde, denizden 39 m yiikseklikteki Falez adi verilen
kayaliklar tzerinde kuruludur.

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

e Bitki drtlisti ydniinden oldukga zengindir.

e Kiy! seridinde her tirlU tropikal bitki mevcuttur.

e Daglardaki ormanlarda bol miktarda ardic, sedir, kizilgam ve mese adaclar bulunmakta,
daglann eteklerinde ve ovalarda ise bdlgenin karakteristik bitki 6rtiisii olan kisa boylu maki
egemenligi goriilmektedir.

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

e Antalya dogal gizelliginin yanisira tarihi mekanlari ve antik kalintilariyla da éne cikan bir
ilimizdir.

e Batisindaki antik Likya bdélgesinde 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 cekmektedir.

Ulasim

o Antalya’ya hava, kara ve denizyolu ile ulasim saglanmaktadir.

o Uluslararasi havalimani, kuzey, dogu ve bati yonlerinden kente badlanan karayollari ve tarih
boyunca &nemini yitirmeyen limani Antalya’ya yurtiginden ve yurtdisindan olan yogun
ulagimi kolaylagtirmaktadir.

6.2.2.Muratpasa Ilcesi

o Kentin en eski yerlesim yeri olmasi nedeniyle Muratpasa’nin tarihi ayni zamanda Antalya’nin
da tarihidir. Muratpaga adini, yapim tarihi 1570 olan Muratpasa Camii'ne de adini veren
Karaman Beyi Murat Pasa‘dan almaktadir.

o Muratpaga ilgesi 8 bin 804 hektarlik alana sahiptir.

o 20 kilometre sahil kiyr bandi bulunan Muratpasa’ nin glineyinde Akdeniz, kuzeyinde Kepez
ilgesi, batisinda Konyaalti, dogusunda da Aksu yer almaktadir.

o Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2016 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gére niifusu 486.408 kisidir.
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Piyasa arastirmalarinda agagida belirtilen hususlar dikkate alinmistir.

Devredilen Tasinmaz
Miilkiyet haklari

Dederleme raporunda devredilen tasinmaz miilkiyet haklari
kargilagtirma unsuru olarak dikkate alinmistir. Tam miilkiyet
diginda bir miilkiyet gesiti (hisseli miilkiyet, list hakki, devre
mulk vd.) olmasi durumunda s6z konusu farklilik emsallerde
belirtilmistir.

Finansman sartlan

Degerleme raporunda farkli finansman diizenlemelerinin
bulunmadigi emsaller segilmistir.

Satis kosullan

Degerleme raporunda satis kosullari karsilastirma unsuru
olarak dikkate alinmistir. Degeri etkileyebilecek bir unsur (6zel
alic degeri, acil satis degeri, pazarlama siiresi vd.) olmasi
durumunda s6z konusu farklilik emsallerde belirtilmistir.

Satin alma isleminin
hemen ardindan
yapilan harcamalar

Degerleme raporunda satin alma isleminin hemen ardindan
yapilan harcamalar varsa emsallerde belirtilmistir.

Pazar kosullan

Dederleme raporunda tasinmazla benzer pazar kosullarina
sahip emsaller dikkate alinmigtir. Ozel pazar kosulu olmasi
durumu da soz konusu farklilik emsallerde belirtilmistir.

Konum (Mevki)

Degerleme raporunda tasinmazla benzer konumda yer alan
emsaller dikkate alinmigtir. Dederi etkileyebilecek konumsal
farkliliklar emsallerde belirtilmistir.

Fiziksel ozellikler

Degerleme raporunda miilklerin boyutlar, insaat kaliteleri ve
fiziksel kogullar kargilastirma unsuru olarak dikkate alinmistir.

Ekonomik ozellikler

Degerleme raporunda ekonomik &zellikler gelir getiren
mdlklerin analiz edilmesi icin kullaniimistir.

Kullanim:

Degerleme raporunda tasinmazla benzer en verimli ve en iyi
kullanima sahip emsaller dikkate alinmistir.

Satisin taginmaz
miilkiyeti olmayan
unsurlar

Degerleme raporunda taginmaz miilkii olusturmayan kisisel
taginabilir miilkler, sirket haklari veya tasinmaz miilkiyeti
olmayan diger kalemler dikkate alinmamistir.
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6.3.1.Satilik Ofisler
KULLANIM s YAKLASIK
EMSAL FIZIKSEL SATIS e R
NO LOKASYON ALANI OZELLIKLER DEGERI M2 DEGERI ILGILISI
(M2) (TL)
Taginmazlara yaklasik 11-15 yilhk
100 metre konumlu bir binanin normal -
% binanin ara katinda 120 katinda konumlu 415.000,-TL 3.460,-TL Sahibinden
konumlu ofis
Taginmazlara yakin
mesafede Atatiirk 21-25 yillik bir
2 Caddesi (izerinde 50 binanin normal 160.000,-TL 3.200,-TL 0 242 324 88 83
konumlu bir binanin ara katinda konumlu :
katinda konumlu ofis
Taginmazlara yaklagik 11-15 yillik
100 - 150 metre binanin normal
3 konumlu bir binanin ara 115 katinda konumlu 440.000,-TL 3.825,TL 544585 5297
katinda konumlu ofis
160.000,-TL
Vet e e 16-20yillk (istenen satis
4 Caddesi iizerinde 36 rebaciogluls —  deferibdlge 400 m 532616 34 60
T Hani’nin normal emsallerine
konumlu bir binanin ara e L Gore
katinda konumlu ofis abartiidr)
6.3.2.Kiralik Ofisler
(M2) OZELLIKLER DEGERI DEGERI (TL) TELEFON
Tasinmazlara yakin 21-25 yillik
mesafede Atatiirk Caddesi binanin normal
5 Uzerinde konumlu bir 595 katinda konumlu 6.500,-TL 10,90 TL 0242 316 42 00
binanin ara katinda toplam 7 adet ofis
konumlu 7 adet ofis
neste Ko 21-25 yilk
6 - 35 binanin normal 400,-TL 11,40 TL 0 242 228 50 04
binanin ara katinda S ap
konumlu ofis
7 : 180 normal katinda 3.000,-TL 16,65 TL 02423221100
binanin ara katinda s
konumlu ofis
8 ”Eeir:ggq‘%ﬁ’?’?‘ﬁ" 100 sazcin?u;ibtimmn 2.000,-TL 20,00TL 0242 316 94 94
binanin ara katinda K ?mmall 2 iy 7 ’
konumlu ofis S .

Not: Satrlik ve kiralik olan emsallerin tiimii pazarlida aciktir.
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6.3.3.Satilik Diikkanlar

EMSAL
SIRA LOKASYON
NO
Taginmazlara yakin
mesafede Isiklar Caddesi
1 uzerinde konumlu bir
binada zemin katta yer
alan dikkan
Taginmazlara yakin
mesafede Burhanettim
2 Onat Caddesi Gzerinde
konumlu bir binada zemin
katta yer alan diikkan

Taginmazlara yakin
3 mesafede i¢ kisimlarda
konumlu diikkan

Tasinmazlara yakin
mesafede konumlu 5 katl
ticari bina (Bina olarak
ilanda oldugundan daha
4 dislik serefiyede olup bu
serefiye farki emsal
analizinin blyukiik
basliginda dikkate
alinmugtir)

KULLANIM  FiZiKSEL
ALANI (M2) OZELLIKLER

20-25 villik
binada
konumlu

110

20-25 yillik
80 binada
konumlu

Yeni binada

90 konumlu

785 1 yillik bina

SATIS
DEGERI

700.000,-TL

610.000,-TL

520.000,-TL

3.500.000,-TL

YAKLASIK
M2 DEGERI
(TL)

6.365,-TL

7.625,-TL

5.780,-TL

4.460,-TL

ILGILL
TELEFON

53238531 11

242 322 44 88

542 813 29 98

242 248 50 50

TAKSIM KURUMSAL GAYRIME
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6.3.4.Kiralik Diikkanlar

EMSAL KULLANIM, | aauzic, o || XAKLASEC [
SIRA LOKASYON ALANI KIRA ! DEGER]'Z ILGILI TELEFON
NO (M2) DEGERI
(TL)
Taginmaziara gok
5 yakin mesafede cadde 80 3.500,-TL 43,75 TL 532282 21 80

Uzerinde konumlu bir

Taginmazlara yakin
6 mesafede cadde 20 750,-TL 37,505 242 322 22 46

Uzerinde konumlu bir
Taginmazlara yakin

mesafede cadde
7 Uzerinde konumlu bir 500 20.000,-TL 40,-TL 242 323 49 46

binada yer alan
diikkan

. A
o 0 _"."v
. R e o
) fl(,aragix‘y, Medres

Not: Satiik ve kiralik olan emsallerin timii pazarliga aciktir. Emsallerin konumu goristilen kisilerden
alinan tarife gore yaklasik olarak isaretlenmistir.
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Tel: +90 212 266 33 55 (pbx) - Fax: +90 212 266 33 53 TaksimMurumghl ayrimenkul

TAKSIM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. oL
A
web: www.tkd.com.tr, e-mail:info@tkd.com.tr Degqrtbme vo&manhk AS.



GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

RAPOR NO: 2017-002

6.4. Tasinmazlarin Degerine Etki Eden Olumlu ve Olumsuz Faktérler

Olumlu faktorler:

Merkezi konumlari,

Ulasim imkanlarinin kolayligi,

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

Reklam kabiliyeti,

Kat mulkiyetine gegmis olmalari,

Ana yapinin kose parsel izerinde konumlu olmasi,

Bolgenin tamamlanmig altyapisi.

Olumsuz faktorler:

Bodlgedeki genel otopark sorunu,

Bélgede tasinmazin niteligindeki plaza tipi yapilara talebin yogun olmamasi,

Global piyasalarda yasanan finansal kriz ve doviz kurlarindaki asir dalgalanma

nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis olmasi,

Dar bir alici kitlesine hitap ediyor olmasi.

7. DEGERLEME SURECI

7.1. Degerleme Yontemleri

Uygun bir deder esasina gére tanimlanan bir degerlemeye ulagabilmek amaciyla, bir

veya birden ¢ok degerleme yaklasimi kullanilabilir.

Bu cerceve kapsaminda tanimlanan ve agiklanan {i¢ yaklasim degerlemede kullanilan

temel yaklagimlardir. Bunlann timu ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi, fayda beklentisi

veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir ydntem ile giivenilir bir karar Uretebilmek icin

yeterli sayida gerceklere dayall veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, birden

cok sayida dederleme yaklasimi veya yontemi kullaniimasi dzellikle tavsiye edilir.

Blylikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, No: 4, Ahmet Esin is Merkezi, Kat: 1, Daire: 4, Sigli/ISTANBUL
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7.1.1. Pazar Yaklasimi

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

Pazar yaklagiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda
kisa bir slire 6nce gergeklesmis olan islemlerin fiyatlarinin géz 6niinde bulundurulmasidir. Eger
az sayida iglem olmussa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek
kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goéren veya teklif verilen fiyatlan dikkate almak
uygun olabilir. Gergek islem kosullan ile deder esasi ve degerlemede yapilan tim varsayimlar
arasindaki farkliliklar yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri
Uzerinde dlzeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger
islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farklilikiar
olabilir.

7.1.2.Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
sermaye dederine donlstlirlilmesi ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim bir varligin yararli 6mrii boyunca yaratacag geliri dikkate alir ve degeri bir
kapitalizasyon siireci araciliiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun indirgeme
oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina dénustiirlilmesidir. Gelir akisi, bir sézlesme veya
sozlesmelere dayanarak veya bir sdzlesme iliskisi icermeden yani varligin elde tutulmasi veya
kullanimi sonucunda olugmasi beklenen kérlardan tiiretilebilir.

Gelir yaklagimi kapsaminda kullanilan yontemler asagidakileri igerir:

e TUm risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi
gelir kapitalizasyonu,

e Bir indirgeme oraninin gelecek doénemler igin bir dizi nakit akigina uygulandigi (bunlar
glincel bir degere indirmek icin) indirgenmis nakit akist,

e Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklagimi, bir yikimlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akiglari dikkate
alinarak, yukumluliiklere de uygulanabilir.

7.1.2.Maliyet Yaklagimi

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

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, dederlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir
varligin ister satin alma ister yapim vyoluyla maliyetinden fazla olmayacagd: ilkesine
dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari
nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek alternatiflerinden
daha duglktdr. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken degder esasina bagl olarak,
alternatif varligin maliyeti Uizerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.
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Bitylikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, No: 4, Ahmet Esin Is Merkezi, Kat: 1, Daire: 4, Sisli/iISTANBUL
Tel: +90 212 266 33 55 (pbx) - Fax: +90 212 266 33 53 | oy
web: www.tkd.com.tr, e-mail:info@tkd.com.tr Bt f Raniemandk A

i



GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU RAPOR NO: 2017-002

7.2. Degerlemede Kullanilacak Yontemlerin Belirlenmesi

Uluslararasi Degerleme Standartlan UDS 102 Uygulama — Deder Yaklagimlan Madde
8'de; “Tek bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya
gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi icin birden fazla
degerleme yaklagimi veya yéntemi kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin kullanildigi hallerde, tek bir degerleme sonucuna ulasilabilmesi i¢in, belirlenen
degerleme sonuglan analiz edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle uygun bir nihai deger
takdiri yapilmasi gerekmektedir.” ifadesi bulunmaktadir.

Bu galismada; taginmazlanin pazar degerinin tespitinde gevrede yeterli sayida emsal olabilecek
satilik ve kiralik taginmaz bulundugundan pazar yaklasimi ve gelir yaklagimi yéntemleri
kullaniimigtir. Aylik kira degerlerinin tespitinde ise pazar yaklasimi yéntemi kullanilmstir.

Bdlge genelinde yapilan aragtirmada tasinmazin konumlandigi parsele emsal teskil
edebilecek satilik arsa bulunamamasindan dolayi degerlemede maliyet yaklasimi yontemi
kullaniimamustir.

8. TASINMAZLARIN PAZAR DEGERININ TESPiTi '
“

8.1. Pazar yaklasimi yontemi ve ulasilan sonuc

Bu yontemde, yakin donemde pazara gikariimig ve satiimis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu taginmazlar igin arsa payi déhil m2 pazar degerleri ve m2 aylik kira degeri belirlenmistir.

Degerlemede; konum, ulagim imkanlari, kullanim alani blyukligl, manzara, cephe,
konfor ve teknik donanim gibi kriterler bakimindan taginmaza emsal teskil edebilecek; tim
satilik/kiralik emsaller dikkate alinmistir.
8.1.1.Emsal Analizi

Degerlemeye konu taginmazlarin pazar degerlerinin tespitinde detaylar raporun “Piyasa
Bilgileri” boliminde verilen emsallerin sahip olduklar &zellikler ile dederlemeye konu
taginmazlarin sahip olduklar ozelliklerin karsilagtirimasi yoluna gidilmistir. S6z konusu
karsilagtirma konum, blyiikllk, ingaat kalitesi ve fiziksel &zellik gibi degerlendirme kriterleri
Uzerinden yapilmigtir. Degerlendirme kriterleri lizerinden ortalama emsal degerine ulasilirken
agagidaki tabloda detaylari verilen oran araliklar géz 6niinde bulunduruimustur.

Oran Arahgi (%)
Cok Kot Cok Biyiik 20,01 ve Uzeri
Koti Biiyiik 10,01 - 20,00
Koti - Orta Bliyiik - Orta 0,01 - 10,00
Benzer Benzer 0
Orta - lyi Orta - Kiiciik - 0,01 - (- 10,00)
Tyi Kigiik - 10,01 - (- 20,00)

L(;ok Iyi Cok Kiiglik - 20,01 ve (izeri
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w

Satilik ofis emsalleri icin analiz (67 il3 90 no'lu bagimsiz béliimler icin):

Tasinmaz | Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 Emsal-4 |
Kulzlamm Alani 67 ila 90
(m’) nolu b.b. | 120 50 115 36

icin
m? Satis -
Degeri (TL) 3.460 3.200 . 3.825- 4.445

KARSILASTIRMA KRITERLERI

Konum ve tercih | - -% 10 - % 15 -% 15 -% 15
edilebilirlik
Biiyiikliik - % 0 % 0 % 0 % 0
Briit Kullanim - % 5 % 5 % 5 % 5
Alani Etkisi
Insaat Kalitesi - -% 4 % 0 -% 3 % 0
Pazarlik Payi - -% 15 -% 15 -% 15 -% 25
Uygunlastirilmis | - 2.670 2.430 2.815 2.975
~ Deger (TL)
Ortalama Emsal ~ 2725
Degeri (TL)

b

lu_ bagimsiz béliim icin):

Kiralik ofis emsalleri icin analiz (67 il3 90 no

Tasinmaz | Emsal-5 Emsal-6 Emsal-7 Emsal-8
Kulzlanlm Alani 67 ila 90
(m) nolu b.b. | 595 35 180 100
icin
m* Kira - 10,90 11,40 16,65 20,00
Degeri (TL) . g
KARSILASTIRMA KRITERLERI
Konum ve tercih | - % 25 % 15 % 15 % 10
edilebilirlik
Biiyiikliik - % 0 % 0 % 0 %0
Briit Kullanim - % 5 % 5 % 10 % 5
Alam Etkisi
Insaat Kalitesi - % 20 % 15 -%5 % 0
Pazarlik Payi - -%5 -%5 -%5 -%5
Uygunlastinimis | - 16,30 15,05 19,00 21,95
Deger (TL)
Ortalama Emsal 18,10
Degeri (TL)

Not: Yukaridaki satilik / kiralik ofislerin emsal analizi 6rnek sectigimiz 67 ila 90 no'lu bagimsiz bélimler
icin hazirlanmistir. Degerlemeye konu bagimsiz béliimlerin serefiyeleri kendi iglerinde kat, kattaki
konum, cephe 6zellikleri, kullamim fonksiyonu, buyUklikleri ve manzara durumlarina gére farkliik
gostermektedir. Dederlemede 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 bélgenin genel talepleri géz 6niinde
bulundurularak ofis emsalleri arasinda degerlendirilmistir.

TAKSIM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. 29
Buylkdere 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 Taksim KOrumsal Gayfirgenku

web: www.tkd.com.tr, e-mail:info@tkd.com.tr Ded ‘—j v




GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU RAPOR NO: 2017-002

Satilik diikkan emsalleri icin analiz (25 ve 26 no’lu ba

imsiz boliimler icin):

Tasinmaz | Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 Emsal-4

Kullanim Alami 25 - 26
(m?) no'lu b.b. 110 80 90 785
m” Satis - 6.365 7.625 5.780 4.460
Degeri (TL) _ _

KARSILASTIRMA KRITERLERI
Konum ve tercih | - % 10 % 0 % 10 % 10
edilebilirlik
Biiyiikliik - % 0 % 0 % 0 % 30
Briit Kullanim - % 5 % 5 % 5 % 5
Alam Etkisi
Insaat Kalitesi - % 0 % 0 -%3 -%3
Pazarlik Pay: - -% 15 - % 20 -% 15 -% 15
Uygunlastinimg | - 6.250 6.405 5:505 5.520
~ Deger (TL)
Ortalama Emsal 5.920
Dederi (TL)

Kiralik diikkan emsalleri icin analiz (25 ve 26 no’lu bagimsiz boliimler ici

Tasinmaz | Emsal-5 Emsal-6 Emsal-7 Emsal-8

Kullanim Alani 25 ila 26
(mZ) no,lu b.b. 80 20 500
m* Kira - 43,75 37,50 40 -
Degeri (TL) . _

KARSILASTIRMA KRITERLERI
Konum ve tercih | - % 0 % 10 % 15 E
edilebilirlik
Biyiikliik - % 0 % 0 - % 10 -
Briit Kullanim - % 5 % 5 % 5 -
J_l\lanl Etkisi
Insaat Kalitesi - % 0 % 0 % 0 -
Pazarlik Pay: - -% 10 - % 10 -% 10 ~
Uygunlastiriimis | - 41,35 39,00 39,10 -
~ Deger (TL)
Ortalama Emsal 39,80
Degeri (TL)

Not: Yukandaki satilik / kirallk dikkanlarin emsal analizi 6rnek sectigimiz 25 ild 26 no'lu bagimsiz
bélimler igin hazirlanmigtir. Degerlemeye konu bagimsiz bélimlerin serefiyeleri kendi iclerinde
kat, kattaki konum, cephe ozellikleri, kullanim fonksiyonu, biyiikliikleri ve reklam kabiliyeti
durumlarina gére farkllik gdstermektedir. Dederlemede bu durumlar dikkate alinarak diger
diikkan / is yerleri icin gerekli serefiyelendirmeler yapilmis olup m? pazar ve kira degerleri
belirlenmigtir. 2. ve 1. bodrum katlarda yer alan bagimsiz bélimlerin serefiyesi zemin katta yer
alan bagimsiz bélimlere goére konumlandiklari kat, kattaki konum, kullanim fonksiyonlarinin
kisithhdl, reklam kabiliyeti ve kisith bir miisteri kitlesine hitap etmeleri bakimindan daha azdir.
Degerlemede bu unsurlar da ayrica dikkate alinmigtir.
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Ulasilan sonug:

Dederleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
taginmazlarin konumlari, biyiikliikleri, mimari 6zellikleri ve ingaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan toplam pazar ve aylik kira degerleri asagidadir.

YUVARLATILMIS AYLIK M*  YUVARLATILMIS

- 2 ¥ = - -
BAGIMSIZ = KULLANIM = M PAZAR oo oM paZAR KiRA DEGERI  AYLIK KiRA

BOLUM NO ALANI (M2) DEGERI (TL)

DEGERI (TL) (TL) DEGERI (TL)
1 875 539 471.000 3,3 2.890
2 103 657 68.000 3,9 400
3 552 590 326.000 3,55 1.960
4 /. 1.780 12.500 17,9 125
5 22 2.134 47.000 14,35 315
6 26 2.134 55.000 14,35 375
7 68 1.959 133.000 13,15 895
8 88 1.959 172.000 13,15 1.155
9 39 2.134 83.000 14,35 560
10 39 2.134 83.000 14,35 560
"l 76 1.959 149.000 13,15 1.000
12 78 1.959 153.000 13,15 1.025
13 43 2.134 92.000 14,35 615
14 47 2.134 100.000 14,35 675
15 97 1.959 190.000 13,15 1.275
16 21 2.134 45.000 14,35 300
17 21 2.134 45,000 14,35 300
18 20 2.134 43.000 14,35 285
19 22 3.919 86.000 26,25 580
20 45 3.919 176.000 26,25 1.180
21 56 3.919 219.000 26,25 1.470
22 74 5.104 378.000 34,65 2.565
23 38 5.340 203.000 35,8 1.360
24 38 5.340 203.000 35,8 1.360
25 51 5.920 302.000 39,8 2.030
26 51 5.920 302.000 39,8 2.030
27 44 5.340 235.000 34,65 1.525
28 47 5.340 251.000 34,65 1.630
29 85 5.053 429.000 32,25 2.740
30 24 3.955 95.000 26,25 630
31 24 3.955 95.000 26,25 630
32 18 3.955 71.000 26,25 475
33 25 3.165 79.000 22,65 565
34 30 3.165 95.000 22,65 680
35 76 3.165 241.000 22,65 1.720
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36 95 3.165 301.000 22,65 2.150
37 45 3.165 142.000 22,65 1.020
38 45 3.165 142.000 22,65 1.020
39 55 3.165 174.000 22,65 1.245
40 58 2.970 172.000 22,65 1.315
41 51 2.970 151.000 22,65 1.155
42 53 2.970 157.000 22,65 1.200
43 112 2.672 299.000 21,4 2.395
44 22 2.970 65.000 22,65 500
45 22 2.970 65.000 22,65 500
46 21 2.970 62.000 22,65 475
47 558 1.190 664.000 8,35 4.660
48 558 1.190 664.000 8,35 4.660
49 44 2.320 105.000 14,9 655
50 42 2.320 101.000 14,9 625
51 43 2.320 103.000 14,9 640
52 43 2.320 103.000 14,9 640
53 42 2.320 101.000 14,9 625
54 44 2.320 105.000 14,9 655
55 44 2.320 105.000 14,9 655
56 42 2.320 101.000 14,9 625
57 43 2.320 103.000 14,9 640
58 43 2.320 103.000 14,9 640
59 42 2.320 101.000 14,9 625
60 44 2.320 105.000 14,9 655
61 44 2.440 111.000 16,7 735
62 42 2.440 106.000 16,7 700
63 43 2.440 108.000 16,7 720
64 43 2.440 108.000 16,7 720
65 42 2.440 106.000 16,7 700
66 44 2.440 111.000 16,7 735
67 44 2.640 120.000 18,1 795
68 42 2.725 114.000 18,1 760
69 43 2.725 117.000 18,1 780
70 43 2.725 117.000 18,1 780
71 42 2.725 114.000 18,1 760
72 44 2.725 120.000 18,1 795
73 44 2.725 120.000 18,1 795
74 42 2.725 114.000 18,1 760
75 43 2.725 117.000 18,1 780
76 43 2.725 117.000 18,1 780
77 42 2.725 114.000 18,1 760
78 44 2.725 120.000 18,1 795
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79 44 2,725 120.000 18,1 795
80 42 2.725 114.000 18,1 760
81 43 2.725 117.000 18,1 780
82 43 2.725 117.000 18,1 780
83 42 2.725 114.000 18,1 760
84 44 2.725 120.000 18,1 795
85 44 2.725 120.000 18,1 795
86 42 2.725 114.000 18,1 760
87 43 2.725 117.000 18,1 780
88 43 2.725 117.000 18,1 780
89 42 2.725 114.000 18,1 760
90 44 2.725 120.000 18,1 795
91 253 2.425 614.000 15,6 3.945
92 253 2.425 614.000 15,6 3.945
TOPLAM 6.977 14.707.500 98.735

8.2. Gelir indirgeme yéntemi ve ulasilan sonug

Yontem, taginmazin degerinin gelecek yillarda uretecedi serbest nakit akimlarinin (kira hasilatinin)
bugiinkii degerlerinin toplamina esit olacagini ongoriir.
Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlar ekonominin, sektériin ve taginmazin tagididi risk seviyesine
uygun bir iskonto orami ile bugiine indirgenmis ve tasinmazlarin arsa payt dahil toplam degeri
hesaplanmistir. Bu deder, tasinmazlarin mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak hesaplanan
(olmasi gereken) degerini ifade etmektedir.

Varsayimlar ve kabuller;

¢ Tasinmaz icin yapilan degerlendirme;
- Kiracllarla uzun siireli sézlesme yapilmasi ve bu siirenin piyasa yaygin kabullerine bagl olarak
5 - 10 yilik olmasi kosuluna bagh olarak asadida tanimlanan varsayimlar isiginda ele alinmistir.

o Kira Geliri ve Kiralanabilir Alan:
- Kiraya esas toplam alan 6.977 m?dir. Degerleme raporumuzun (8.1) bolimiinde rapor konusu
taginmazlarin toplam aylik kira degeri 98.735,-TL (~ 25.915,-USD) olarak belirlenmistir.
- Aylik kira gelirinin her yil igin % 2 oraninda artacadi éngériilmiistir.

o Doluluk Oranm:
2016 yil doluluk orani yaklagik (% 75,61) % 76'dir. 2015 yilina gére artis s6z konusu olmussa da
degerleme tarihine kadar ki 2017 yili doluluk orani yaklasik (% 48,71) % 49 olarak gerceklesmistir.
Bolge hareketliligi ve tesisin yakin tarihlerdeki doluluk oranlarina bakildiginda mevcut doluluk
oraninin gegici bir durum arz ettigi diisiintilmektedir. Bu nedenle degerlemede etkin bir kiralama ve
isletme yontemi ile olusabilecek doluluk oranlar &n gorlilmigtir. 2018 yih ve sonraki yillara gére
doluluk orani ekteki INA tablosunda belirtilmistir. Bélge genel doluluk orani ve tasinmazin genel
potansiyeli gozlemlendiginde tasinmazin INA tablosunda belirtilen doluluk oranini yakalayabilecegi
kanaatine varilmigtir. Ancak tasinmazlarin aidat tutarlan kira kabiliyetini olumsuz yonde

etkilemektedir.

¢ Makroekonomik Biiyiikliikler:
A.B.D. Yillik Enflasyon Orani (CPI) varsayimlan ekteki tabloda sunulmustur.
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 Iskonto Orani:

Uzun dénem vadeli bir USD bazli Eurobond olan, 2034 vadeli Eurobond US Dolar dederi olan
tahvillerin getiri orani risksiz getiri orani olarak kabul edilmis olup degerleme calismasi sirasinda
ulagilan deger % 5,76 elde edilmistir. Ancak bu risksiz getiri oranina; kur riski, politik ve jeopolitik
risk, piyasa riski, finansal risk gibi unsurlar da dikkate alindiginda bir risk primi eklenmesi makul
gorlinmektedir. Rasyonel bir yatinmcinin risk primi olarak risksiz getiri oranina yakin bir oranda risk
primi alacagi kabul edilmis olup (Sermaye Piyasasi Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu (SPL)
tarafinca, Online Egitim Sistemi (izerinden Dog Dr. Ali Hepsen tarafindan verilen” Gayrimenkul
Degerleme Yaklagimlar ve Karar Surecleri baslikh” egitimde de bu konu dzellikle belirtilmistir.) buna
gore nominal iskonto orani % 11,00 olarak kabul edilmistir.

» Ug Deger ve Reel Ug Biiyiime Orani:

Tasinmazlann toplam degeri; nakit akimlarinin tahmin edildigi aglk tahmin dénemindeki (explicit
forecast period) deger ve bu kesin tahmin dénemi sonrasindaki deger olmak iizere iki kismdan
olugsmaktadir. Siirekli ve sabit biiyiime modelinde (Gordon Modeli) tasinmazin yaratacagi nakit
akimlarinin, kesin tahmin dénemi sonrasinda sabit ve siirekli artacadi varsayilir. Siirekli ve sabit
blylime modelinde devam eden deger;

(Kesin tahmin dénemi sonrasi birinci yila iliskin nakit akimi) / (Adirikir ortalama yatiim maliyeti
oram) - (Kesin tahmin dénemi sonrasi nakit akimiarnmn sabit biyime orany) esitligi ile
hesaplanmaktadir. Projeksiyon ddneminin sonrasinda gergeklesecek nakit akimlaninin projeksiyon
ddnemi sonu itibar ile degerini veren Gordon Buyume Modeli'nde kullanilan reel ug biiyiime orani 0
(sifir) varsayilmistir.

¢ Bina Vergisi:
Yillara gére bina vergisi tutarlan ekteki tabloda belirtilmistir.

e Yenileme Yatirimlan ve Diger Giderler: )
Taginmazin yenileme yatinmlan ve diger genel giderlerinin, INA tablosundaki kira
gelirlerinin % 2'si kadar olacagi ve bu giderlerin de kira geliri oraninda artacadi kabul
edilmigtir. Diger giderler igerisinde bos ve dolu gayrimenkullerin elektrik-su-isitma-sogutma
giderleri yer almamaktadir.

» Nakit Odenen Vergiler:
Etkin vergi oram 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger:

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki Indirgenmis Nakit Akimlari tablolarinda
sunulan analiz sonucunda 92 adet bagimsiz béliimiin kira hasilatinin buglinkii toplam finansal degeri
3.546.821,-USD (~ 13.485.000,-TL) olarak bulunmustur.

Not: 26.12.2017 tarihi itibari ile T.C.M.B. alis kuruna gore 1,-USD = 3,8029 TL; satis kuruna gére 1,-USD = 3,8097 TL'dir.
Degerlemede TL cinsinden degerleri yabanci paraya gevirirken déviz satis kuru, yabanci para cinsinden degerieri TL'ye
gevirirken ise ddviz alis kuru dikkate alinmigtir.
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9. TASINMAZLARIN PAZAR DEGERININ TESPITI ILE ILGILI DEGERLEME

UZMANI GORUSU
“

Kullanilan yéntemlere gére tasinmazlar igin ulasilan toplam pazar degerleri asagida tablo
halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Pazar Yaklagimi 14.707.500,-TL
Gelir Yaklasimi 13.485.000,-TL

Gorllecedi Uzere her iki yontemle bulunan degerler arasinda az da olsa fark
bulunmaktadir.

Dogus GYO A.$.’nin kamu aydinlatma platformu (izerinden yapmis oldugu ézel durum
agiklamasinda Antalya 2000 Plaza'nin satisi hususunda caligmalara baslaniimis oldudu
kamuoyu ile paylasiimis ve sonrasinda yapmis oldugu ézel durum agiklamasinda da Antalya
2000 Plaza'nin satisi hususunda baslaniimis olan ¢aligmalarin devam ettigi vurgulanmistir.
Antalya 2000 Plaza'nin satisi hususunda c¢alismalara baglanimis oldugu kamuoyu ile
paylasiimistir. Taginmazin doluluk orani yillar itibariyle olusan genel ortalamada disik
seviyelerdedir. Ote yandan bélge genelinde yeterli miktarda emsal tasinmaz da bulunmasi
nedeniyle nihai deder olarak pazar yaklasimi ydntemi ile bulunan dederin alinmasi
tarafimizca uygun goértlmustar.

Buna gére rapor konusu taginmazlarin toplam pazar degeri icin 14.707.500,-TL takdir
olunmustur.

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

edecektir.
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10.TASINMAZLARIN AYLIK TOPLAM KiRA DEGERININ TESPITI
\

Tasinmazlarin aylk toplam kira degerleri raporun (8.1) béliimiinde 98.735,-TL olarak
belirlenmistir.

11.TASINMAZLARIN BRUT KIRA GETiRiI ORANI '
“

Brit kira getiri orani, taginmazlardan elden edilen yillik briit kira gelirinin gayrimenkuliin toplam

degerine bélinmesiyle tespit edilmektedir.

Bunu matematiksel bir esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;
Briit Kira Getiri Orani = Yillik Briit Kira Geliri / Gayrimenkuliin Degeri‘dir.
Raporumuzun (8.1) bélimiinde degerlemeye konu tasinmazlarin toplam pazar ve aylk kira

degerleri hesaplanmis olup tasinmazlarin briit kira getiri orani asagidaki gibidir.

YUVARLATILMIS  YUVARLATILMIS

TOPLAM PAZAR AYLIK KIRA N b U by
it el DEGERI GETIRI ORANI
DEGERT DEGERE an o
(L) (1)
14.707.500 98.735 1.184.820 8,05
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12. SONUC
e

Rapor iceriinde &zellikleri belirtilen 92 adet bagimsiz béliumin yerinde yapilan
incelemesinde, konumlarina, buylkltklerine, mimari ozelliklerine, insaat kalitelerine, kullanim
seceneklerine, konumlandiklar parselin  imar durumuna ve cevrede vyapilan piyasa
aragtirmalarina gére giinimuz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan toplam pazar ve aylik
kira degerleri asagida belirtiimistir.

Aylik Kira Degeri Pazar Degeri
TL 98.735 14.707.500
uUsD 25.916 3.860.540 |
EURO 21.844 3.254.015

Not: 1. 26.12.2017 tarihi itibari ile T.C.M.B. satis kuruna gére 1,-USD = 3,8097 TL; 1,-EURQ = 4,5198 TL"dir.
2. KDV orani %18 olarak alinmistir olup taginmazin KDV dahil aylik pazar degeri 116.507,30 TL ve toplam pazar dederi
ise 17.354.850,-TL'dir.

Taginmazlanin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde GYO
portfoyiinde “binalar” bashd: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig
gorig ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, {ic orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 26 Aralik 2017

(Ekspertiz tarihi: 20 Aralik 2017)
Saygillanmizla
Nihan ISIK / Metin GURAY
Sehir Plancisi / / Yiksek Ingaat Mihendisi
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

[

Ekler
INA Tablosu |/

Uydu Goriintlisii ve Konum Krokisi

Codrafi Bilgi Sistemi Parsel Krokisi

Fotograflar

Imar Durumu Ornegi

Yap! Ruhsatlari, Yapi Kullanma izin Belgeleri ve Genel iskan Belgesi
Tadilat Projesi

Hukuksal Stireg Ile Igili Miisteri Yazisi

Taginmazlar igin sirketimizce daha énce duizenlenmig son g rapora iliskin bilgi
Ozgecmisler

Lisans Belgeleri

Takyidat Belgeleri
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