YONETICI OZETi

Degerlemeyi Talep Eden

Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Dayanak Soézlegsmesi

29 Mayis 2013 tarih ve 8293 kayit no’lu

Raporlama Siiresi

3 is glnl

Degerlenen Miilkiyet Haklar

Tam miulkiyet

Rapor Tiirii

Pazar degeri tespiti

Rapor Tarihi

06 Haziran 2013

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin

Adresi

Sinan Mahallesi, Recep Peker Caddesi,
1257 Sokak, Antalya 2000 Plaza, No: 1,
33 adet bagimsiz bélim,

Muratpasa / ANTALYA

Tapu Bilgileri Ozeti

Antalya ili, Muratpasa llgesi, Hasimiscan Mahallesi,
10479 ada, 1 no’lu parsel Uzerinde yer alan iki bodrum
zemin ve on katl kargir apartman bunyesindeki toplam
33 adet bagimsiz bélim

Sahibi

Aspendos Sinemacilik ve Emlak insaat Ticaret A.S.

Mevcut Kullanici

Kismen bos, kismen kiracilari tarafindan

kullaniimaktadirlar.

Mevcut Kullanim

Kismen bos kismen ise ofis, dikkan ve sinema olarak

kullaniimaktadirlar.

Tapu incelemesi

Tasinmazlar Gzerinde herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir.

imar Durumu

Lejanti: Ticaret Alani

Yapi nizami: Ayrik,
Yukseklik (Hnax): 35,50 m

En lyi ve En Verimli Kullanimi

Ofis, dikkan ve sinema

Kullanilan Yonteme Gére Yasal Durum Itibariyle Takdir Olunan Degerler (KDV Haric)

TL UsD EURO

Emsal Kargilagtirma 3.985.000 2.120.000 1.625.000
Gelir indirgeme 4.140.000 2.205.000 1.685.000
Nihai Sonu¢ 3.985.000 2.120.000 1.625.000

Not: Yukarida takdir olunan nihai deger 33 adet bagimsiz bolimuin ayri ayri satiimalari durumundaki toplam
pazar degerini ifade etmektedir. 33 adet bagimsiz bélimun bir butiin halinde satiimasi/pazarlanmasi
durumunda % 15 il4 20 arasinda bir pazarlik payinin olacagi goris ve kanaatindeyiz.

Raporu Hazirlayanlar

Sorumlu Degerleme Uzmani

Tarker POLAT (SPK Lisans Belge No: 400106)

|
|| Degerleme Uzmani

Murat YILDIRIM (SPK Lisans Belge No: 402178)
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1. RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN : Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI : Sinan Mahallesi, Recep Peker Caddesi,
1257 Sokak, Antalya 2000 Plaza, No: 1,
33 adet bagimsiz bdlim,

Muratpasa / ANTALYA
DAYANAK SOZLESMESI : 29 Mayis 2013 tarih ve 8293 kayit no’lu
MUSTERI NO . 389
RAPOR NO : 2013/4162
EKSPERTIZ TARIHI . 04 Haziran 2013
RAPOR TARIHi : 06 Haziran 2013
RAPORUN KONUSU . Bu rapor, yukarida adresi belirtilen taginmazlarin pazar

degerlerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR . Turker POLAT (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Murat YILDIRIM (Degerleme Uzmani)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazirlanmistir.
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2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.a) Sirket bilgileri

SIRKETIN UNVANI . Elit Gayrimenkul Degerleme A.S.

SIRKETIN ADRESI : Bliylikdere Caddesi, Akgam Sokak, No: 17/1,
4.Levent 34330/ ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 324 33 34

FAALIYET KONUSU . Yururlikteki mevzuat cergevesinde her tlrli resmi
ve Ozel, gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tim raporlari dizenlemek,
analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve problemli
durumlarda goéras raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 07 Temmuz 2003
SERMAYESI : 700.000,-TL
TiICARET SicCiL NO : 500867

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TiCARET SiCiL GAZETESI’NIN
TARIH VE NO.SU : 10 Temmuz 2003 / 5838

Not: §irket, 12 Eylil 2003 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi"ne alinmig; 08 Mart 2010 tarihinde de Bankacilik
Dizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir
gayrimenkule bagl hak ve faydalarin dederlemesi” hizmetini vermekle yetkilendirilmistir.

2.b) Miisteri bilgileri

SIRKETIN UNVANI . Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Dogus Center Maslak, Maslak Mahallesi,
Ahi Evran Caddesi, No: 4/23,
Sisli / [ISTANBUL

TELEFON NO . : 490 (212) 335 28 50

ODENMIS SERMAYESI : 93.780.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI © %49

FAALIYET KONUSU . Sermaye Piyasasi Kurulu’nun yayinlamig oldugu Seri: VI

ve No: 11 “Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iligkin
Esaslar Tebligi” ile belirlenmis usul ve esaslar dahilinde,
gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi
araclarina, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali
haklara ve sermaye piyasasi araclarina yatirrm yapabilen,
belirli projeleri gergeklestirmek Uzere adi ortaklik kurabilen
ve tebligde izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen
sermaye piyasasi kurumudur.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : - Antalya 2000 Plaza
- Dogus Center Maslak
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3. DEGER TANIMI VE GEGERLIiLiK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi Uzerine adresi 3. sayfada belirtilen gayrimenkullerin pazar
degerlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Musteri talebinin rapora getirdigi herhangi bir
sinirlama yoktur.

Pazar degeri:

Bir milkin, uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli
bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayillmaktadir.

o Analiz edilen gayrimenkulun tiru ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilmigtir.

o Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkulln tzerinde herhangi bir hukuki problem olmadigi varsayilmistir.
Gayrimenkulln satisi icin makul bir stre taninmigtir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkuliin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlari Uzerinden gerceklestiriimektedir.

o

O O O O

4. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanc¢larimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

1. Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin kabula
ve devri, mesleki 6zen ve ftitizlik, sir saklama yukumlaligu ilke ve kurallarina uygun sekilde
hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Guvence Sistemi” uyarinca bu ilke ve kurallarin
denetimi yapiimaktadir.

2. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler ¢cergevesinde dogrudur.

3. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugsmaktadir.

4. Degerleme konusunu olusturan mulkle ilgili olarak guincel veya gelecege donuk higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara kargi herhangi kigisel bir ¢ikarimiz veya on yargimiz
bulunmamaktadir.

5. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz dcret, musterinin amaci lehine
sonuclanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagli degildir.

6. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmigtir.

Raporlama agamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

8. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

9. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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5. TASINMAZLARIN HUKUKI TANIMI VE YAPILAN INCELEMELER

5.a) Miilkiyet durumu

SAHIBI : Aspendos Sinemacilik ve Emlak insaat Ticaret A.S.
iLi . Antalya

ILCESI : Muratpasa

MAHALLESI : Hasimigcan

PAFTA NO D

ADA NO : 10479

PARSEL NO 01

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI . Iki bodrum zemin ve on katli kargir apartman (*)
PARSEL YUZOLCUMU :1.135m?

YEVMIYE NO : 31940

TAPU TARIHi : 02.12.2010

(*) Kat mdilkiyetine gecilmistir.

Degerlemeye konu bagimsiz boliimlerin listesi:

S;';A B%IE\.E]M KAT NO NiTELiGI ‘I\,';\S{‘I\ CI:'C',T S‘ng:A
1 1 2. bodrum Tiyatro 482/10215 23 2245
2 2 2. bodrum Sinema 58/10215 23 2246
3 3 2. bodrum Sinema 66/10215 23 2247
4 4 2. bodrum Biife 24/10215 23 2248
5 12 1. bodrum Is yeri 226/10215 23 2256
6 13 1. bodrum Is yeri 120/10215 23 2257
7 14 1. bodrum Is yeri 128/10215 23 2258
8 15 1. bodrum Is yeri 284/10215 23 2259
9 16 1. bodrum Is yeri 60/10215 23 2260
10 17 1. bodrum Is yeri 60/10215 23 2261
11 27 Zemin Is yeri 148/10215 23 2271
12 28 Zemin Is yeri 156/10215 23 2272
13 29 Zemin Is yeri 286/10215 23 2273
14 30 Zemin Is yeri 70/10215 23 2274
15 40 1 Is yeri 180/10215 24 2284
16 41 1 Is yeri 140/10215 24 2285
17 42 1 Is yeri 146/10215 24 2286
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18 43 1 Is yeri 308/10215 24 2287
19 44 1 is yeri 58/10215 24 2288
20 45 1 is yeri 58/10215 24 2289
21 46 1 is yeri 56/10215 24 2290
22 49 3 Biiro 52/10215 24 2293
23 50 3 Biiro 50/10215 24 2294
24 51 3 Biiro 50/10215 24 2295
25 52 3 Biiro 50/10215 24 2296
26 53 3 Biiro 50/10215 24 2297
27 54 3 Biiro 54/10215 24 2298
28 55 4 Biiro 52/10215 24 2299
29 56 4 Biiro 50/10215 24 2300
30 57 4 Biiro 50/10215 24 2301
31 58 4 Biiro 50/10215 24 2302
32 59 4 Biiro 50/10215 24 2303
33 60 4 Biiro 54/10215 24 2304

5.b) Tapu kiitiigii incelemesi

Antalya ili, Muratpasa ilgesi Tapu Midirliigi'nde 05.06.2013 tarihi itibariyle TAKBIS
kayitlari Uzerinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlar (33 adet bagimsiz bdlim)
Uzerinde herhangi bir ipotek, haciz veya kisitlayici serhin bulunmadigi tespit edilmis olup 2 adet
bagimsiz bélim Gzerinde asagidaki notlarin bulundugu tespit edilmigtir.

1 no’lu bagimsiz boéliim iizerinde:

Beyanlar Boliimii:
o Eklentisi: 1 no'lu 6zel depo

2 no’lu bagimsiz boliim iizerinde:

Beyanlar Bolimii:
o Eklentisi: 3 no'lu 6zel depo

Rapor konusu taginmazlarin tapu incelemesi itibariyle; sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri gercevesinde GYO portfoyiine alinmalarinda herhangi bir sakinca olmadig:

gorus ve kanaatindeyiz.
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5.c) Imar durumu incelemesi

Muratpasa Belediyesi imar Midirligi'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 Buyuksehir Belediyesi tarafindan
onaylanan 1/1000 dlgekli uygulama imar plani paftasinda “Ticaret Alani” icerisinde kaldigi ve
yerinin dogru oldugu tespit edilmigtir.

Plan notlarina gore yapilagsma sartlari agsagidaki sekildedir:
o Yapi Nizami: Ayrik
o Yukseklik (Hpax): 35,50 m

Muratpagsa Belediyesi imar Mudirligu ile Muratpasa Tapu Mudirligi  arsivierinde
tasinmazlara ait dosya lzerinde yapilan incelemelerde ise asagidaki tespitlerde bulunulmustur:

o Degerleme konusu bagimsiz boélumlerin 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
saylli yapi ruhsati ile 09.01.1997 tarih ve 01/03 sayil tadilat yapi ruhsati mevcuttur.

o Ayrica bina igin 16.12.1997 tarih ve 24 cilt, 08 sayfa no’lu genel iskadn belgesi ile
13.02.1998 tarih ve 9-13 sayih ve 01.05.1998 tarih ve 38-03 sayili yapi kullanma izin
belgeleri dizenlenmistir.

o Degerlemeye konu 33 adet bagimsiz bolimun kullanim alanlari; 16.12.1997 tarih ve 24
cilt no’lu, 08 sayfa no’lu genel iskan belgesinin eki olan “Mahal Listesi” Gzerinden alinmis
olup asagidaki tabloda sunulmustur.

sira _BAG. ... KULLANIM .
NO BOLUM KAT NO NITELIGI ALA:‘JI EKLENTISI
NO (M%)
1 1 2. bodrum Tiyatro 875 3. bodrum katta E1 6zel depo
2 2 2. bodrum Sinema 103 2. bodrum katta E3 6zel depo
3.3 2bodum  Sinema 552 e katia £4 o6l depo
4 4 2. bodrum Biife 7 —
5 12 1. bodrum i§ yeri 78 oo
6 13 1. bodrum Is yeri 43 -
7 14 1. bodrum is yeri 47 —
8 15 1. bodrum Is yeri 97 ---
9 16 1. bodrum is yeri 21
10 17 1. bodrum Is yeri 21
11 27 Zemin Is yeri 44 -
12 28 Zemin Is yeri 47

Zemin Is yeri 85

13 29
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14 30 Zemin Is yeri 24 ---

15 40 1 Is yeri 58
16 41 1 Is yeri 51 -
17 42 1 Is yeri 53
18 43 1 Is yeri 112 -
19 44 1 Is yeri 22
20 45 1 Is yeri 22 -
21 46 1 Is yeri 21
22 49 3 Biiro 44 ===
23 50 3 Biiro 42 ---
24 51 3 Blro 43 -
25 52 3 Blro 43 -—=
26 53 3 Blro 42 -
27 54 3 Biro 44 ---
28 55 4 Bliro 44 ==
29 56 4 Buro 42 ==
30 57 4 Bliro 43 ---
31 58 4 Buro 43 ---
32 59 4 Biro 42 -
33 60 4 Biro 44 ---
TOPLAM 2.899

Not: 1, 2 ve 3 no'lu bagimsiz boliimlerin kullanim alanlarina bodrum katlarda bulunan eklentileri dahil
edilmistir.

Yerinde yapilan incelemelerde ise asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

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

- Ara katta yer alan depo hacmi E2 no’lu gelik kafes sistemi ile birden ¢ok depoya bolinmustur.

- 1. bodrum katta yer alan 12, 13, 14 ve 15 no’lu bagimsiz bdlimler arasinda bélme duvarlari
kaldirilarak 2 adet sinema hacmine dénustirilmuistir.

- 1. bodrum katta yer alan 17 no’lu bagimsiz bélim, 18 no’lu bagimsiz bélim ile birlestiriimis ve
kitap evi olarak kullaniimaktadir.

- Zemin katta yer alan 29 ve 30 no’lu bagimsiz bélimler arasindaki bélme duvari kaldirilarak yerine
camekan monte edilmigtir.

- 1. normal katta yer alan 40, 41, 42, 43, 44, 45 ve 46 no’lu bagimsiz bdlimler arasindaki bélme
duvarlari kaldirildiktan sonra Fen Bilimleri Dersanesi tarafindan 7 adet derslik, 6gretmen odasi ve
arsiv olarak dizenlenmistir.

- 3. normal katta yer alan 49, 50, 51, 52, 53 ve 54 no’lu bagdimsiz boélimler arasindaki bélme
duvarlari kaldirilarak Yapi Kredi Emeklilik Bdlge Mudurligi tarafindan tek bir ofis olarak
kullaniimaktadir.

- 4. normal katta yer alan 55, 56, 57, 58, 59 ve 60 no’lu bagimsiz bélimler arasindaki bdlme
duvarlari kaldirilarak Yapi Kredi Sigorta Boélge Mudurligl tarafindan tek bir ofis olarak
kullaniimaktadir.

Yukarida bahsedilen imalatlar basit ingaat teknikleriyle ingad edilmis olup gerektiginde
binanin statigine zarar vermeden sokulebilir veya tekrar inga edilebilir 6zellige sahiptir.

Rapor konusu tasinmazlarin imar durumu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hukiimleri gergcevesinde GYO portfoyiine alinmalarinda herhangi bir sakinca
olmadigi goris ve kanaatindeyiz.
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5.d) Tasinmazlarin son iig yillik donemde miilkiyet ve imar durumundaki degisiklikler

Tapu Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 yil icerisinde taginmazlarin tapu kayit bilgilerinde herhangi bir

degisiklik olmadigi tespit edilmigtir.

Belediye incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 yil igerisinde tasinmazlarin imar durumunda herhangi bir

degisiklik olmadigi tespit edilmigtir.

6. TASINMAZLARIN LOKASYON BILGISI VE FiziKI DURUMU

6.a) Tasinmazlarin gevre ve konumu

Degerlemeye konu tasinmazlar, Antalya ili, Muratpasa ilcesi, Sinan Mahallesi,
Recep Peker Caddesi, 1257 Sokak uzerinde konumlu 1 kapi no’lu Antalya 2000 Plaza
blinyesinde yer alan toplam 33 adet bagimsiz bolimdur.

Tasinmazlar halihazirda bos durumdadirlar.

Yakin gevrede; Final Dergisi Dersanesi, Muratpasa Belediyesi Otoparki, Dr. ilhami Tankut
ilkogretim Okulu, Aypo ig Merkezi, Antalya Lisesi ve zemin katlarinda dikkan, normal katlarinda
ise is yeri, ofis ve meskenler bulunan binalar bulunmaktadir.

Merkezi konumu, ulasim rahathdi, ¢evrenin ticari potansiyeli, misteri celbi ve reklam
kabiliyeti tagsinmazlarin degerini olumlu yénde etkilemektedir. Otopark alanlarinin yetersiz olmasi
bdlgenin en buylk sorunudur.

Bdlge, Muratpasa Belediyesi sinirlari icerisinde yer almakta olup tamamlanmig altyapiya

sahiptir.

Tasinmazlarin bazi noktalara olan yaklasik uzakhklan :

UGKAPIAL .....cecvveeeececeeeeeeee et 50 m
KAIGIG. ..ot 200 m
KONYaaltl........eveiieieiiee e 3 km
Antalya Otogart........ccoceeieeiieiiie e 6 km
Antalya Havaalani...........cccocceiiiiimnieniecee e 19 km
KEMET ... e 45 km
AlANYA....ciieiie e 120 km
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6.b) Binanin insaat 6zellikleri

INSAAT TARZI
INSAAT NizAMI
KAT ADEDi

YAPININ YASI

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 kati)

~ 20

2.899 m? (33 adet bagimsiz béliimiin toplami)

Sebeke

Sebeke
Sebeke

Klima

1 adet panoramik, 2 adet miisteri ve 1 adet yik asansori
mevcut

Mevcut (Celik)

Glvenlik kameralan ve giivenlik elemanlari

Presse tugla + aliiminyum dogramali giydirme cephe
Teras tipi

Yok
2. Bolge

Dederlemeye konu tasinmazlar satilabilirlik / kiralanabilirlik

KABILIYETI ozelligine sahiptirler.
6.c) Aciklamalar
o Binanin 3. bodrum katinda depo, siginak ve teknik hacimler, ara katinda depo, teknik

O

DEIit

hacimler ve WC, 2. bodrum katinda sinema, tiyatro, bufe, depo, fuaye alani ve WC,
1. bodrum kat ild 2. normal katlarinda is yerleri ve WC, 3. normal ila 10. normal katlarinda
ofisler bulunmaktadir.

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

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

Ara katta yer alan depo hacmi E2 no’lu cgelik kafes sistemi ile birden ¢ok depoya

bolinmustar.

1. bodrum katta yer alan 12, 13, 14 ve 15 no’lu bagimsiz bélimler arasinda bélme duvarlari
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kaldirilarak 2 adet sinema hacmine donusturiimustar.

o 1. bodrum katta yer alan 17 no’'lu bagimsiz bdlim, 18 no’lu bagimsiz bdlum ile birlestiriimis
ve kitap evi olarak kullaniimaktadir.

o Zemin katta yer alan 29 ve 30 no’lu bagimsiz bdlimler arasindaki bélme duvari kaldirilarak
yerine camekan monte edilmistir.

o 1. normal katta yer alan 40, 41, 42, 43, 44, 45 ve 46 no’lu bagimsiz boélimler arasindaki
bolme duvarlari kaldirildiktan sonra Fen Bilimleri Dersanesi tarafindan 7 adet derslik,
6gretmen odasi ve arsiv olarak dizenlenmistir.

o 3. normal katta yer alan 49, 50, 51, 52, 53 ve 54 no’lu bagimsiz bélimler arasindaki bélme
duvarlari kaldirilarak Yapi Kredi Emeklilik Bolge Mudurligi tarafindan tek ofis olarak
kullaniimaktadir.

o 4. normal katta yer alan 55, 56, 57, 58, 59 ve 60 no’lu bagimsiz bélimler arasindaki bélme
duvarlari kaldirllarak Yapi Kredi Sigorta Boélge Mudurliga tarafindan tek ofis olarak
kullaniimaktadir.

o Zeminleri kullanim amaclarina uygun olarak, seramik, karo mozaik, beton veya hali kapli,
duvarlari saten — plastik boyalli, tavanlari ise plastik boyall veya algipan asma tavandir.

o Bagimsiz boélimler kiracilarin kullanimina uygun olarak (acik - kapali diizen ofisler, mutfak,
sinema vd.) bélunmustdr.

o S0z konusu imalatlar basit insaat teknikleriyle ingd edilmis olup gerektiginde binanin

statigine zarar vermeden sokulebilmektedirler.

7. PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

7.a) En verimli ve en iyi kullanim analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlari
(UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir mulkin fiziki olarak
uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gercgeklestirilebilir ve degerlemesi yapilan
mulkin en yiksek degeri getirecek en olasi kullanimidir” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazlarin konumu, buyudklikleri, mimari 6zellikleri, insaat
kaliteleri ve mevcut durumlari dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim segeneklerinin

"ofis — dukkan - sinema" olacagi gorus ve kanaatindeyiz.
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7.b) Mevcut ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasinin analizi

Bilindigi Gzere Ulkemizde gayrimenkul sektérii 2004 yili basindan itibaren hizli gelisme
donemine girmigtir. Konut piyasasi ile baglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul
piyasalarini da kapsamaya baglamistir.

Ekonomide saglanan iyilesme ve istikrar ile AB tam uyelik surecinin yarattigi uygun kosullar
sektorde kurumsallasmay gelistirmis ve konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina
olanak saglanmistir.

Yabanci sermaye yatirimcilarinin ilgisi de sektérin nitelik ve standartlarini yikseltmistir.
Sektoérdeki gelisme blyuk sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru kaymistir.

Son 4 yillik sire boyundaki satin alma guclndeki ylkselis ve gerekse alternatif yatirim
enstrimanlarinin dusuk getirisi gayrimenkul sektériinde beklenen canlanmayi saglamistir.
2004 - 2006 vyillari arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis orani
enflasyonun Uzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise dnemli artiglar olmustur.
Gayrimenkul sektéri ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en c¢abuk etkilenen sektorlerin
basinda gelmektedir.

2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde yurtiginde ve yurtdisinda yasanan ufak
¢apl ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve 6zellikle konut arzinin hizl artisiyla birlikte talep
yoninde azalma olugmustur. Talebin azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artig
yavaslamis ve hatta bazi bdlgelerde duragan seyretmistir.

2008 yilinin son ¢eyreginde ve 2009 - 2012 yilinin tamaminda global finansal kriz etkilerini
goOstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir.

2013 yilinin tamami icin Ongorumiz, global ekonomik krizin etkilerini sirdurecegi,

gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegi, degerlerde artis olmayacagi seklindedir.

7.c) Bolge analizi

Antalya 1li

O

Kuzeyde Isparta ve Burdur, kuzeydoguda Konya ve Karaman, doguda Mersin, batida ise
Mugla illeriyle komgudur.

Tarkiye’'nin en hizli blytyen kentlerinin baginda gelmektedir.

2012 yili adrese dayali nufus kayit sistemine gore nufusu 2.043.432’°dir.

Akdeniz kiyisinda kendi adini tasiyan korfezde, denizden 39 m yukseklikteki Falez adi verilen
kayaliklar Gzerinde kuruludur.

Denize paralel olarak uzanan Toros daglari, ilin kuzey sinirini gizmektedir.

Bitki ortist yonunden oldukga zengindir.

o Kiyi seridinde her turld tropikal bitki mevcuttur.
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o Daglardaki ormanlarda bol miktarda ardig, sedir, kizilgam ve mese agacglari bulunmakta,
daglarin eteklerinde ve ovalarda ise bdlgenin karakteristik bitki drtlisi olan kisa boylu maki
egemenligi goérdlmektedir.

o Pamuk ve susam tarlalari ile portakal, limon ve muz bahgeleri ayri bir zenginlik
olusturmaktadir.

o Antalya dogal guzelliginin yanisira tarihi mekanlari ve antik kalintilariyla da éne ¢ikan bir
ilimizdir.

o Batisindaki antik Likya bdlgesinde konumlu Termesos ve Arikanda antik kentleri ile
dogusundaki eski adiyla “Pamfilya” olarak bilinen kiy1 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 baglanan karayollari ve tarih
boyunca énemini yitirmeyen limani Antalya’'ya yurticinden ve yurtdisindan olan yogun ulagsimi

kolaylastirmaktadir.

7.d) Piyasa bilgileri

Satilik ofisler

1. Meydankavagi Mahallesi’nde konumlu bir binanin 3. normal katinda yer alan briit 150 m?

kullanim alanina sahip ofisin satis degeri 320.000,-TL’dir.
(m? satis degeri ~ 2.135,-TL) lgili Tel: 0533 250 65 35

2. Tahilpazari Mahallesi'nde ve Eski Antalya Otogari karsisinda konumlu bir binanin
8. normal ve cati katinda yer alan briit 200 m? kullanim alanina sahip dubleks ofisin satis
degeri 400.000,-TL’dir.

(m? satig degeri 2.000,-TL) ilgili Tel: 0532 254 23 43

3. Yiksekalan Mahallesinde ve 75. Yil Cumhuriyet Lisesi karsisinda konumlu, yeni inga
edilmekte olan ve Aralik 2013 tarihinde teslim edilmesi planlanan bir binanin 2. normal
katinda yer alan briit 170 m? kullanim alanina sahip dubleks ofisin satis dederi 380.000,-
TL’dir.

(m? satis degeri ~ 2.235,-TL) llgili Tel: 0532 282 29 47
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4. Yiksekalan Mahallesi'nde ve 75. Yil Cumhuriyet Lisesi karsisinda konumlu, yeni insa
edilmekte olan ve Aralik 2013 tarihinde teslim edilmesi planlanan bir binanin 5. normal
katinda yer alan briit 170 m? kullanim alanina sahip dubleks ofisin satis degeri 385.000,-
TL’dir.

(m? satig degeri ~ 2.265,-TL) llgili Tel: 0532 282 29 47

5. Demircikara Mahallesi’nde konumlu yeni inga edilmis bir binanin 2. ve 3. normal katinda
yer alan brit 228 m? kullanm alanina sahip dubleks ofisin satis degeri
670.000,-TL dir.

(m? satis degeri ~ 2.940,-TL) ilgili Tel: 0530 694 47 24

Kiralik ofisler

1. Tahilpazar Mahallesinde ve Eski Antalya Otogari karsisinda konumlu bir binanin
8. normal ve cati katinda yer alan briit 200 m? kullanim alanina sahip dubleks ofisin
aylik kira degeri 1.750,-TL’dir.

(Aylik m? kira degeri ~ 9,-TL) llgili Tel: 0532 254 23 43

2. Antalya 2000 Plaza biinyesinde yer alan ve briit 130 m? olarak pazarlanmakta olan
ofislerin aylik kira degeri 2.500,-TL ve briit 260 m? olarak pazarlanmakta olan ofislerin
aylik kira degeri 5.000,-TL’dir.

(Aylik m? kira degeri ~ 19,-TL) ilgili Tel: 0242 312 48 69

3. Meydankavagi Mahallesi’nde konumlu bir binanin 7. normal katinda yer alan brit
300 m? kullanim alanina sahip ofisin aylik kira degeri 5.500,-TL’dir.
(Aylik m? kira degeri ~ 18,-TL) ilgili Tel: 0242 312 48 69

4. Yiksekalan Mahallesinde konumlu, briit 570 m? kullanim alanina sahip ofis binasinin

aylik kira degeri 7.000,-TL'dir.
(Aylik m? kira degeri ~ 12,-TL) ilgili Tel: 0242 229 46 26

@ E I it -15- RAPOR NO: 2013/4162

Gayrimenkul Dederleme A.S




Satilik diikkanlar

1. Tasinmaza yakin mesafede konumlu bir binanin zemin katinda yer alan briit 35 m?
kullanim alanina sahip dikkanin satis degeri 350.000,-TL'dir.
(m? satis degeri ~ 10.000,-TL) ilgili Tel: 0242 324 64 84

2. Recep Peker Caddesi Uzerinde bulunan, degerlemeye konu tasinmazlara yakin
mesafede yer alan binanin bodrum (50 m?), zemin (120 m?) ve asma (30 m? olmak
lizere toplam 200 m? kullanim alanina sahip dilkkanin satis degeri 850.000,-TL dir.
(m? satis degeri 4.250,-TL) ilgili Tel: 0532 422 90 34

3. Burhanettin Onat Caddesi Uzerinde konumlu bir binanin zemin katinda yer alan brut
85 m? kullanim alanina sahip diikkanin satis degeri 260.000,-TL'dir.
(m? satis degeri ~ 3.060,-TL) ilgili Tel: 0532 422 90 34

4. Antalya Lisesi’nin karsisinda konumlu bir binanin zemin katinda yer alan briit 12 m?
kullanim alanina sahip dukkéanin satis degeri 63.000,-TL’dir.
(m? satig degeri 5.250,-TL) ilgili Tel: 0242 311 32 44

Kirahk diikkanlar

1. Tasinmaza yakin mesafede konumlu bir binanin zemin katinda yer alan briit 40 m?
kullanim alanina sahip dukkanin aylik kira degeri 1.300,-TL'dir.
(aylik m? kira degeri ~ 33,-TL) Ilgili Tel: 0538 671 69 31

2. Tasinmaza yakin mesafede konumlu bir binanin zemin katinda yer alan briit 40 m?
kullanim alanina sahip dukkanin aylik kira degeri 1.300,-TL'dir.
(aylik m? kira degeri ~ 33,-TL) Ilgili Tel: 0538 671 69 31

3. Arik Caddesi lizerinde konumlu bir binanin zemin katinda yer alan briit 92 m? kullanim
alanina sahip dukkanin aylik kira degeri 2.000,-TL'dir.
(aylik m? kira degeri ~ 22,-TL) ilgili Tel: 0242 323 96 11

4. Tasinmaza yakin mesafede konumlu bir binanin zemin katinda yer alan briit 18 m?
kullanim alanina sahip dukkanin aylik kira degeri 300,-TL'dir.
(aylik m? kira degeri ~ 17,-TL) ilgili Tel: 0538 671 69 31

Not: Emsallerin timi pazarida agiktir.
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7.e) Tasinmazlarin degerine etki eden 6zet faktorler

Olumlu etkenler:

o Merkezi konum,

o Ulasim kolayligi,

o Bodlgenin ticaret potansiyeli,

o Musteri celbi,

o Reklam kabiliyeti,

o Kat milkiyetine gecilmis olmasi,

o Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz etkenler:
o Bolgedeki genel otopark sorunu,
o Global piyasalarda yasanan finansal kriz nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin

azalmis olmasi.

8. DEGERLEME SURECI

8.a) Degerleme yontemleri

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilagtirma yaklagimi, gelir
indirgeme ve maliyet yaklagimi yontemleri kullanilir. Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin
edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirliine gore degismektedir. Pazar degeri tahminleri
icin secilen her tur yaklasim pazar verileriyle desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklagimi mulk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder. Pazar
degeri de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan muilklerin pazar fiyatlari
uzerinde bir gcalisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimrnda pazar degeri uygulamalar igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde mdulkin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akiglar) buglinki degerlerinin toplamina esit olacagini
ongorir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini géz éniinde bulunduran
islemleri icerir.

Maliyet yaklagsimi’nda, arsa tzerindeki yatirim maliyetlerinin amortize edildikten (herhangi
bir ¢cikar veya kazang¢ varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten cikariimasi) sonra
arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkultun degeri belirlenmektedir.
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8.b) Tasinmazlarin degerlemesinde kullanilan yontemler

Bu calismamizda tasinmazlarin pazar degerlerinin tespitinde emsal karsilagtirma ve gelir
indirgeme yontemleri kullaniimistir.

9. TASINMAZLARIN PAZAR DEGERININ TESPiTi

9.a) Emsal karsilastirma yontemi ve ulasilan sonug

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara gikariimis ve satiimis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu tasinmazlar igin arsa payi dahil ortalama m? pazar degerleri belirlenmigtir.

Bulunan emsaller, konum, buayUklik, imar durumu ve fiziksel ozellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastiriimis, emlak pazarinin glincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari

ile gérusulmas; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Satilik ofis emsallerin analizi

Piyasa bilgileri béliminde belirtilen emsallerin m? satis degerleri sirasiyla; 2.135, 2.000,
2.235, 2.265 ve 2.940,-TL'dir. 5 no’lu emsalin m? satis de@eri diger emsallerden yiksek
oldugundan degerlemede dikkate alinmamistir. Satis rakamlarinda % 15 civarinda pazarlik payi
olacag@i gorisiindeyiz. Ote yandan tagsinmazlarin serefiyesi konum bakimindan tiim emsallerden

% 10 oraninda daha yuksektir.
Bu tespitten hareketle ortalama satilik emsal;

(2.135 + 2.000 + 2.235 + 2.265 ) x 0,85 x 1,10 = 2.020,-TL/m? olarak belirlenmistir.
4

Kiralik ofis emsallerin analizi

Piyasa bilgileri boliminde belirtilen emsallerin aylik m? kira degerleri sirasiyla; 9, 19, 18 ve
12,-TL’dir. Bolgede kira rakamlarinda % 15 civarinda pazarlik payi olacagdi gérusindeyiz. Ote
yandan tasinmazlarin serefiyesi konum bakimindan emsallerden % 10 oraninda daha yuksektir.

Bu tespitten hareketle ortalama aylik kira emsali;

(9+19+18+12) x0,85x 1,10 = 13,50 TL/m? olarak belirlenmistir.
4

Yukaridaki kirallk / satilik ofislerin emsal analizinden hareketle degerlemeye konu
bagimsiz bdlimlerin  kullanim alanlarinin  buyukliklerine goére yeniden serefiyelendirme
yapilmistir. Ayrica 1. normal katta yer alan is yerleri mevcut kullanim fonksiyonlari ile bélgenin

genel talepleri g6z éninde bulundurularak ofis emsalleri arasinda degerlendirilmistir.
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Satilik diikkan emsallerin analizi

Piyasa bilgileri bolimunde belirtilen emsallerin m? satis degerleri sirasiyla; 10.000, 4.250,
3.060 ve 5.250,-TL'dir. 1 no’lu emsalin m? satis degeri diger emsallerden ylksek oldugundan
degerlemede dikkate alinmamistir. Satis rakamlarinda % 15 civarinda pazarlik payi olacagi
gériisiindeyiz. Ote yandan tasinmazlarin serefiyesi konum ve reklam kabiliyeti bakimindan tiim

emsallerden % 20 oraninda daha ylksektir.
Bu tespitten hareketle ortalama satilik emsal;

(4.250 + 3.060 + 5.250) x 0,85 x 1,20 = 4.270,-TL/m? olarak belirlenmistir.
3

12 ila 17 no’lu bagimsiz bolimler binanin 1. bodrum katinda yer almaktadirlar. S6z konusu
tasinmazlar reklam kabiliyetleri ve konumlandiklari kat bakimindan zemin kattaki dukkanlardan
% 60 daha disuk serefiyeye sahiptirler. Zemin katta yer alan dukkanlarin ortalama emsal
degerinden hareketle bodrum katta yer alan bagimsiz bélimler icin ortalama m? degeri
4.270,-TL x 0,40 = 1.710,-TL olarak belirlenmigtir.

Ayrica, 1ila 4 no’lu bagimsiz bolimler binanin 2. bodrum katinda yer almaktadirlar ve ara
kat ile 2. ve 3. bodrum katlarda depo eklentileri bulunmaktadir. Ote yandan tasinmazlar sinema
ve tiyatro olarak projelendiriimis olup son derece kisitli bir misteri kitlesine hitap etmektedirler.
Tasinmazlar, konumlandiklari kat, kullanim alanlarinin buaydklugu, eklentilerinin ara kat ile 2. ve
3. bodrum katlarda yer almasi, reklam kabiliyeti ve kisith bir musteri kitlesine hitap etmeleri
bakimindan 1. bodrum katta yer alan is yerlerinden % 70 daha dislk serefiyeye sahiptirler.
1. bodrum katta yer alan ig yerlerinin ortalama emsal degerinden hareketle 1 ila 4 no’lu bagimsiz
bdlimler i¢in ortalama m? degeri 1.710,-TL x 0,30 = 515,-TL olarak belirlenmigtir.
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Kiralik diikkan emsallerin analizi

Piyasa bilgileri bélimunde belirtilen emsallerin aylik m? kira degerleri sirasiyla; 33, 33, 22 ve
17,-TL'dir. Bélgede kira rakamlarinda % 15 civarinda pazarlik payi olacagi gérusindeyiz. Ote
yandan taginmazlarin serefiyesi konum ve reklam kabiliyeti bakimindan tim emsallerden % 20
oraninda daha yuksektir.

Bu tespitten hareketle ortalama aylik kira emsali;

(33+33+22+17) x0,85x 1,20 = 27,-TL/m? olarak belirlenmistir.
4

12 i14 17 no’lu bagimsiz boélumler binanin 1. bodrum katinda yer almaktadirlar. S6z konusu
tasinmazlar reklam kabiliyetleri ve konumlandiklari kat bakimindan zemin kattaki dikkanlardan
% 60 daha dusik serefiyeye sahiptirler. Zemin katta yer alan dikkanlarin ortalama emsal
degerinden hareketle bodrum katta yer alan bagimsiz bélimler icin ortalama m? kira degeri
27,-TL x 0,40 = 11,-TL olarak belirlenmistir.

Ayrica, 1 ila 4 no’lu bagimsiz bolimler binanin 2. bodrum katinda yer almaktadirlar ve ara
kat ile 2. ve 3. bodrum katlarda depo eklentileri bulunmaktadir. Ote yandan tasinmazlar sinema
ve tiyatro olarak projelendiriimis olup son derece kisitli bir musteri kitlesine hitap etmektedirler.
Tasinmazlar, konumlandiklari kat, kullanim alanlarinin bayuklugu, eklentilerinin ara kat ile 2. ve
3. bodrum katlarda yer almasi, reklam kabiliyeti ve kisith bir musteri kitlesine hitap etmeleri
bakimindan 1. bodrum katta yer alan is yerlerinden % 70 daha dusuk serefiyeye sahiptirler.
1. bodrum katta yer alan is yerlerinin ortalama emsalinden hareketle 1 ild 4 no’lu bagimsiz
bélimler igin ortalama m? kira degeri 11,-TL x 0,30 = 3,-TL olarak belirlenmistir.

Yukaridaki kiralik / satihk dikkanlarin emsal analizinden hareketle degerlemeye konu
bagimsiz boélumlerin kullanim alanlarinin bayudkliklerine, konumlandiklari kata ve reklam

kabiliyetlerine gore yeniden gserefiyelendirme yapilmistir.
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Ulasilan sonug:

Degerleme slreci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumlari, bayaklikleri, mimari 6zellikleri ve ingaat kaliteleri dikkate alinarak takdir
olunan arsa payi dahil toplam pazar ve aylik kira degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

AYLIK YUVARLATILMIS

2
M~ PAZAR YUVARLATILMIS M2 KiRA AYLIK KIRA

BAGIMSIZ KULLANIM DEGERI TOPLAM PAZAR

BOLUMNO  ALANI (M2 S| DEGERI DEGERI
(M2) (TL) DEGERI (TL) A =N

1 875 450 395.000 2,75 2.405
2 103 550 55.000 3,25 335
3 552 500 275.000 3,00 1.655
4 7 1.500 10.000 15,00 105
12 78 1.650 130.000 10,50 820
13 43 1.800 75000 11,50 495
14 47 1.800 85.000 11,50 540
15 97 1.650 160.000 10,50 1,020
16 21 1.800 40.000 11,50 240
17 21 1.800 40.000 11,50 240
27 44 4.500 200.000 29,00 1.275
28 47 4.500 210.000 29,00 1.365
29 85 4.250 360.000 27,00 2.295
30 24 3.500 85.000 22,00 530
40 58 2.500 145000 19,00 1.100
41 51 2.500 130.000 19,00 970
42 53 2.500 135.000 19,00 1.005
43 112 2.250 250.000 18,00 2.015
44 22 2.500 55.000 19,00 420
45 22 2.500 55.000 19,00 420
46 21 2.500 55.000 19,00 400
49 44 2.000 90.000 12,50 550
50 42 2.000 85000 12,50 525
51 43 2.000 85.000 12,50 540
52 43 2.000 85000 12,50 540
53 % 2.000 85000 12,50 525
54 44 2.000 90.000 12,50 550
55 44 2.000 90.000 12,50 550
56 42 2.000 85000 12,50 525
57 43 2.000 85000 12,50 540
58 43 2.000 85000 12,50 540
59 % 2.000 85000 12,50 525
60 44 2.000 90.000 12,50 550

TOPLAM 3.985.000 26.110
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9.b) Gelir indirgeme yontemi ve ulasilan sonug

Tasinmaz icin yapilan degerlendirme;

- Kiracilarla uzun sireli sézlesme yapilmasi ve bu slrenin piyasa yaygin kabullerine bagl
olarak 5 - 10 yillik olmasi kosuluna bagh olarak asagida tanimlanan varsayimlar isiginda
ele alinmistir.

o Kira Geliri ve Kiralanabilir Alan:

- Kiraya esas toplam alan 2.899 m?dir.

- Kiralik emsallerin analizinde tasinmazlarin ortalama aylik kira degeri icin ortalama emsal
9,-TL/m? (~ 4,80 USD) olarak bulunmustur.

- Aylik kira gelirinin her yil icin % 4 oraninda artacagi 6ngorulmustur.

e Doluluk Orani:

Doluluk orani 2013 yili ve sonrasi igin % 85 olarak kabul edilmigtir.

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

e Iskonto Orani:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlari belirsiz oldugu i¢in tahmini nakit akimlari belli bir risk
iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarin risklerine bagli olarak % 10 - 11
araliginda nominal iskonto oranlarinin kullaniimasi makul gérinmektedir.

o Ug Deger ve Reel Ug Biiyiime Orani:

Tasinmazin de@eri; nakit akimlarinin tahmin edildigi acik tahmin dénemindeki (explicit
forecast period) deger ve bu kesin tahmin dénemi sonrasindaki deger olmak Uzere iki
kisimdan olusmaktadir. Surekli ve sabit buyime modelinde (Gordon Modeli) taginmazin
yaratacagl nakit akimlarinin, kesin tahmin dénemi sonrasinda sabit ve surekli artacagi
varsayilir. Strekli ve sabit biyime modelinde devam eden deger;

(Kesin tahmin dénemi sonrasi birinci yila iliskin nakit akimi) / (Agirlikli ortalama yatirnm maliyeti orani) -
(Kesin tahmin dénemi sonrasi nakit akimlarinin sabit biiylime orani) esitligi ile hesaplanmaktadir.
Projeksiyon doneminin sonrasinda gerceklesecek nakit akimlarinin projeksiyon donemi sonu
itibari ile degerini veren Gordon Blylime Modeli’'nde kullanilan reel u¢ buyime orani O (sifir)
varsayiimistir.

 Nakit Odenen Vergiler:
Etkin vergi orani O (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger:

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki indirgenmig Nakit Akimlari
tablolarinda sunulan analiz sonucunda 33 adet bagimsiz bolimun kira hasilatinin bugunku
toplam finansal degeri 2.203.616,-USD (~ 4.140.000,-TL) olarak bulunmustur.

Not: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,8780 TL'dir.
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9.c) Degerleme uzmani goriisii

Kullanilan yodntemlere goére tasinmazlar icin ulasilan degerler asagida tablo halinde
listelenmisgtir.

DEGERLEME YONTEMiI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 3.985.000,-TL
Gelir Indirgeme 4.140.000,-TL

Gorllecegi tzere her iki yontemle bulunan degerler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazancglarinin glinimuzdeki degerini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve projeksiyonlar, guncel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve slrekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle yontemle ulasilan sonug, ekonominin gesitli nedenlerle ortaya ¢ikabilecek
olumlu ya da olumsuz faktérlere bagli olarak degiskenlik arz edebilecektir.

Bu gorusten hareketle nihai deger olarak emsal karsilagstirma yodntemi ile bulunan
degerin alinmasi tarafimizca uygun géralmastar.

Buna goére rapor konusu tasinmazlarin toplam pazar degeri i¢in 3.985.000,-TL takdir

olunmustur.
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10. TASINMAZLARIN BRUT KIRA GETIRI ORANI

Brut kira getiri orani, tasinmazdan elden edilen yillik brit kira gelirinin gayrimenkulin
degerine bolinmesiyle tespit edilmektedir.
Bunu matematiksel bir esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Brut Kira Getiri Orani = Yilhk Brit Kira Geliri / Gayrimenkuliin Degeri’dir.

Raporumuzun (9.a) boéliminde degerlemeye konu tasinmazlarin toplam pazar ve aylik
kira degerleri hesaplanmis olup tasinmazlarin brit kira getiri oranlari asagida tablo halinde
sunulmustur.

YUVARLATILMIS

MM torpaar AR Togmy naniadne
DEGERI (TL) (TL) (TL) (%)

1 395.000 2.405 28.860 7,31
2 55.000 335 4.020 7,31
3 275.000 1.655 19.860 7,22
4 10.000 105 1.260 12,60
12 130.000 820 9.840 7,57
13 75.000 495 5.940 7,92
14 85.000 540 6.480 7,62
15 160.000 1.020 12.240 7,65
16 40.000 240 2.880 7,20
17 40.000 240 2.880 7,20
27 200.000 1.275 15.300 7,65
28 210.000 1.365 16.380 7,80
29 360.000 2.295 27.540 7,65
30 85.000 530 6.360 7,48
40 145.000 1.100 13.200 9,10
41 130.000 970 11.640 8,95
42 135.000 1.005 12.060 8,93
43 250.000 2.015 24.180 9,67
44 55.000 420 5.040 9,16
45 55.000 420 5.040 9,16
46 55.000 400 4.800 8,73
49 90.000 550 6.600 7,33
50 85.000 525 6.300 7,41
51 85.000 540 6.480 7,62
52 85.000 540 6.480 7,62
53 85.000 525 6.300 7,41
54 90.000 550 6.600 7,33
55 90.000 550 6.600 7,33
56 85.000 525 6.300 7,41
57 85.000 540 6.480 7,62
58 85.000 540 6.480 7,62
59 85.000 525 6.300 7,41
60 90.000 550 6.600 7,33
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11. SONUC

Rapor iceriginde Ozellikleri belirtilen 33 adet bagimsiz boélimin yerinde vyapilan
incelemesinde, konumlarina, buyuklUklerine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitelerine, kullanim
seceneklerine, imar durumlarina ve ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina gore arsa paylari

dahil toplam pazar degeri igin;

3.985.000,-TL (Ugmilyondokuzyiizseksenbegbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.
(3.985.000,-TL + 1,8780 TL/USD =~ 2.120.000,-USD)
(3.985.000,-TL + 2,4560 TL/EURO = 1.625.000,-EURO)

Not: 1) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8780 TL ve 1,-EURO = 2,4560 TL'dir.

2) Yukarida takdir olunan nihai deger 33 adet bagimsiz boéliimiin ayri ayri satiimalari
durumundaki toplam pazar degerini ifade etmektedir. 33 adet bagimsiz boéliimiin bir
butiin halinde satilmasi/pazarlanmasi durumunda % 15 ila 20 arasinda bir pazarhk
payinin olacagi goriis ve kanaatindeyiz.

3) Tasinmazlarin tapu kayit ve imar durumu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri ¢ergevesinde GYO portféyiine alinmalarinda herhangi bir sakinca
olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Tasinmazlarin KDV danhil toplam pazar degeri 4.702.300,-TL’dir. KDV orani % 18 olarak

alinmisgtir.

isbu rapor, (i¢ orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 06 Haziran 2013
(Ekspertiz tarihi: 04 Haziran 2013)

Saygilarimizla,

Murat YILDIRIM “Turker POLAT
Sehir Plancisi Insaat MlUhendisi
SPK Lisansh Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

m
=

INA tablolari (1 adet)

Konum krokisi ve uydu gorintisi

Yap! ruhsatlari, yapi kullanma izin belgesi ve genel iskan belgesi (5 sayfa)
Imar plani érnegi

Fotograflar (2 sayfa)

Raporu hazirlayanlari tanitici bilgiler ve SPK lisans dérnekleri (4 sayfa)
Tapu suretleri (33 sayfa)

TAKBIS kayitlar (17 sayfa)
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