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i. DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakligi

Raporu Hazirlayan Kurum

Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Rapor Tarihi

15.05.2018

Rapor No

DGY0-2018-00001

Degerleme Tarihi

24.04.2018-03.05.2018

Degerleme Konusu Miilke
Ait Bilgiler

Antalya ili, Muratpasa ilgesi, Hasimiscan Mahallesi 10479 Ada 1
parselde kayitl’ iki Bodrum Zemin ve 10 Katli Kargir Apartman”
nitelikli ana gayrimenkulde yer alan 92 Adet bagimsiz bolim

Calismanin Konusu Konu Gayrimenkullerin  Glincel Pazar Ve Kira Degerinin
Belirlenmesi.
Degerleme Konusu 1.135 m?

Gayrimenkuliin Arsa Alani

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Sinan Mahallesi Recep Peker Caddesi No:2 Muratpasa/Antalya

Degerleme Konusu 6.977 m?
Gayrimenkullerin Toplam

Kapali Alani

Degerleme Konusu Ticaret Alani

Gayrimenkuliin imar
Durumu

15.05.2018 Tarihi itibariyle

Gayrimenkuliin Pazar Degeri (TL) Gayrimenkuliin Pazar Degeri (USD)
KDV Harig 13.800.000 3.135.000
KDV Dahil 16.284.000 3.791.340
Gayrimenkuliin Yillik Kira Degeri Gayrimenkuliin Yillik Kira Degeri
(TL) (UsD)
KDV Harig 1.303.000 296.000
KDV Dahil 1.537.540 357.540

1-)-) Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik giincel pazar degeridir.

2-) KDV harigtir.

3-) Raporda 15.05.2018 tarihli Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi 1 USD déviz satis kuru 4,4024 TL

olarak belirtilmistir

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Lisansl Degerleme Uzmani

Taner DUNER

Lisansl Degerleme Uzmani

Dilek YILMAZ AYDIN

Sorumlu Degerleme Uzmani

Nesecan CEKICi
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Uygunluk Beyani

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda higbir
onyargisi bulunmamaktadir.

Degerleme raporunun creti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuclara bagh
degildir.

Degerleme wuzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonuc¢ degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari(UDES)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlhk gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
Otesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
icin bir garanti verilmez.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gérsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska higbir amacgla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme sirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z 6niine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen

piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.
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Degerleme uzmani milk Gzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya
sagliga zararlh maddeleri tespit etme yeterlilig§ine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig 6ngorulir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli
istikrarli bir ekonomiye dayaldir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagli olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiri sorumluluk alinmaz.

Aksi acik olarak belirtilmedigi slirece hicbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

Konu mulk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidi calismasi yapmasi mimkin
degildir. Bu nedenle gorildigl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

Bolgenin deprem boélgesi olmasi sebebiyle detayl jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulin c¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel
olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir.

Net buglinkii deger hesaplarinda yil ortasi faktori (0,5) hesaba katilarak daha gergekgi bir

net buglinkl deger ortaya cikartiimistir.
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1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiiri

Rapor Tarihi :15.05.2018
Rapor Numarasi : DGY0-2018-00001
Raporun Tiirii: Antalya ili, Muratpasa ilcesi, Hasimiscan Mahallesi 10479 Ada 1 parselde

kayith “iki Bodrum Zemin ve 10 Kath Kargir Apartman” nitelikli ana gayrimenkulde yer alan 92 adet
bagimsiz bélim glincel pazar degerinin ve glincel kira degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi

amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansh Degerleme Uzmani, Taner DUNER
Raporu Kontrol Eden : Lisansh Degerleme Uzmani, Dilek YILMAZ AYDIN
Sorumlu Degerleme Uzmani : Sorumlu Degerleme Uzmani, Nesecan CEKICi
SPK Kapsami : Evet

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin 24.04.2018 tarihinde calisiimaya baslanmis, 15.05.2018 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak Sézlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Dogus Gayrimenkul Yatirm Ortakligi arasinda imzalanan
20.04.2018 tarihli s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitic Bilgiler
Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Sirketin Adresi : Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin is Merkezi No: 20 Kat:2

Zincirlikuyu / istanbul

2.2  Miisteriyi Tanitic Bilgiler

Miisteri Unvani : Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
Miisteri Adresi : Dogus Center Maslak, Maslak Mah. Ahi Evran Cad. No: 4/7 Maslak-Sariyer /
istanbul

2.3  Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Antalya ili, Muratpasa ilcesi, Hasimiscan Mahallesi 10479 Ada 1 parselde kayith “iki Bodrum
Zemin ve 10 Kath Kargir Apartman” nitelikli ana gayrimenkulde yer alan 92 adet bagimsiz bolim
giincel pazar degerinin ve glincel kira degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan
degerleme raporudur. Mdusteri tarafindan c¢alismaya getirilen herhangi bir kisitlama

bulunmamaktadir.
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3  DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

Degerleme calismasinda “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi Degerleme Standartlari’na

gore pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Degeri
Bir varlik veya yukimllGgin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli gorilen

tahmini tutardir.

3.1.2 Pazar Kirasi
Pazar kirasi tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan
ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde, degerleme tarihi

itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gorilen tutardir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda kullanilabilir olan (¢ temel degerleme
yaklasimi bulunmaktadir. Bu yontemler “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi ” ve “Gelir Yaklagimi”
dir. Bunlarin timu, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.
Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmistir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri

farkli, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

3.2.1 Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varlklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin  yapilmasi bu yaklasimda izlenen
proseddrlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, biyuklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.
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Gayrimenkul degerlemesinde en givenilir ve gercekei yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bdlgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip
karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

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

edilir.

- Pazardaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve

bu nedenle zamanin dnemli bir faktdr olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkuliin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir siire igin kaldigi kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere

sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda gliniimiz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2.2 Maliyet Yaklagimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin dislilmesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya

anlamli agirlik verilmesi gerekli gértilmektedir:

(a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lcide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgl niteliginin gelir yaklasimini veya

pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi.
Belli basli tic maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:
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(a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) yeniden tretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin lretilmesi icin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(c) toplama yoéntemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gértilmektedir:
(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle degeri etkileyen cok énemli bir unsur
olmasi,
(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup, asagida yer verilen kavramlar tim
gelir yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen gecerlidir.
indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi. INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine
indirgenmekte ve bu islem varligin bugiink( degeriyle sonuclanmaktadir.
Uzun &mirli veya sonsuz émirli varlklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin
slresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir.

Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.
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4  GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi

4.1 Gayrimenkul Sektorii

Tirkiye i¢ gboguin devam etigi bir Uilke olup, kentlesme orani %78 ve buna bagl kent niifusu 60 milyon
civarindadir. 2023 yilina kadar kentlere goglin devam etmesi ve kentlesme oraninin %84’lerin lizerine
¢lkmasi  beklenmektedir. Buna gore kentlesen nlfusun 2023 vyilinda 71 milyon olmasi

ongorilmektedir. Kentlesme ile birlikte niifus yapisinda temel farkhliklar olusmaktadir.

Bu goc¢ kaynakh kentlesme nedeniyle 2025’e kadar go¢ alan sehirlerde konut talebinin devam edecegi

distnilmektedir.

insaat sektérii ve buna bagh alt sektérler Tiirkiye ekonomisinin temel unsurlarindandir. Tiirkiye'de
gayrimenkul sektérii son yillarda siirecte oldukga dnemli bir gelisim kaydetmistir. insaat sektdriiniin
makroekonomi agisindan énemi, carpan etkisinden kaynaklanmakta olup, 250 alt sektoéri harekete

gecirerek gerek blylime, gerekse istihdam lzerine etki yaratmaktadir.

Gayrimenkul sektori icin devletin tesvik ve destekleri bir siredir devam etmektedir. S6z konusu

tesvikler sadece insaat sektori icin degil, tim menfaat sahipleri icin deger Gretmektedir.
Bunlar;

e En az 1 milyon dolarlik tasinmaz satin alan ve 3 yil satiilmamasi sarti ile yabanciya vatandaslk

veren duzenleme,
e Konut satislarina uygulanan KDV avantajl

e Gayrimenkul satis vaadi s6zlesmeleri ile 6n 6demeli konut satis s6zlesmelerine ait damga

vergisi orani sifir olarak uygulanmasi,
e Uzun vadeli konut kredilerinde maksimum kredi/deger oraninin %75 den %80’e cikartiimasi,

e Konut alimini ve tasarrufu tesvik amaciyla alinan diger énlemler (Konut aliminda %15 devlet

destegi vb.)
Olarak 6zetlenebilir.

2016 yili son geyregi itibari ile gerek sektore yonelik tesviklerin gerekse yasal diizenlemelerin olumlu
etkisi 2017 yilinda da stirmistir. Turkiye ekonomisi ic talebi ve Uretimi canlandirmaya yonelik alinan
tedbirler ve ihracattaki toparlanmanin etkisiyle 2017 yilinda glgli bir blylime kaydetmistir. Ancak
bazi vergi indirimlerinin gegici sireli olmasi talep yonli olumlu gidisi yavaslatma potansiyeline

sahiptir.
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Oniimizdeki dénemde Tiirkiye gayrimenkul yatirimlarindaki dalgalanmalarin komsularimizla iliskiler,
teror olaylari, politik riskler ve faiz oranlarindaki degisimle iliskisi, dnlimtzdeki siirecte gayrimenkul

yatirmlarinda vyavaslama olabilecegini ve fiyatlarda da bir miktar daralma olabilecegini

gostermektedir.

Tirk ekonomisi ve gayrimenkul sektori yillarin verdigi deneyim ile dinamik bir sekilde gelisen sartlara
uyum saglamaktadir. Sektériin hem uretim hem de finansal planlamada eksikliklerinin giderilmesi

durumunda cok daha basaril ve yiiksek katma degerli calismalar yapabilecegi goriilmektedir.

4.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

4.2.1 Antalyaili
La

Antalya, Turkiye'nin en kalabalik besinci ve bir Akdeniz sehri olup 2016 itibariyle 2.328.555 niifusa

sahiptir. Tamami Akdeniz Bolgesi'nin batisinda yer alir ve Antalya Korfezi ile Bati Toroslarin arasinda
kurulmustur. Yiz 6lciimi bakimindan Tirkiye'nin altinci biyik ilidir. Glineyinde Akdeniz, batisinda
Mugla, kuzeyinde Burdur ve Isparta, kuzeydogusunda Konya, dogusunda ise Karaman ve Mersin illeri
vardir. Antalya sehri, 1980 yilindan itibaren ve uygun iklim kosullari ve turizm etkinlikleri nedeniyle
hizla gelismistir. Antalya'da ekonomik hayat blyiik oranda ticaret, tarim ve turizme dayalidir. Akdeniz
ikliminin etki sahasindadir. Yerlesim yerleri haricindeki il topraklarinin biytk kismi tahil tarlalariyla

kapli platolardan olusur.

Antalya ili, sehrin giineyinin turizm alani ilan edilmesinden sonra hizla kalabaliklasmistir. Ozel ve
kamu sektori yatirimlari kent merkezi ve ¢evresinde yogunlasmis, bunun sonucu ortaya ¢ikan ¢alisma
olanaklari bliyik bir nlfus akimina yol agmustir. Turizm imkanlarinin cesitliligi, buna gore
tesislesmenin gelismisligi, her mevsim tarima uygun topraklari, ulasim sistemlerinin kullanishhgi,
denize kiyisi olmasi gibi nedenlerin gocl tesvik sebeplerinden sayilabilir. 1927 sayiminda nifusu

206.270 olan il nifusu zamanla dogum orani ve goglerle katlanarak artmis ve buglin 2 milyonu
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gecmistir. 2013'ten 6nce niifusun 1.000.081'i merkez il sinirlari icinde 919.648'i ilce sinirlari icindeydi.

Bu durumda il niifusunun % 52'si il ve ilce merkezlerinde, % 48'i ise koy ve beldelerde yasamaktaydi.

Yillar 1980 1990 2000 2010 2012 2013 2014 2015 2016
ﬁr&t]cilzj 748.706 1.132.211 1.719.751 1.978.333  2.092.537 2.158.265 2.222.562 2.288.456 2.328.555

Antalya 2016 yili itibariyla niifus bakimindan 81 il arasinda 5. siradadir. Muratpasa ve Kepez ilceleri
sehir nifusunun % 42’sini olusturmaktadir. 2.328.555 kisilik Antalya nifusu bir onceki yila gore

40.099 kisi artmustir.
Ticaret

Antalya'da 1970'li yillara kadar belirli bir seviyede kalmis olan ticaret sektoriinde bu tarihten sonra
cesitli hareketlenmeler olmustur. 1980'lerde gelisen turizm hareketi ile birlikte de konaklama ve
dinlenme tesisleriyle degisik tiirde liks magazalar agilmistir. Teknolojinin kullaniminin da

yayginlasmasi tarim ve sanayide Uretimi artirmis, ticari piyasa oldukca hareketlenmistir.

Antalya'da ticaretteki en etkili kurulus Antalya Ticaret ve Sanayi Odasi'dir (ATSO). Uye sayisi 10.000'i
gecen ATSO kadar dénemli olan diger kuruluslar: Antalya Ticaret Borsasi ve Antalya ihracatgilar
Birligi'dir.

Antalya'daki ticaret sektorl, toplam gelirlerin % 34'Uni olusturan onemli bir agirliga sahiptir.

Antalya'da ihracatin % 67'si ve ithalatin % 60"l Avrupa Birligi Uye Ulkeleri ile gergceklesmektedir.

Tirkiye'de serbest ticaret bolgesine olanak veren yasanin 1985 yilinda ¢ikmasindan bu yana
Tirkiye'de 21 serbest ticaret boélgesi kurulmustur. Bunlardan ikincisi olan Antalya Serbest Ticaret
Bolgesi 14 Kasim 1987 tarihinde faaliyetlerine baslamistir. Su ban 607.130 m?'lik bir alanda etkinlik
gosteren Antalya Serbest Ticaret Bolgesi, Antalya'nin Konyaalti Belediyesi sinirlari iginde

bulunmaktadir.

Antalya Serbest Ticaret Bolgesi'nin isletmesi, Bakanlar Kurulu kararinca 6zel sektére verilmistir. Bu
amagla % 36'si kamuya, geri kalan % 64'liik kismi ise ASBAS'a (Antalya Serbest Bolge isleticisi A.S.)

verilmistir.
Sanayi

Antalya, Turkiye'nin gelismislik diizeyine gore 10. ili olmasina ragmen sanayi alaninda Turkiye
ortalamasinin altinda kalmaktadir. Bunun temel nedeni olarak Antalya'da turizmin ve tarimin 6n
planda olmasidir. Ayrica Antalya bu iki ekonomik faaliyetle sanayilesmenin yarattigi hava kirliligi gibi

durumlarin yasanmadigi bolgelerdendir.

1950'li yillarda Simerbank ve Antbirlik tesisleriyle baslayan sanayilesme girisimleri sonucunda

Antalya'da yaklasik 200 sanayi siciline sahip firma bulunmakta olup bunlardan 63'( Antalya Organize
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Sanayi Bolgesi'nin kontroliindedir. 1961 yilinda kurulup Antalya'nin ilk sanayi kuruluslarindan olan ve

kuruldugu bélgeye Dokuma ismini veren Antalya Pamuklu Dokuma Fabrikasi ise 17 Kasim 2004
tarihinde faaliyetlerini durdurmustur. Désemealti'ndaki Organize Sanayi Bolgesi ve Konyaalti'nda
bulunan Serbest Bolge disinda, Antalya sehir merkezinde (i¢ sanayi sitesi bulunmaktadir. Bunlar;
Akdeniz Sanayi Sitesi, Yesil Antalya Sanayi Sitesi ve Antalya'daki en eski sanayi sitesi olan Sanayi

Carsisi'dir.

Sanayi sektorinlin gayrisafi hasila icindeki payr Turkiye genelinde % 28 iken, Antalya'da % 7

dlzeyindedir. Antalya ili milli geliri igerisindeki sanayi payi sadece % 4,3 gibi bir oranda kalmaktadir.

4.2.2 Muratpasa ilgesi

Muratpasa, Antalya'nin ilgelerinden biridir Miilki alani 92 kilometrekare olan Muratpasa 8 bin 804
hektarlik alana sahiptir. 20 kilometre sahil kiyi bandi bulunan Muratpasa’ nin giineyinde Akdeniz,
kuzeyinde Kepez ilgesi, batisinda Konyaalti, dogusunda da Aksu yer almaktadir. 64 mahallesi vardir.
ilce sinirlari iginde belde, kdy, oba, mezra gibi yerlesim yerleri yoktur. ilce kuzeyde Kepez, doguda

Aksu ve batida ise Konyaalti ilcelerine komsudur.

Muratpasa Haritasi
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler
Antalya 2000 Plaza, Antalya ili, Muratpasa ilcesi Sinan Mahallesi’nde Hiisnii Karakas Caddesi, Recep

Peker Caddesi ile 1257. Sokak ‘nin kesistigi noktada yer almaktadir. Antalya 2000 Plaza’nin AVM girisi,

Recep Peker Caddesi’'nden, birolarin girisi ise 1257 Sokak’tan yapilmaktadir.

Recep Peker Caddesi yaya ve arag trafiginin yogun oldugu bir cadde olup bélgede genellikle zemin
katlar isyeri, normal katlari konut ve isyeri amacli kullanilan bitisik nizamli yapilasma mevcuttur. Yakin

cevresinde yogun miktarda egitim kurumlari bulunmaktadir.

Ulasim, hafif rayh sistem ve karayolu ile saglanmaktadir.
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5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili Antalya
ilgesi Muratpasa
Mahallesi Hasimiscan
Koéyu -

Sokagi -

Mevkii -

Pafta No -

Ada No 10479
Parsel No 1
Yiizolgiimi (m?) 1135

Niteligi

iki Bodrum Zemin Ve On Katl Kargir Apartman

Ana tasinmaz lizerinde kat miilkiyeti tesis edilmis olup degerleme konusu bagimsiz bolimlerin

detaylari asagida belirtilmistir

Kat No BB;?’T:Z Arsa Payi Niteligi Malik
2.Bodrum 1 482/10215 Tiyatro Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakhidi A.S.
2.Bodrum 2 58/10215 Sinema Dogus Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S.
2.Bodrum 3 66/10215 Sinema Dogus Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S.
2.Bodrum 4 24/10215 Biife Dogus Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.
1.Bodrum 5 88/10215 Isyeri Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
1.Bodrum 6 76/10215 Isyeri Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.
1.Bodrum 7 196/10215 Isyeri Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
1.Bodrum 8 232/10215 Isyeri Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.
1.Bodrum 9 110/10215 Isyeri Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
1.Bodrum 10 110/10215 Isyeri Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
1.Bodrum 11 220/10215 Isyeri Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
1.Bodrum 12 226/10215 Isyeri Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
1.Bodrum 13 120/10215 Isyeri Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
1.Bodrum 14 128/10215 Isyeri Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
1.Bodrum 15 284/10215 Isyeri Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.
1.Bodrum 16 60/10215 Isyeri Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
1.Bodrum 17 60/10215 Isyeri Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.
1.Bodrum 18 56/10215 Isyeri Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
Zemin 19 76/10215 Isyeri Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.
Zemin 20 92/10215 Isyeri Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
Zemin 21 210/10215 Isyeri Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.
Zemin 22 270/10215 Isyeri Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
Zemin 23 134/10215 Isyeri Dogus Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S.
Zemin 24 134/10215 Isyeri Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
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Bagimsiz

Kat No B5liim No Arsa Payi Niteligi Malik
Zemin 25 170/10215 Isyeri Dogus Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S.
Zemin 26 176/10215 Isyeri Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
Zemin 27 148/10215 Isyeri Dogus Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S.
Zemin 28 156/10215 Isyeri Dogus Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S.
Zemin 29 286/10215 Isyeri Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
Zemin 30 70/10215 Isyeri Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S.
Zemin 31 70/10215 Isyeri Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
Zemin 32 66/10215 Isyeri Dogus Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S.
1 33 66/10215 Isyeri Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
1 34 86/10215 Isyeri Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S.
1 35 215/10215 Isyeri Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
1 36 284/10215 Isyeri Dogus Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S.
1 37 128/10215 Isyeri Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.
1 38 128/10215 Isyeri Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S.
1 39 180/10215 Isyeri Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S.
1 40 180/10215 Isyeri Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
1 41 140/10215 Isyeri Dogus Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S.
1 42 146/10215 Isyeri Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
1 43 308/10215 Isyeri Dogus Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S.
1 44 58/10215 Isyeri Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S.
1 45 58/10215 Isyeri Dogus Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S.
1 46 56/10215 Isyeri Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
2 47 400/10215 Isyeri Dogus Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S.
2 48 400/10215 Isyeri Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
3 49 52/10215 Biro Dogus Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S.
3 50 50/10215 Biiro Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.
3 51 50/10216 Biiro Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
3 52 50/10217 Biiro Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
3 53 50/10218 Biro Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.
3 54 54/10219 Biiro Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
4 55 52/10220 Biiro Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
4 56 50/10221 Biiro Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
4 57 50/10222 Biro Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.
4 58 50/10223 Biiro Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
4 59 50/10224 Biro Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
4 60 54/10225 Biiro Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
5 61 52/10215 Biiro Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.
5 62 50/10215 Biiro Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
5 63 50/10215 Biiro Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
5 64 48/10215 Biiro Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.
5 65 48/10215 Buro Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
5 66 54/10215 Biiro Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.
6 67 52/10215 Buro Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
6 68 48/10215 Biiro Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.
6 69 48/10215 Buro Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
6 70 48/10215 Biiro Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.
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Kat No :&;glrr:::) Arsa Payi Niteligi Malik
6 71 48/10215 Biiro Dogus Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S.
6 72 54/10215 Biro Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
7 73 52/10215 Biiro Dogus Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S.
7 74 50/10215 Biiro Dogus Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S.
7 75 50/10215 Biro Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhidgi A.S.
7 76 50/10215 Biiro Dogus Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S.
7 77 50/10215 Biro Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
7 78 54/10215 Biiro Dogus Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S.
8 79 52/10215 Biro Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
8 80 50/10215 Biiro Dogus Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S.
8 81 50/10215 Biro Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
8 82 50/10215 Biiro Dogus Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S.
8 83 48/10215 Biro Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.
8 84 54/10215 Biro Dogus Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S.
9 85 52/10215 Biro Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
9 86 48/10215 Biro Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
9 87 48/10215 Biro Dogus Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S.
9 88 48/10215 Biro Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
9 89 48/10215 Biro Dogus Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S.
9 90 52/10215 Biro Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
10 91 306/10215 | Dubleks Biiro Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
10 92 304/10215 | Dubleks Biiro Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
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5.2.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
Konu gayrimenkuller ile ilgili olarak Muratpasa Tapu Sicil Midirligi’nden temin edilen onayli tapu
kayit 6rneklerine gore degerleme konusu bagimsiz bélimler Gizerinde ipotek, haciz ve kisitlayici serhe

rastlanmamistir.

1 Bagimsiz bolim numarali tiyatronun beyanlar hanesinde “3. Bodrum katta E1 Ozel depo”, 2
Bagimsiz bolim numarali sinemanin beyanlar hanesinde “2. Bodrum katta E2 6zel depo”, 3 Bagimsiz
bolim numaral tiyatronun beyanlar hanesinde “ara katta Ek 2 ve 2. Bodrum katta Ek:4 6zel depo”

beyanlari vardir.

Tapu kayit 6rnekleri rapor ekinde sunulmustur.

5.2.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmazlar igin son Ug yil iginde herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.

5.2.3 Tapu Kayitlar Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Tapu kayitlari agisindan tasinmazlarin gayrimenkul yatirim ortakliklari portfoyline alinmasina sermaye

piyasasi mevzuati cercevesinde bir engel bulunmamaktadir.
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5.3 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Muratpasa Belediyesi’nin 27.04.2018 tarihli imar durum yazisina goére rapor konusu tasinmazlarin
bulundugu parsel 1/1000 6lcekli Uygulama imar Plan’nda ticari kullanimda kalmakta olup insaat
durumu “Ayrik” nizam, parselin insaat sekli imar planinda 6lgiilendirilmis ve gosterilmis olup zemin
katta H= 7,50 m st katlarda h= 3,50 metre” dir. Parselde Antalya Kiltlr Varliklarini Koruma Bolge

Kurulu’nun 13.03.2017 tarih ve 5932 sayili kararina gére uygulama yapilacaktir.

5.3.1 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Konu gayrimenkul ile ilgili yapilan ¢alismada asagidaki belgelere erisilmistir.

Tarihi No Belge Adi

16.12.1997 |24 Cilt 08 Sayfa | Yapi Kullanma izin Belgesi (92 Bagimsiz B&liim igin)

Yapi Kullanma izin Belgesi26 adet diikkan ve 30 adet biiro

(5-11, 18, 20 - 26,31 - 39, 47 ve 48 no’lu dikkanlar ve 61 - 90 no’lu

13.02.1998 |9-13 birolar)

16.12.1997 |24/08 Yapi Kullanma izin Belgesi

09.01.1997 |01/03 Tadilat Yapi ruhsati (Diikkan ve Sinemalar igin)
29.12.1993 |35/28 Yapi Ruhsati (Yeni Yapi igin)

Projesine gore bagimsiz bolim alanlari asagidaki tabloda gosterilmistir.

Bagimsiz Kat Bagimsiz Kat Bagimsiz Kat Bagimsiz
Kat No Boliim | Alani(m2) Boliim | Alani(m2) Bo6liim | Alani(m2) Boliim | Alani(m2)
No No No No No No No

2.Bodrum| 1 [875 [ zemin| 24 |38 2] 47 [s58 6| 70 |43
2.Bodrum 2 103 Zemin 25 51 2 48 558 6 71 42
2.Bodrum 3 552 Zemin 26 51 3 49 44 6 72 44
2.Bodrum 4 7 Zemin 27 44 3 50 42 7 73 44
1.Bodrum 5 22 Zemin 28 47 3 51 43 7 74 42
1.Bodrum 6 26 Zemin 29 85 3 52 43 7 75 43
1.Bodrum 7 68 Zemin 30 24 3 53 42 7 76 43
1.Bodrum 8 88 Zemin 31 24 3 54 44 7 77 42
1.Bodrum 9 39 Zemin 32 18 4 55 44 7 78 44
1.Bodrum 10 39 1 33 25 4 56 42 8 79 44
1.Bodrum 11 76 1 34 30 4 57 43 8 80 42
1.Bodrum 12 78 1 35 76 4 58 43 8 81 43
1.Bodrum 13 43 1 36 95 4 59 42 8 82 43
1.Bodrum 14 a7 1 37 45 4 60 a4 8 83 42
1.Bodrum 15 97 1 38 45 5 61 a4 8 84 44
1.Bodrum 16 21 1 39 55 5 62 42 9 85 44
1.Bodrum 17 21 1 40 58 5 63 43 9 86 42
1.Bodrum 18 20 1 41 51 5 64 43 9 87 43
Zemin 19 22 1 42 53 5 65 42 9 88 43
Zemin 20 45 1 43 112 5 66 44 9 89 42
Zemin 21 56 1 44 22 6 67 44 9 90 44
Zemin 22 74 1 45 22 6 68 42 10 91 253
Zemin 23 38 1 46 21 6 69 43 10 92 253
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5.3.2 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri
Tasinmaz 29.06.2001 tarihli Yapi Denetimi Hakkindaki Kanun’un yirirlige girmesinden 6nce insa

edilmis olmasi nedeniyle yapi denetimi kurulusu yoktur.

5.3.3 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Gayrimenkullerin hukuki durumunda son 3 yilda bir degisiklik meydana gelmemistir.

5.3.4 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Gériis
Degerleme konusu gayrimenkullerde yapi kullanma izin belgesi alinmis binada kat milkiyeti kurulmus

olup mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin, belgeler tam ve eksiksiz olarak mevcuttur.

5.3.5 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portfdyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Tasinmazlarin imar bilgileri acisindan gayrimenkul yatirm ortakliklari portféyline alinmasinda

sermaye piyasasi mevzuati cercevesinde, bir engel bulunmamaktadir.
5.3.6 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut

Projeye iliskin Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama

S6z konusu degerleme galismasi “proje degerlemesi” kapsaminda degildir.
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5.4 Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

5.4.1 Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

insaat Tarzi

Betonarme Karkas

insaat Nizami

Ayrik Nizam

Binanin Kat Adedi

3 Bodrum + Zemin + 10 Normal Kat + Cekme Kat

Ekspertiz Konusu Alan 6.977 m*

Binanin Yasi ~20

Elektrik Sebeke(2 adet 1.000 kVA kapasiteli trafo)
Su Sebeke

Kanalizasyon Mevcut

Isitma Sistemi

Carsi ve ofisler icin 3 adet Chiller Grubu

Sinema icin 1 adet Chiller Grubu

Jenerator

Mevcut (285 kVA)

Asansor

630 kg. Kapasiteli 1 Adet Panoramik Asansoér
630 Kg. Kapasiteli 2 Adet Yolcu Asansori
800 Kg. Kapasiteli 1 Adet Yiik Asansori

Yangin Alarm ve Tesisati

Mevcut

Yangin Merdiveni

Mevcut

Su deposu

Mevcut( 75 Ton kapasiteli)

Otopark

Yok
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5.4.2 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

o Degerleme konusu gayrimenkuller Antalya 2000 is ve alisveris merkezinde yer alan sinema,

ofis ve isyerleridir.

e Binadaki bagimsiz bolimlerin dagilimi asagidaki tabloda gosterilmistir.

Bagimsiz

Kat Kullanim Amaci Bolim

Sayisi
3. Bodrum Kat Depo ve Teknik hacimler -
2. Bodrum Kat Sinemalar, WC'ler, bife ve depo 4
1. Bodrum Kat Magazalar ve WC'ler 14
Zemin Kat Magazalar ve WC'ler 14
1. Normal Kat Magazalar ve WC'ler 14
2. Normal Kat Magaza ve WC'ler 2
3. Normal Kat Ofisler ve WC'ler 6
4. Normal Kat Ofisler ve WC'ler 6
5. Normal Kat Ofisler ve WC'ler 6
6. Normal Kat Ofisler ve WC'ler 6
7. Normal Kat Ofisler ve WC'ler 6
8. Normal Kat Ofisler ve WC'ler 6
9. Normal Kat Ofisler ve WC'ler 6
10. Normal Kat +Cati Kat Ofisler ve WC'ler (*) 2
TOPLAM 92

e Ana tasinmaz 6 bodrum kat+ bodrum asma kat+ zemin kat+ teknik kat+8 biiro kati+ teras

katindan meydana gelmistir.

e Parsel Uzerinde 29 Adet dikkdandan olusan AVM ve 9 Adet birodan olusan ofis binasi yer

almaktadir.

e Binadaki kiralanabilir alan dagilimi asagidaki tabloda verilmistir.

Niteligi Alan (m2)
isyeri 3.128
Sinema 655
Tiyatro 875
Biife 7
Biiro 1.806
Dubleks Biiro 506
Toplam 6.977

e Binada bodrum katta yer alan depolar bélimlendirilerek birden fazla depo olarak
kullanilmaktadir.

e 2. Bodrum katta yer alan bagimsiz bolimler sinema olarak kullaniimaktadir.(1 No’lu bagimsiz
bolimin tapudaki niteligi tiyatro olup mevcut durumda tiyatro olarak da kullanima

uygundur)
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e 1. Bodrum katta yer alan bagimsiz boliimler sinemaya ait sinema salonu, biife, makine dairesi
ve yoOnetim ofisi olarak kullaniimaktadir.( 12,13,14 ve 15 No’lu bagimsiz bélimler
birlestirilerek sinemaya donlstiirtilmis olup mevcut durumda kullanimda degildir.)

e 8-11 No’lu bagimsiz bélimler sinema ve sinemaya ait makine dairesi olarak diizenlenmistir.

e Zemin katta yer alan bagimsiz bolimleri bir kismi kendi iclerinde birlestirilmis olup, kiracilari
tarafindan isyeri olarak kullanilmaktadir. Bir kismi da bos durumdadir.

e 1. Normal kattaki isyerleri aralarinda duvar kaldirilmak suretiyle birlestirilmis olup daha sonra
algipan ile ihtiyaca gore bolimlendirilmistir. Mevcut durumda bos olarak gorilmiustar.

e 2.Normal Katta yer alan 2 adet isyeri de birlestirilmis olup bos durumdadir.

e 3.Normal Katta yer alan birolara birlestiriimis olup kiracisi tarafindan ofis olarak
kullaniimaktadir.

e 4. Normal katta 55-60 No’lu ve 5. Normal katta yer alan 61-66 No’lu bagimsiz bélimler kendi
iclerinde birlestirilmistir. Kiracilari tarafindan isyeri olarak kullaniimaktadir.

e 6. Normal katta 67-69 ve 70-72 No’lu bagimsiz bolimler kendi iglerinde birlestirilmistir.
Bagimsiz bolimler mevcut durumda bostur.

e 7. Normal katta 73-75 ve 77-78 No’lu bagimsiz bolimler kendi iclerinde birlestirilmistir.
Bagimsiz bolimler mevcut durumda bostur. 77 ve 78 No’lu bagimsiz bolimler bos olup
kattaki diger bagimsiz bolimlerde kiraci vardir.

e 8. Normal katta 79-81 ve 82-84 No’lu bagimsiz bélimler kendi iclerinde birlestirilmis olup
mevcut durumda katta 2 adet ofis vardir. Bagimsiz bolimler mevcut durumda bostur.

e 9. Normal kattaki tim bagimsiz bolimler birlestirilerek tek hacim haline getirilmis olup halen
ofis olarak kullaniimaktadir

e 10. Kattaki dubleks ofisler bos durumdadir.

e Bagimsiz bolimler kiracilarin ihtiyac ve konseptine gore dekore edilmislerdir. S6z konusu
imalatlar basit insaat teknikleriyle insa edilmis olup, gerektiginde binanin statigine zarar

vermeden sokilebilir nitelige sahiptir.

27
Rapor No: DGY0-2018-00001



6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen ya da sinirlayan bir faktor yoktur.

6.2 SWOT Analizi

Gucla Yonler

e Kdse konumludur.
e Yapi kullanma izin belgesi alinmis kat milkiyeti tesis edilmistir.
e Binanin hemen yaninda agik otopark vardir.

e Ulasim imkanlari kolaydir.

Zayif Yonler

e Bina yaklasik 20 yillik bir yapi olup islevsel ve teknolojik demodeliklere maruz kalmistir.

e Bolgede ofise yonelik talep distktar.

e Antalya’da pek cok yeni AVM acilmis olmasi nedeniyle carsidaki isyerlerine talep diismustar.
e Binaya ait otopark bulunmamaktadir.

Firsatlar

e Bina merkezi bir konumda oldugundan gelecekte de yliksek doluluk oranlarini yakalayabilir.

Tehditler

e Yan parselde yer alan arsada kazi yapilirken tarihi niteligi olan yapi kalintilari ortaya ¢ikmis ve
ingaat yapilamamis olup, degerleme konusu tasinmazin bulundugu parselde de tekrar ingaat

yapilmasi istendiginde tarihi yapi kalintisi ortaya ¢ikabilir.

e Bankalarin kredilere yo6nelik uyguladigi faiz oranlari gayrimenkul piyasasini olumsuz

etkileyebilir.
e Jeopolitik riskler nedeniyle yabanci yatirimlarinda azalma s6z konusudur.

e Arz-talep dengesizliginin 2018 yilinda da siirme ihtimali vardir.

6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihigi Yaklasimi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlarn

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yaklasimi bu degerleme calismasinda kullanilmamustir.
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| )
6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu tasinmazlarin ticari nitelikli olmasi sebebi ile Pazar
Yaklasimi ve “Gelir Yaklasimi” kullanilmistir. Yakin ¢evrede tasinmazlarin parsel alanina yakin

blylklikte satilmis ya da satilik arsa olmamasi nedeniyle maliyet yaklasimi kullanilamamistir.

6.4.1 Pazar Yaklagimi

Yakin ¢evrede konu miilklere emsal teskil edebilecek dikkan ve ofis emsalleri bulunmus olup emsal

tablosu ve emsal diizeltme tablosu asagida gosterilmistir.

Dizeltme yapilirken diikkanlarda Recep Peker Caddesi ve Hisnii Karakas Caddesi cepheli, carsi
girisine en vyakin dikkanlar olan 25 ve 26 bagimsiz bolim numarali isyerleri géz onilinde
bulundurulmus, birolarda ise 5. Katta yer alan birolar géz 6éniinde bulundurulmus, bu dikkan ve
blrolarin degeri baz fiyat olarak kabul edilmistir. Buna gore emsal tablosunda yer alan diikkanlar
konum, biylklik ve insaat kalitelerine gore dizeltilmis olup emsal diizeltme tablosu asagida

gosterilmistir.

Emsal diikkanlarin asma kat alanlarinin % si bodrum kat alanlarin ise 1/3 i alinarak emsaller zemin

kata indirgenmistir.

SATILIK DUKKAN EMSAL TABLOSU

Diizeltilmis Birim m’
EMSAL Yeri Ozellik Alani (m?) Fiyati Fiyati Kaynak
Antalya 2000 Daha kotu Mal Sahibi
1 plazanin yaklasik | konumda 35 m2 60 0536 647 17
200 m bahgesi olan Diiz 300.000 TL 5.000 TL
.. . s 17
gineyinde giris diikkan
Arik Caddesi Daha iyi konumda Mal Sahibi
2 Antalyalisesi |, o\ ath dikkan |/ 275.000TL  |7.4327TL |0>381497
karsisi 37
Cok yakin(daha iyi Mustafa
. konumda) 26 m2 Aydogan
3 Artk Caddesi giris 26 m2 dist kati | 2 223.500TL |5.731TL |0546 764 00
olan diikkan 07
200 m2 giris 50 Yiinc Emlak
4 Antalya 2000 m2 asma kati olan 295 0554 507 24
Arkasi kose konumlu 915.000 TL 4.067 TL
. 61
diikkan
. .| Daha koétu Osman Alp
Sinan Mahallesi
5 konumda Tek katli |40 Emlak 0242
1270 . Sokak diikkan 210.000 TL 5.250 TL 340 44 33
29
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Diikkan Emsal Diizeltme Tablosu

DUKKAN Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Satis Fiyati(TL) 300.000 275.000 223.500 915.000 210.000
Pazarlik Payi 15% 25% 15% 15% 20%
Pazarlik Sonrasi Satig Degeri(TL) 255.000 206.250 189.975 777.750 168.000
Biiytikliik(m2) 60 37 39 225 40
Birim m2 SatigFiyati (TL) 4.250 5.574 4.871 3.457 4.200
Konum Dizeltmesi 5% -10,0% -10,0% 10,0% 5,0%
insaat Kalitesi Diizeltmesi 0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Biyiikliik Diizeltmesi 5% 0,0% 0,0% 25,0% 0,0%
Toplam Duzeltme Katsayisi 10% -10,0% -10,0% 35,0% 5,0%
Ortalama(TL) 4.630TL
SATILIK OFiS EMSAL TABLOSU
Alani Birim m’
EMSAL Yeri Ozellik (m?) Fiyati Fiyati Kaynak
?:Z;‘;: Dsiik nitelikli 2. Kat .
1 izeri |§h.an| kat.l .(?00 TI:/ay 50 Gezgin Emlak
Garanti kira getlrls_l oI_du.gu 180.000 TL 3.600 TL 0242 349 16 63
Bank. Karsisi beyan edilmistir)
Merkez .DU$Uk nitelikli 2 . Kat .
) Bankas, ishani kati (750 TL/ay 70 Istek Emlak
kira getirisi oldugu 150.000 TL 2.143 TL 0242 3115257
Arkasi S
beyan edilmistir)
Konu
mulklere Kose konumlu binada
¢ok yakin ic mekanlari komple _
3 konumda yenilenmis diisiik 120 450.000 TL 3.750 TL Mal Sahibi
Cebesoy nitelikte ishani kati
Cad. lzeri
Daha iyi konumda,
tabela goriinirlGga
4 Vakif ishani olan asansorlu 220 Remax Neo
Yani otoparkl is 1.000.000 TL 4.545 TL 0242 323 86 66
merkezinde 1. kat
benzer nitelikli ofis
Markantalya Yeni plazada 3. kat .
5 Karsisi ofis kati (kaporasi 70 Remax Majesty
Durmazlar 175.000 TL 2.500 TL 0242 34902 22
alinmis)
Plaza
30
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Ofis Emsal Diizeltme Tablosu

OFis Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Satis Fiyati(TL) 180.000 150.000 450.000 1.000.000 175.000
Pazarlik Pay! 25% 10% 25% 25% 0%
Pazarlik Sonrasi Satig Degeri(TL) 135.000 135.000 337.500 750.000 175.000
Buyukluk(m?2) 50 70 120 220 70
Birim m2 SatisFiyati (TL) 2.700,00 1.928,57 2.812,50 3.409,09 2.500,00
Konum Diizeltmesi 0% 5% 0% -25% 10%
insaat Kalitesi Diizeltmesi 10% 20% 10% 0% -10%
Buyukltuk Dizeltmesi 0% 0% 5% 20% 0%
Toplam Duzeltme Katsayisi 10% 25% 15% -5% 0%
Ortalama(TL) 2.871TL

Degerleme konusu isyerleri kat, cephe ve biyukliklerine gore serefiyelendirlmis olup bagimsiz bélim

deger tablosu asagida gosterilmistir.

Kat No Bagimsiz Bolim No Alani(m2) Pazar Degeri
2.Bodrum 1 875 483.000 TL
2.Bodrum 2 103 85.000 TL
2.Bodrum 3 552 381.000 TL
2.Bodrum 4 7 129.000 TL
1.Bodrum 5 22 101.000 TL
1.Bodrum 6 26 120.000 TL
1.Bodrum 7 68 63.000TL
1.Bodrum 8 88 77.000 TL
1.Bodrum 9 39 36.000TL
1.Bodrum 10 39 36.000TL
1.Bodrum 11 76 70.000 TL
1.Bodrum 12 78 72.000 TL
1.Bodrum 13 43 40.000 TL
1.Bodrum 14 47 43.000 TL
1.Bodrum 15 97 85.000 TL
1.Bodrum 16 21 97.000 TL
1.Bodrum 17 21 97.000 TL
1.Bodrum 18 20 92.000 TL

Zemin 19 22 91.000 TL

Zemin 20 45 62.000 TL

Zemin 21 56 77.000 TL

Zemin 22 74 323.000 TL

Zemin 23 38 175.000 TL

Zemin 24 38 192.000 TL

Zemin 25 51 282.000 TL

Zemin 26 51 282.000 TL

Zemin 27 44 223.000 TL

Zemin 28 47 227.000 TL

Zemin 29 85 371.000 TL

Zemin 30 24 97.000 TL

Zemin 31 24 85.000 TL

Zemin 32 18 55.000TL

1 33 25 76.000 TL

Rapor No: DGY0-2018-00001

31



Kat No Bagimsiz Bolim No Alani(m2) Pazar Degeri
1 34 30 83.000 TL
1 35 76 210.000 TL
1 36 95 249.000 TL
1 37 45 124.000 TL
1 38 45 124.000 TL
1 39 55 152.000 TL
1 40 58 160.000 TL
1 41 51 141.000 TL
1 42 53 146.000 TL
1 43 112 294.000 TL
1 44 22 61.000 TL
1 45 22 61.000TL
1 46 21 58.000 TL
2 47 558 578.000 TL
2 48 558 578.000 TL
3 49 44 134.000 TL
3 50 42 128.000 TL
3 51 43 131.000 TL
3 52 43 131.000 TL
3 53 42 128.000 TL
3 54 44 134.000 TL
4 55 44 130.000 TL
4 56 42 124.000 TL
4 57 43 127.000 TL
4 58 43 127.000 TL
4 59 42 124.000 TL
4 60 44 130.000 TL
5 61 44 128.000 TL
5 62 42 122.000 TL
5 63 43 125.000 TL
5 64 43 125.000 TL
5 65 42 122.000 TL
5 66 44 128.000 TL
6 67 44 128.000 TL
6 68 42 122.000 TL
6 69 43 125.000 TL
6 70 43 125.000 TL
6 71 42 122.000 TL
6 72 44 128.000 TL
7 73 44 128.000 TL
7 74 42 122.000 TL
7 75 43 125.000 TL
7 76 43 125.000 TL
7 77 42 122.000 TL
7 78 44 128.000 TL
8 79 44 125.000 TL
8 80 42 119.000 TL
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Kat No Bagimsiz Bolim No Alani(m2) Pazar Degeri
8 81 43 122.000 TL
8 82 43 122.000 TL
8 83 42 119.000 TL
8 84 44 125.000 TL
9 85 44 121.000 TL
9 86 42 116.000 TL
9 87 43 118.000 TL
9 88 43 118.000 TL
9 89 42 116.000 TL
9 90 44 121.000 TL
10 91 253 409.000 TL
10 92 253 409.000 TL

TOPLAM 6.977 13.802.000 TL

6.4.2 Gelir indirgeme Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazlarin gelir getiren ticari mulkler olmalari nedeniyle 2. yaklasim olarak

gelir yaklasimi kullanilmistir.

Gelir yaklagiminda kullanilan kira degerlerinin tespiti icin emsal kiralik diikkan ve birolar arastiriimis

kat, konum, biyukliklerine gore diizeltmeler yapilarak baz kiraya ulasiimistir.

Diizeltme yapilirken diikkanlarda Recep Peker Caddesi ve Hiisnii Karakas Caddesi cepheli carsi girisine

en yakin dikkanlar olan 25 ve 26 bagimsiz bolim numarali isyerleri gz éniinde bulundurulmus,

blrolarda ise 5. Katta yer alan birolar géz 6nlinde bulundurulmus, bu dikkan ve birolarin kirasi baz

kira olarak kabul edilmistir. Buna gore emsal tablosunda yer alan diikkanlar konum, blyuklik ve

insaat kalitelerine gore dizeltilmis olup emsal ve diizeltme tablolari asagida gosterilmistir
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KiRALIK DUKKAN EMSAL TABLOSU
Diizeltilmis Birim m’
EMSAL Yeri Ozellik Alani (m?) Aylik Kirasi Kirasi Kaynak
Kose konumlu
Bire enis cepheli 280 .
1 Dersha\r:esi 512 zsemip:m 280 m2 420 Mal Sahibi
17.000 TL 40 TL 05322324722
alti 1. kat kullanimi
olan dikkan
Daha kot
Arik k;:;?:: ;525622 Gokmen
2 Cadi':séNo' kat 98 m2 bodrum 265 6.000 TL 23 7L 0263 2?;3?“37
kat kullanimi olan
bakimsiz diikkan
Cok yakin
konumda 45 m2
. giris 45 m2 Ust kat Kiracisi
3 KipaYant | = Wllanimi olan 60 2.500TL 42TL  |0532272334 86
dikkan (6denen
kira)
4 Atatlirk Daha iyi konumda 40 Remx Neo
Caddesi tek katli dikan 2.400 TL 60 TL 0242 323 88 66
Recep 15 m2 giris 5 m2
5 Peker asma katll olan dar 17 Realty World
. cepheli masraf 750 TL 44 TL Green 0242 322
Caddesi . A
gerektiren dikkan 22 46
Dikkan Kira Diizeltme Tablosu
DUKKAN Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Aylik Kirasi (TL) 17.000 6.000 2.500 2.400 750
Pazarlik Payi 10% 5% 0% 10% 5%
Pazarlik SonrasiKira Degeri(TL) 15.300 5.700 2.500 2.160 713
Buyuklik(m2) 420 265 67,5 40 17
Birim m2 Kirasi (TL) 36,43 21,51 37,04 54,00 41,91
Konum Diizeltmesi -10% 20% 10% -20% 5%
insaat Kalitesi Diizeltmesi 0% 25% 0% 0% 10%
Buytiklik Duizeltmesi 30% 25% 5% 0% 0%
20% 70% 15% -20% 15%

Toplam Diizeltme Katsayisi
|Orta|ama(TL) | 44TL |

*2 No’lu emsalde diizeltme oraninin ¢ok ylksek olmasi nedeniyle ortalamada dikkate alinmamustir.
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KiRALIK OFiS EMSAL TABLOSU

Ortalama(TL)

Alani Birim m’
EMSAL Yeri Ozellik (m?) Aylik Kirasi Kirasi Kaynak
. otﬁ:aar:;ﬁrl:m Ankarali Volkan
1 Eski Real yani givdirme 2 yillik 60 1100 TL 18 TL Emlak 024234563
. ) 56
binada ofis
Adnan
Menderes Tabela
2 Bulvari Uzeri | gdrinirlGgi olan 140 Realty World Na-Sa
- . ) 1.400 TL 10TL 0242 2591030
Buyuksehir 4. kat ofis
Bld. Yani
Recep Peker 1. !<at gif(t cipheli
3 Cad. Atatiirk '5;:‘;;;?: 77 Orhan Serdaroglu
Bulvari . 1.300 TL 17 TL 02122311536
L masrafsiz kdse
kesisimi ;
konumlu ofis
Atatlirk
4 Caddesi Uzeri Asansorli 350 Talip Yoriikoglu
tramvay ishaninda ofis 8.000 TL 23TL Emlak
duragi karsisi 0242 316 42 00
Ofis Kira Diizeltme Tablosu
OFis Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Aylik Kirasi (TL) 1.100 1.400 1.300 8.000
Pazarlik Pay! 5% 3% 3% 15%
Pazarlik SonrasiKira Degeri(TL) 1.045 1.358 1.261 6.800
Biyuklik(m2) 60 140 77 350
Birim m2 Kirasi (TL) 17,42 9,70 16,38 19,43
Konum Diizeltmesi 0% 25% 0% -25%
Zaman ve Kur Dizeltmesi 0% 0% 0% 0%
insaat Kalitesi Duzeltmesi -5% 10% 10% 10%
Buyuklik Duzeltmesi 0% 20% -5% 25%
Kat Dlizeltmesi -10% 0% 0% 0%
Toplam Duzeltme Katsayisi -15% 55% 5% 10%
17 TL

Degerleme konusu isyerleri kat, cephe ve biyukliklerine gore serefiyelendirlmis olup bagimsiz bélim

kira deger tablosu asagida gosterilmistir.
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Antalya 2000 Kira Degerleri Tablosu

Kat No Bagimsiz B6liim No Alani(m2) Pazar Kirasi
2.Bodrum 1 875 4.600 TL
2.Bodrum 2 103 800 TL
2.Bodrum 3 552 3.600 TL
2.Bodrum 4 7 1.200 TL
1.Bodrum 5 22 1.000 TL
1.Bodrum 6 26 1.100 TL
1.Bodrum 7 68 600 TL
1.Bodrum 8 88 700 TL
1.Bodrum 9 39 300 TL
1.Bodrum 10 39 300 TL
1.Bodrum 11 76 700 TL
1.Bodrum 12 78 700 TL
1.Bodrum 13 43 400 TL
1.Bodrum 14 47 400 TL
1.Bodrum 15 97 800 TL
1.Bodrum 16 21 900 TL
1.Bodrum 17 21 900 TL
1.Bodrum 18 20 900 TL

Zemin 19 22 900 TL

Zemin 20 45 600 TL

Zemin 21 56 700 TL

Zemin 22 74 3.100 TL

Zemin 23 38 1.700 TL

Zemin 24 38 1.800 TL

Zemin 25 51 2.700 TL

Zemin 26 51 2.700 TL

Zemin 27 44 2.100 TL

Zemin 28 47 2.200 TL

Zemin 29 85 3.600 TL

Zemin 30 24 900 TL

Zemin 31 24 800 TL

Zemin 32 18 500 TL

1 33 25 700 TL
1 34 30 800 TL
1 35 76 2.000 TL
1 36 95 2.400 TL
1 37 45 1.200 TL
1 38 45 1.200 TL
1 39 55 1.500 TL
1 40 58 1.500 TL
1 41 51 1.300 TL
1 42 53 1.400 TL
1 43 112 2.800 TL
1 44 22 600 TL
1 45 22 600 TL
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Kat No Bagimsiz B6liim No Alani(m2) Pazar Kirasi
1 46 21 600 TL
2 47 558 5.500 TL
2 48 558 5.500 TL
3 49 44 800 TL
3 50 42 700 TL
3 51 43 800 TL
3 52 43 800 TL
3 53 42 700 TL
3 54 44 800 TL
4 55 44 800 TL
4 56 42 700 TL
4 57 43 700 TL
4 58 43 700 TL
4 59 42 700 TL
4 60 44 800 TL
5 61 44 700 TL
5 62 42 700 TL
5 63 43 700 TL
5 64 43 700 TL
5 65 42 700 TL
5 66 44 700 TL
6 67 44 700 TL
6 68 42 700 TL
6 69 43 700 TL
6 70 43 700 TL
6 71 42 700 TL
6 72 44 700 TL
7 73 44 700 TL
7 74 42 700 TL
7 75 43 700 TL
7 76 43 700 TL
7 77 42 700 TL
7 78 44 700 TL
8 79 44 700 TL
8 80 42 700 TL
8 81 43 700 TL
8 82 43 700 TL
8 83 42 700 TL
8 84 44 700 TL
9 85 44 700 TL
9 86 42 700 TL
9 87 43 700 TL
9 88 43 700 TL
9 89 42 700 TL
9 90 44 700 TL
10 91 253 2.400 TL
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Kat No Bagimsiz B6liim No Alani(m2) Pazar Kirasi
10 92 253 2.400 TL
TOPLAM 6.977 108.600 TL

Gelir indirgeme Yaklasimi i¢in Kabuller:

Bina kiralanabilir alani 6.977 m? dir.

Yukarida verilen kira tablosundaki degerler Gizerinden Antalya 2000 Birim m?* yuvarlanmis kirasi
16 TL olarak takdir edilmistir.

isveren tarafindan saglanan kiralama bilgilerine gére ve mahallinde yapilan tespite gére doluluk
orani %53 ’ddr.

Doluluk oraninin ilk projeksiyon yilinda % 55 olacagi, doluluk oraninin 9 isletme yilinda %80’e
cikacagi ve ayni doluluk orani ile devam edecegi kabul edilmistir.

2018 yilina istinaden, Antalya 2000 icin ortalama 16 TL /m?/ay kira degeri dngorulmustir.

Bina toplam isletme giderleri musteriden saglanan bilgiye gére 895.000 TL olup bu giderin her yil
%10 oraninda artis gosterecegi ve isletme giderinin doluluk orani kadarki ylzdesinin kiracilarin
odedikleri ortak alan paylarindan karsilanacagi varsayiimistir.

Emlak vergisi ve bina sigortasi primlerin TL bazinda yilik % 10 oraninda artacagi 6ngorilmuistir.
Yenileme fonu olarak toplam gelirlerin %2’si kadar pay ayrilmistir.

Cari uzun vadeli, devlet tahvilleri risksiz getiri orani olarak kullanilir ve s6z konusu uzun vadeli
kamu menkul kiymetlerinin orani oranini asan genis bir hisse senetleri piyasasi endeksinde
kazanilan tarihi prim, piyasada beklenen getiriyi hesaplamada kullanilmaktadir. Bu girdileri
kullanmak suretiyle hesaplanan 6z sermaye maliyeti, her bir yilin nakit akimlarinda indirgeme
orani olarak kullanilmaktadir. Degerleme ¢alismasinda 10 yillik TL bazh devlet tahvili orani olan
%12 “Risksiz Getiri Orani” olarak alinmistir.

Yatirimlarda belirsizligin ana kaynaklari risk kavrami ile ifade edilmektedir. Elde ettigimiz getirinin
bekledigimiz getiriden daha az olma olasihg risklerin ylksekligi ile ifade edilmektedir. Riskler
sistematik risk ve sistematik olmayan risk olarak ikiye ayrilmaktadir. Faiz orani riski, satin alma
glicii riski (enflasyon), piyasa riski, siyasi risk, kur riski sistematik riskler olarak siniflanmistir. is ve
sektor riski, likitide riski, yonetim riski, ylikimlillkleri yerine getirememe riski, vergilendirme ve
getiri farkhhg riski olarak ifade edilen diger riskler ise sistematik olmayan riskler olarak
tanimlanmaktadir.  Belirtilen riskleri karsilayabilecek ek giivence risk primi olarak ifade
edilmektedir. Bir yatirim aracinin tasidig risklerin fiyatlara yansimasi risk primidir. Belirli bir riskli
varlikla daha az riskli varligin beklenen getirileri arasindaki fark olarak hesaplanabilmektedir. Bu

¢alismada risk primi % 4,00 olarak belirlenmistir.
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e Anaparaya donlis oraninin kurucu bileseni olarak, tasinmaza vyatirilan paranin kazancidir.
Beklenen ortalama getiri orani ya da faiz orani olarak da tanimlanmaktadir. Tasinmaz
yatirimlarindan beklenecek ortalama getirinin, glincel ve olagan piyasa kosullarinda, glivenli borg

vermenin getirisinden disiik olmamasi gerekmektedir. Buna bagli olarak indirgeme orani % 16,00

olarak belirlenmistir.

e 10. isletme yilindan sonra gayrimenkullerin satilacagi kabul edilmistir. Kapitalizasyon orani % 6,00
olarak kabul edilmistir.

e Tum 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

e (Calsmalara, IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemistir.

e Net buglnki deger hesaplarinda yil ortasi faktori (0,5) hesaba katilarak daha gercekgi bir net

bugiinkii deger ortaya cikartilmistir.
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epos

il 2.Yil 3.Yil avi 5.Yil 6. Yil 7Yl 8.Yil 9.Yil 10.Yil

POTANSIYEL GELIRLER(TL) ORANLAR 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Kiralanabilir Alan 6.977 6.977 6.977 6.977 6.977 6.977 6.977 6.977 6.977 6.977
Yillik Doluluk Orani 55% 60% 65% 68% 70% 73% 75% 78% 80% 80%
Ortalama Yillik birim m2 Kira Bedeli 16,0 17,6 19,4 21,3 234 258 283 31,2 343 37,7
Potansiyel Yilik Kira Bedeli 893.056 1473.542| 1620.897| 1.782.986| 1.961.285 2.157.413| 2.373.155| 2.610.470| 2.871.517 3.158.669
Kira Gelirleri 491181 884.125| 1.053.583| 1.212.431| 1372899 1.574.912| 1.779.866| 2.036.167| 2.297.214 2.526.935
Toplam Gelirler 491181 884.125| 1.053.583| 1.212.431| 1372899 1.574.912| 1.779.866| 2.036.167| 2.297.214 2.526.935
isletme Giderleri 600.000 990.000] 1.089.000f 1.197.900| 1.317.690| 1.449.459| 1.594.405 1.753.845 1.929.230 2.122.153
Kiracidan Alinacak isletme Gideri Orani 330.000 594.000f  707.850]  814.572|  922.383| 1.058.105| 1.195.804| 1.367.999| 1.543.384 1.697.722
isletmeci Tarafindan Odenecek isletme Gideri Orani 270.000 396.000f 381.150] 383.328| 395.307| 391.354| 398.601]  385.846|  385.846 424.431
Emlak Vergisi (TL) 29.000 31.900 35.090 38.599 42.459 46.705 51.375 56.513 62.164 68.380
Bina Sigortasi (TL) 35.000 38.500 42.350 46.585 51.244 56.368 62.005 68.205 75.026 82.528
Yenileme Fonu (TL) 2% 9.824 17.683 21.072 24.249 27.458 31.498 35.597 40.723 45,944 50.539
TOPLAM GIDERLER (TL) 343.824 434083  479.662|  492.761|  516.467|  525.925|  547.578|  551.287|  568.980 625.878
NET iSLETME GELIRI (TL) 147.357 400.043|  573.921  719.670|  856.432( 1.048.987| 1.232.288| 1.484.880| 1.728.234 1.901.057
DONEM SONU SATI$ GELIRi (TL) 34.852.716
DONEM SONU SATIS GELIRI 130.590.098
Risksiz Getiri Orani 12,0% 12,0% 12,0%

Risk Primi 3,5% 4,0% 4,5%

indirgeme Orani 15,5% 16,0% 16,5%

Net Buglinkii Deger 13.298.000 TL 12.840.000 TL 12.401.000 TL
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6.4.3 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu degerleme c¢alismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

6.4.4 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Degerleme konusu binanin kira degeri; gelir indirgeme yaklasiminda hesaplanmis olup buna goére
binadaki bagimsiz bolimlerin toplam yillik kirasi %100 doluluk olmasi halinde 108.600 TL X 12 =
1.303.200 TL olarak hesaplanmistir.

6.4.5 En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin mevcut kullaniminin en etkin ve verimli kullanim oldugu
degerlendirilmektedir.

6.4.6 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Binadaki bagimsiz bolimlerin degerleri Pazar yaklasimi icerisinde gosterilmistir.
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7  ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1  Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Yaklasimin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Binanin gelir getiren bir miilk olmasi nedeniyle konu tasinmaz igin giincel pazar degeri takdir edilirken
Pazar ve gelir yaklasimlari kullaniimistir. Gelir yaklasiminda ¢ok sayida varsayim kullanildigindan ve
Pazar yaklasiminda kullanilan emsaller daha saglikli oldugundan nihai deger takdirinde pazar

yaklasimi ile hesaplanan deger dikkate alinmistir.

Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.2 Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz icin daha once sirketimiz tarafindan, daha once degerleme raporu

hazirlanmamistir.

7.3 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnrm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goériis

Degerleme konusu tasinmazin gayrimenkul yatirnm ortakligi portfoyline “bina” olarak alinmasinda bir

engel bulunmamaktadir.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmanlarinin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda belirtilen
tim hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga
olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat
durumu, hava — 1sitk — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate alinmis
ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Yapilan ¢alismalarin nihayetinde takdir edilen deger
asagida verilmektedir.

15.05.2018 Tarihi itibariyle

Gayrimenkuliin Pazar Degeri (TL) Gayrimenkuliin Pazar Degeri (USD)
KDV Harig 13.800.000 3.135.000
KDV Dahil 16.284.000 3.791.340
Gayrimenkuliin Yillik Kira Degeri Gayrimenkuliin Yillik Kira Degeri
(TL) (UsD)
KDV Harig 1.303.000 296.000
KDV Dahil 1.537.540 357.540

1-)-) Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik giincel pazar degeridir.
2-) KDV harigtir.

3-) Raporda 15.05.2018 tarihli Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi 1 USD doéviz satis kuru 4,4024 TL
olarak belirtilmistir

Kontrol Eden

Hazirlayan Onaylayan

Taner DUNER Dilek YILMAZ AYDIN Nesecan CEKICI

Lisansh Degerleme Uzmani Lisansh Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 400566

SPK Lisans No: 401431

T

SPK Lisans No: 400177

(LM
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9 EKLER

Tapu Fotokopileri

Tapu Kayit Ornekleri
imar Durum Belgesi

Yapi Ruhsatlari

Yapi Kullanma izin Belgesi
Fotograflar

Ozgecmisler

©® N O Uk~ w N R

SPK Lisans Ornekleri
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