ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

GENEL MUDURLUK
Taksim Mete Caddesi No: 26/7, Beyoglu / Istanbul

Bu Gayrimenkul Degerleme Raporu
AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$. nin
31.12.2014 tarihli talebi tizerine hazirlanmistir.

ANTALYA ALANYA ILGESI, TURKLER KOYU, 320 ADA, 1
PARSEL, R BLOK, 1 VE 3 BAGIMSIZ BOLUM NUMARALI
DUBLEKS MESKENLER

RAPOR TARIHI : 12.01.2015
RAPOR NO : 2014.0Z2.107

Bu rapor; ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda, tguncu kigilerce kullanilamaz,
¢ogaltilamaz, dagitilamaz.
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ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.

DEGERLEME RAPORU OZET BiLGILER

RAPOR NO: 2014-0Z-107
12.01.2015

RAPORU TALEB EDEN - i\éRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

RAPORU HAZIRLAY AN:

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANLARI:

VE DANISMANLIK A.S.

Ihsan TETIK

Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 402457

Aynur BAS

Sorumlu Degerleme Uzmant
SPK Lisans No:400727

. Tiirkler Mahallesi, Cumhuriyet Caddesi, Gokay Sitesi,
gﬁﬁg;l;[ENKULUN R Blok, Kat:Zemin ve 1, Daire:1 ve 3 Alanya / Antalya
) UAVT: (1 B.B.: 3748908211) (3 B.B.: 1335187140)

GAYRIMENKULUN

KULLANIMI: Mesken ve Dubleks Mesken
Antalya Ili, Alanya ilgesi, Tiirkler Kéyii, 027C-17A-2B pafta, 320
ada, 1 parsel sayili, 18.676,78 m? yiizol¢timlii, “Arsa” nitelikli ana
tasinmaz igerisinde tapuda tamami  “Avrasya Gayrimenkul
Yatirnm Ortakligi A.S.” adina kayitli, 1/88 arsa payli, R blok,

TAPU KAYIT BILGILERi: | zemin kat, 1 bagimsiz boliim numarali “mesken” nitelikli tasinmaz
ve tamami “Avrasya Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig1 A.S.” adina
kayith, 1/88 arsa payli, R blok, I+cati kat, 3 bagimsiz bolim
numarali “dubleks mesken” nitelikli tasinmaz.

. Konut Alan1

IMAR DURUMU:

31.12.2014 TARIHi KDYV hari¢ Yasal durum degeri;

ITIBARIYLE TASINMAZIN 1BB. 31_0.000 TL, 3B.B.: ?:25..000 TL

NET SATIS DEGERI KDV (_Jahﬂ Yasal durum d(?gerl
1 B.B.: 365.800.-TL, 3 B.B.: 383.500 TL

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

Raporda yer alan analiz ve sonuglarin belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle ve degerlemeyi talep eden miisteri ile herhangi

bir iliskisinin bulunmadigy;

Degerleme Hizmetinin iicretinin raporla ilgili herhangi bir sarta baglh bulunmadigy;

Degerleme hizmetinin Sermaye Piyasast Kurulu’nun tebliglerinde “Gayrimenkul Degerleme Sirketleri ve
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlar1” igin belirlenmis kriterler ve kurallar dahilinde gergeklestigi;

Degerleme Uzmaninin bu rapor i¢in gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahip oldugu;

Degerleme Uzmaninin raporun hazirlanmasi sirasinda miilki kisisel olarak denetledigi;

Hususunu beyan ederiz.
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ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.

BOLUM 1
RAPOR BILGILERI
1.1 iCINDEKILER
BOLUM 1
RAPOR BILGILERI
11 icindekiler
1.2 Rapor Tarihi ve Numarasi
1.3 Rapor Tiirii
1.4 Raporu Hazirlayanlar
1.5 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi
1.6 Degerleme Tarihi
1.7 Dayanak Sozlesmenin Tarih ve Numarasi
1.8 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlamp Hazirlanmadigi
BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIiYi TANITICI BiILGILER

2.1 Sirketin Unvani ve Adresi

2.2 Miisteriyi Tamtic1 Bilgiler ve Adresi

2.3 Miisterinin Taleplerinin Kapsami ve Varsa getirilen Sinirlamalar
2.4  Raporda Kullanilan Deger Tanimlari

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

3.2 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dokiimanlar

3.3 Imar Bilgileri

34 Gayrimenkuliin Son U¢ Yilhk Dénemdeki Durumu

35 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

3.6 Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli izinlerinin Alimp
Alinmadig1 Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: Portfoyiine
Alimmasina Sermaye Piyasas1 Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Bir Engel Olup
Olmadig1 Hakkindaki Goriis

3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayih
Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim yapan Yapi Denetim Kurulusu
ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Tlgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi

3.8 Detayh Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye iliskin Olduguna
ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin
Farkh Olabilecegine iliskin A¢iklama

BOLUM 4

DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIiZLER

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullamlan Veriler

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler

4.2.1 Makro Ekonomik Veriler

4.2.2 Tiirkiye’de Petrol Piyasasi

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Simirlayan Faktorler

4.4 Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

4.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

4.6 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Ahnan Veriler

4.7 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma
Nedenleri
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4.8 Kullamlan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin

Secilmesinin Nedenleri

4.8.1 Kullanilan Degerleme Tekniklerini A¢iklayic1 Bilgiler

4.8.2 Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

4.9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

410 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satihk ve Kiralik Orneklerin Tanim ve Bedelleri ile Bunlarin

Secilmesinin Nedenleri

411 Degerin Hesaplanmasi

4.11.1 Maliyet Yaklasimi ile Degerin Hesaplanmasi

4.11.2 Emsal Yaklasimi ile Degerin Hesaplanmasi

4.11.3 Gelir Kapitalizasyonu Yaklagimi ile Degerin Hesaplanmasi

4.12 Degerleme Konusu Tasinmazin Sigorta Degeri

4.13 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

4.14 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve

Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar

4.15 En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

4.16 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

4.17 Hasilat Paylasimi ve Kat Karsihg Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

BOLUM 5
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
51 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuclarinin Uyumlastirilmasi
ve Bu Amacla izlenen Yontem ve Nedenler
5.2 Asgari  Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin  Ni¢in  Yer Almadiklarinin

Gerekceleri

5.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadig

54 Degerlemesi yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya

Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklar
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde,
Bir Engel Olup Olmadig:

BOLUM 6

SONUC

6.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

6.2 Nihai Deger Takdiri

6.3 Degerleme konusu gayrimenkuliin sirket tarafindan daha onceki tarihlerde degerlemesi
yapilmis ise, son ii¢ degerlemeye iliskin bilgiler

EKLER: 1- FOTOGRAFLAR
2- TAPU SENEDI VE TAPU KAYIT BELGESI
3- PLAN ORNEGI
4- YAP| RUHSATI
5- YAPI KULLANIM iZiN BELGESI
6- MIMARI PROJE
7- (2) ADET LiSANS BELGESI
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1.2 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin 31.12.2014 tarihli talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 12.01.2015 tarihinde, 2014-OZ-107 rapor numarasi ile diizenlenmistir.

1.3 Rapor Tiirii

Bu rapor, Antalya Ili, Alanya Ilcesi, Tiirkler Mahallesi, 320 Ada, 1 parsel no’lu, 18.676,78 m? alanli
“Arsa” niteligindeki ana gayrimenkuliin, Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. miilkiyetinde bulunan,
R Blok zemin katinda 1/88 arsa payli, 1 no’lu bagimsiz boliim ile R blok 1 + cati katinda 1/88 arsa payli, 3
no’lu bagimsiz boliimiin, 31.12.2014 tarihli adil piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanmustir.

1.4 Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkullerin degerleme raporu; miilkiin mahallinde yapilan inceleme neticesinde ilgili resmi
ve Ozel kurum ve kuruluglardan elde edilen bilgiler, degerleme yontem ve standartlarina uygun olarak
hazirlanmistir. Raporun hazirlanmasinda Sirketimiz Gayrimenkul Degerleme Uzmam Thsan TETIK gérev
almig, hazirlanan rapor Sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmani Aynur BAS tarafindan kontrol edilmistir.

1.5 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Bu gayrimenkul degerleme raporunun hazirlanmasinda Sorumlu Degerleme Uzmant Aynur BAS gorev
almistir.

1.6 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu 31.12.2014 tarihli taleplerine istinaden Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S. ile firmamiz arasinda diizenlenen 31.12.2014 tarihli Degerleme Hizmet Sozlesmesine istinaden
resmilesmistir. S6zlesmede iki tarafin hak ve ylikiimliiliikleri belirtilmis ve rapor sdzlesme hiikiimlerine bagh
kalinarak hazirlanmistir.

1.7 Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu 31.12.2014 tarihli taleplerine istinaden Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S. ile firmamiz arasinda diizenlenen 31.12.2014 tarihli Degerleme Hizmet So6zlesmesine istinaden
resmilesmistir. S6zlesmede iki tarafin hak ve ylikiimliiliikleri belirtilmis ve rapor sdzlesme hiikiimlerine bagl
kalinarak hazirlanmastir.

1.8 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigi

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili 2014-0OZ-107 numarali rapor, Kurul Diizenlemeleri
kapsaminda hazirlanmustir.
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_ BOLUM 2
SIRKETI VE MUSTERIiYi TANITICI BILGILERI

2.1 Sirketin Unvam ve Adresi

Sirketimiz, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: VIII, No:35 sayili “Sermaye Piyasas1 Cercevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” cergevesinde degerleme hizmeti vermek ilizere Sermaye Piyasast Kurulu’nun
01/06/2012 tarih ve 18/627 sayili karari ile listeye alinmistir.

Firmamiza, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 15.11.2012 tarih ve 5034 sayili karari
ile Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmeligin 11. Maddesine istinaden bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule
bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir.

Sirketimizde, SPK lisansli ve lisans almaya aday yeterli sayida ve degisik disiplinlerde egitimli ve
deneyimli degerleme uzmani istihdam edilmekte ve yurt capinda ¢6ziim ortaklari ile ¢alisilmaktadir.

Firmamiz, 14.06.2014 tarih ve 01.12.3289.8063 sertifika no.lu ISO 9001:2008 Kalite Yonetim Belgesi
sahibidir.

2.2 Miisteriyi Tamtic1 Bilgiler ve Adresi

Avrasya Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi A.S. ilk olarak 1996 yilinda Avrasya Menkul Kiymetler
Yatirim Ortakhig A.S. ismi ile kurulmustur. 2005 yilinda Galip Oztiirk’iin cogunluk hisselerini satin
almasiyla Sirket yeni bir kimlik kazanmistir. Sirket 14.10.2010 tarihinde Gayrimenkul Yatirim Ortakligina
donigmiistiir. Sirketin amaci, gayrimenkul ve gayrimenkule dayali haklardan olusan bir portfoy olusturmak
ve s0z konusu gayrimenkul portfoylinii gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin mevzuatla belirlenmis ilke
ve kurallar ¢ercevesinde yonetmektir.

Sirket halen, Levent Mahallesi, Biiyiikdere Caddesi, Metro City Is Merkezi, A Blok No: 171 Kat: 17
Sisli — Istanbul adresinde faaliyetini siirdiirmektedir.

2.3 Miisterinin Talebinin Kapsam ve Varsa Getiriler Sinirlamalar

Antalya ili, Alanya Ilgesi, Tiirkler Mahallesi, 320 Ada, 1 parsel no’lu, 18.676,78 m? alanl “Arsa”
niteligindeki ana gayrimenkuliin, Avrasya Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. miilkiyetinde bulunan, R
Blok zemin katinda 1/88 arsa payli, 1 no’lu bagimsiz boliim ile R blok 1 + ¢ati katinda 1/88 arsa payli, 3
no’lu bagimsiz bolimiin, 31.12.2014 tarihli adil piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla, Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. tarafindan sirketimize degerleme talebinde
bulunulmustur. Bu talepte miisteri tarafindan getirilen bir kisitlama mevcut degildir.

2.4 Raporda Kullanilan Deger Tamimlari
Adil Piyasa (Pazar) Degeri

Bir gayrimenkuliin alict ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis i¢in
gerekli piyasa kosullarinin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili
biitiin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el degistirme
degeridir.
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BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BILGILER

3.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Tamim ve Tapu Kayitlarna iliskin
Bilgiler

Degerlemeye konu tagmnmazlar Antalya Ili, Alanya ilgesi, Tiirkler Mahallesi, Cumhuriyet Caddesi,
Gokay Sitesi, R Blok, Kat: Zemin, No:1 ve Kat: 1+Cat1, No: 3 posta adresinde yer almaktadir.

Tasinmazlarin konumlu oldugu bolge, turizm potansiyeli yiiksek bir bolge olup yakin ¢evresinde
Eftalia Aqua Resort Hotel, Aydinbey Gold Dreams Hotel gibi ¢ok sayida 4-5 yildizli oteller, siteler ve seralar
bulunmaktadir. Taginmazlarin konumlandigr Gokay Sitesi, D-400 Karayolu’na yaklagik 400 m mesafede
konumlu olup ulasim karayolu iizerinden toplu tasima araclart ve &zel arag¢ ile saglanabilmektedir.
Tasimmmazlara ulagim i¢in; D-400 Karayolu’nda dogu istikametinde ilerlerken, Eftalia Hotel” in istinat duvari
bitiminden kuzeye doniiliir. Asfaltlama c¢aligsmasi tamamlanmis bu yolda yaklasik 400 m ilerledikten sonra,
sag kolda, tasinmazlarin konumlandig1 Gokay Sitesi’ ne ulasilir. Bolgede alt yapr eksikligi bulunmamakta
olup belediye ve kamu olanaklarindan tam olarak yararlanabilecek konumdadir. Taginmazlarin konumlandigi
ana tasinmaz denize yaklasik 500 m., Alanya ilce merkezine 19 km., Antalya Il merkezine 115 km.,
Gazipasa Havalimani’na 55 km., Antalya Havalimani’na yaklasik 95 km mesafede konumludur.

Uydu Goriintiileri
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3.2 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dokiimanlar

Alanya Tapu Sicil Miidirliigii’'nde ana gayrimenkuliin 06.06.2012 tarihli ve 12472 sayili onayli
mimari projesi incelenmistir.

Alanya Belediyesi imar Miidiirliigii arsivinde ana gayrimenkuliin 16.02.2011 tarihli, 2011/02(A)
no’lu yap1 ruhsati ile 20.11.2013 tarihli, 2013/09(A) no’lu yap1 kullanma izin belgeleri incelenmistir.

3.3. Imar Bilgileri

Alanya Belediyesi Imar biirosunda yapilan arastirmada; tasinmazlarin konumlu oldugu parselin,
10.12.2010 tarihinde Kiiltiir ve Turizm Bakanhig: Yatirim isletmeler Genel Miidiirliigii’nce onanan 1/1000
olgekli Tiirkler Merkez ve Cevresi Revizyon Uygulama Imar Plani'na gére, Tercihli Kullamm alaninda
kaldig1, Turizm Tesisi Alanlarinda Emsal:0.50, otellerde 5 kat, tesisat kati harig¢ yiikseklik (h)=15.50m., Tatil
Koyii/2.Konut alanlarinda, TAKS=0.15, KAKS=0.30 2kat, yiikseklik(h)=7.50m olmak tiizere yapilagma
sartlarina sahip oldugu bilgisi alinmigtir. Gayrimenkuller i¢in Alanya Belediyesi’nden alinan resmi imar plan
Ornegi rapor ekinde sunulmustur. (Ek-3)

3.4. Gayrimenkuliin Son Uc Yilik Dénemdeki Durumu

Degerleme konusu taginmazlar 06.06.2012 tarihinde 12472 yevmiye ile kat irtifaki tesisi suretiyle
Gokay Mimarlik Miih. Taah. Tic. Ltd. Sti. adina kayith iken satig suretiyle 06.12.2013 tarih ve 32502
yevmiye no ile Galip Oztiirk Holding A.S. adina tescil edilmis olup bilahare 28.03.2014 tarihinde satis islemi
neticesinde 10508 yevmiye no ile Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina tescil
edilmistir. Taginmazlarin imar durumunda son ii¢ yil i¢inde herhangi bir degisiklik olmamustir.
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3.5  Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri
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R Blok, 1 Numarah Bagimsiz Boliilm Miilkiyet ve Tapu Bilgileri:

ANA GAYRIMENKUL
ILi

iLCESI

MAHALLESI

KOYU

SOKAGI

MEVKii

NITELIGi
BAGIMSIZ BOLUM
BAG. BOL. NITELIGI
ARSA PAYI

BLOK NO

KAT NO

BAG. BOL. NO
MALIKi / HiSSESI

ANTALYA
ALANYA

TURKLER
KARGICIFTLIGI
ARSA

MESKEN
1/88

R
ZEMIN

1

PAFTA

ADA
PARSEL
SINIRI
YUzZOLCUMU
TAPU CiNSi

YEVMIYE NO
CILT NO
SAHIFE NO
TAPU TARIHI

027C12D3C-027C1

320

1
PAFTASINDA
18.676,78 m?
KAT IRTIFAKI

10508

19

1864
28.03.2014

AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (TAM)

R Blok, 3 Numarah Bagimsiz Boliim Miilkiyet ve Tapu Bilgileri:

ANA GAYRIMENKUL
iLi

iLCESI

MAHALLESI

KOYU

SOKAGI

MEVKIi

NITELIGi
BAGIMSIZ BOLUM
BAG. BOL. NIiTELIGI
ARSA PAYI

BLOK NO

KAT NO

BAG. BOL. NO
MALIKI / HiSSESI

ANTALYA
ALANYA

TURKLER
KARGICIFTLIGI
ARSA

DUBLEKS MESKEN
1/88

R

1+CATI

3

PAFTA
ADA

PARSEL
SINIRI
YUzOLCUMU
TAPU CINSI

YEVMIYE NO
CILT NO
SAHIFE NO
TAPU TARIHi

027C12D3C-027C1
320

1

PAFTASINDA
18.676,78 m?

KAT IRTIFAKI

10508

19

1866
28.03.2014

AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (TAM)

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme calismasi, gayrimenkuliin miilkiyetini olusturan

haklar1 ve bu haklar iizerindeki yasal kisitlamalar tespit etmek amaci ile yapilir.

Antalya Ili, Alanya Ilgesi, Tapu Miidiirliigii'nden 06.01.2015 tarihinde alinan takyidat bilgilerini
iceren tapu kayit belgesi ekte (Ek-2) sunulmustur.
Tapu kayit belgelerine gore degerleme konusu tasinmazin iizerinde bulunan kayitlar asagida

gosterilmisgtir.
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Beyanlar Hanesinde;

* Yonetim plani: 05.06.2012. ( 06.06.2012 tarih ve 12472 yev.)
* 153 ada 4 parselin 10194,26 m? idari sinira gore Payallar Belediyesinde kalmaktadir. 17.08.2005 / 11615
(Beyanin taginmazlara olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.)

3.6 Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli izinlerinin
Almip Alinmadig1r Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi
Portfoyiine Alinmasina Sermaye Piyasas1 Mevzuati Hiikiimleri Cerc¢evesinde Bir
Engel Olup Olmadig1 Hakkindaki Goriis

Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri
III, No:48.1 sayilh Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. Maddesinin “b”
fikrasinda;

“Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmug ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle
birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binast ve sube
gibi yapilarin, tamaminin veya ayri boliimlerinin yalnmizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla
kullanilmast halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapt kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”

“c” fikrasinda

“Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve onemli
Olgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri saklidir.”

Denilmekte olup tebligin,
“Ipotek, rehin ve simirh ayni hak tesisi bashkl 30. Maddesinde ;

“ Kat karsithigr ve hastlat paylagimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince
ortakliga, bedelsiz veya diisiik bedel karsiligi ortaklik lehine iist hakki tesis edilmesi veya arsamin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portfoyiinde bulunan
gayrimenkuller tizerine ipotek veya diger simwrli ayni haklar tesis edilmesi miimkiindiir. Ayrica
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda
valnmizca bu iglemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla portfoydeki
varliklar iizerinde ipotek, rehin ve diger simirli ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki varliklarin iizerinde
bu amaclar disinda hi¢hbir suretle iiciincii kigiler lehine ipotek, rehin ve diger suirlt ayni haklar tesis
ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sozlesmesinde yer
verilmesi zorunludur” hikkmii yer almaktadir.

S6z konusu gayrimenkullere ait tiim belgelerin tam ve dogru oldugu, ayrica tapu senedindeki niteliginin
mevcut durumuna uygun oldugu goriilmiistiir. Bu nedenle; gayrimenkullerin gayrimenkul yatirim ortakligt
portfdyiinde bina (mesken-dubleks mesken) olarak yer almasinda Sermaye Piyasas1t Mevzuati Hiikiimleri
gercevesinde herhangi herhangi bir sakinca bulunmamaktadir. Ancak tasinmazlarin yapi kullanim izin
belgelerinin alinmis olmasina karsin heniiz kat miilkiyetine gegirilmemis oldugu goriilmiistiir. Ayrica
taginmazin tapu kaydinda bulunan beyanlar taginmazin = gayrimenkul yatirnm ortakligi portfoyiinde yer
almasina engel nitelikte degildir.
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3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve 4708
Sayil Yapr Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim yapan Yapi1 Denetim
Kurulusu ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili Olarak Gerceklestirdigi

Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar; 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun’a
tabi olup, denetim isleri; Atatiirk Caddesi, Balta 2 Is hani, No:11/1 Alanya/ANTALYA adresinde faaliyet
gosteren, Bilgiitay Yap1 Denetim Limited Sirketi tarafindan yapilmistir.

3.8 Detayh Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye lliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin
Farkh Olabilecegine Iliskin A¢iklama

Degerleme, parsel tizerindeki tamamlanmis, mevcut gayrimenkullere iligkin yapilmustir.
Degerleme tarihi itibari ile parsel {izerinde gelistirilmis herhangi yeni bir proje bulunmamakta olup, farkli bir
proje gelistirilmesi durumunda, bulunacak deger farkli olabilecektir.

) BOLUM 4
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN
ANALIZLER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullamlan Veriler

Antalya ili, Tiirkiye’nin giineyinde, merkezi Akdeniz kiyisinda olan bir turizm merkezidir. Tiirk
Riviera’s1 Antalya kiyilarinin uzunlugu 630 km’yi bulur. Giineyinde Akdeniz ve kuzeyinde denize paralel
uzanan Toroslar ile ¢evrili olup, dogusunda Icel, Konya ve Karaman, kuzeyinde Isparta ve Burdur, batisinda
Mugla illeri ile komsudur. 11, dogal ve kiiltiirel cografya dzellikleri bakimindan biiyiik bir zenginlige sahiptir

Antalya ilinde akarsular ve faylar tarafindan derin bir bigimde yarilmis olan Toros Daglar1 ve yiiksek
platolar genis yayilim alanina sahiptir. Antalya Korfezi’nin batisinda Teke Platosu yer alir. Bati ve Orta
Toroslar arasinda Goksu’nun kanyon vadilerle yardigi1 Tageli Platosu bulunur. Tageli platosunun sadece bati
kesimleri il simrlart icinde yer alir. Bu iki plato engebeli alanlari temsil eder. Antalya Ili’nde ovalar esas
olarak giineyde Akdeniz’e acilan kiyilarda géze ¢arpar. Bunlar Kasaba, Demre, Finike, Antalya ve Alanya
ovalaridir.
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Antalya’da merkez ilgeler dahil 19 ilge, 19 belediye ve 539 koy bulunmaktadir. Antalya ilinin
niifusu, 2012 Adrese Dayali1 Niifus Kayit Sistemi sonuglarina gore 2.092.537°dir. Antalya ilinin yiizol¢iimii
20.791 km? kadardir.

Niifus bakimindan en biiyiik ilgeleri sirasiyla Muratpasa, Kepez, Alanya, Manavgat ve Konyaalt1’dir.
Niifus bakimindan en kiigiik ilgesi Ibradi, yiizdl¢iimii bakimindan en biiyiik ilgesi Korkuteli, en kiiciik ilgesi
Demre’dir. il ve ilge merkez niifusunun toplam niifusa oran1 %71°dir. Niifusun 1.492.674 kisisi sehirlerde
yasarken, 599 863 kisisi bucak ve kdylerde yasamaktadir. il merkezi niifusu 1.121.222’dir.

<
)
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Antalya ilinde geng¢ niifusun artisi dikkat cekicidir. 2012 yilinda il niifusunun %38’i 25 yas

altindadir. 25-65 yas arasi niifus, toplam niifusun %55’ini, 65 yas iistii niifus, toplam niifusun %7’sini
olusturmaktadir.

2012 Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemine gore ilin kilometrekareye 101 kisi olan niifus yogunlugu,
98 olan tilke niifus yogunlugunun tizerindedir. Antalya ili 2012 y1l1 y1llik niifus artis hiz1 %023,72 ile %012,01
degerini alan Tiirkiye degerinin lizerindedir. Ayni1 yilda 6 yas tizeri niifus igin okuryazarlik oran1 98,55 dir.
2011-2012 yillart i¢in Antalya ilinin %09,9 net gog¢ hiz1 ile go¢ aldig1 anlasiimaktadir.

lilige merkezi Toplam
Antalya Toplam Erkek Kadin  Toplam Erkek Kadin
Akseki 13.083 8718 6.265 13.083 6.718 8.385
Aksu 87478 34710 32.757 67.476 24718 32.757
Alanya 276277 141040 135237 276.277 141.040 135237
Demre 25718 13.105 12.613 25.718 13.105 12613
Dogemealts 52013 26.678 25.3235 52.013 26.878 25.335
Elmah 33.563 19.500 10.063 38.563 12.500 18.063
Finike 46.530 23408 23.122 46.520 23.408 23122
Gazipasa 438.134 24320 23.805 48124 24329 23.805
Guindogmus 8.162 4030 4.132 8.162 4.030 4132
Ibrads 2865 1.447 1.418 2.865 1.447 1418
Kas 55.061 28244 26.817 55.061 28.244 26.817
Kemer 42421 22504 10.817 42.421 22504 18.817
Kepez 450734 220522 221212 450.734 228522 221212
Konyaalts 137.670 67222 70448 137.670 67.222 70448
Korkuteli 51.857 25026 25.831 51.857 25.028 25031
Kumluca 66.159 33.655 32.504 66.150 33.855 32.504
Manavgat 208526 107221 101.305 208526 107.221 101.305
Muratpasa 453255 223546 220700 4532255 2235468 220709
Serik 113.761 53.020 55732 113.761 58.029 55.732
Toplam 2.158.265 1.090.843 1.067.422 2.158.265 1.090.843 1.067.422

Antalya ekonomik gelisme acisindan 6nii agik bir kenttir. Iklimin sicak ve ulagimin kolay olmasi en
onemli etkenlerdir. Bolgenin ekonomik yapisi iginde, tarim, turizm, ticaret ve kiicliik sanayi en onemli
unsurlardir. Blge niifusunun biiyiik bir kismu ge¢imini tarimdan saglamaktadir. Verimi oldukga ytiksek olan
Antalya topraginda bugdaydan misira, susamdan pamuga, portakaldan muza kadar her tiirli {iriin
yetismektedir. Antalya bdlgesi sebze ve meyve iiretimindeki zenginligi yoniinden Tiirkiye’nin merkezi
durumundadir. Antalya bolgesinde sera ile {iretim son yillarda biiyiik gelisme gostermis bu konuda
iireticilere genis olanaklar saglanmistir. Seralar teknik yonden gelistirilmis, iiretim artirilarak turfanda sebze
dissatiminda 6nemli gelir elde edilmistir. Tiirkiye genelinde cam seralarin biiyiik bir kismi Antalya’da
bulunmaktadir. Son yillarda turizm ve turizm yatirimlar1 yoniinde de hizli gelisimine paralel olarak kentin,
yatirimeilar kaynaklarin1 Antalya kiyilarina yonlendirmistir. 1980°li yillarin baslarinda goriilen turizm
yatirimlar giintimiizde kent merkezi ve 640 km.’lik kiy1 seridinde bir¢ok turistik tesis ingaatina baglanmustir.
Bu tesisler agildik¢a halkin ekonomik ve kiiltiirel yapisi degismis, yabanci dil 6grenimi artmus, turiste
yonelik satis magazalari, restoranlar, kiralik otomobil servisleri, seyahat acenteleri ¢ogalmustir.
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Alanya, Tiirkiyemin Akdeniz kiyisinda Antalya ili smirlan igerisinde sehir merkezine 135 Km.
mesafede 36'30'07" ve 36'36'31" kuzey enlemleri ile 31'38'40" ve 32'32'02" dogu boylamlar1 arasinda
175.658 hektarlik bir alan1 kapsamaktadir. Alanya'nin kuzeyinde Toroslar’in uzantisi olan daglik ve platoluk
kisminda bulunan yayla kesiminin denizden yiiksekligi 1000 metre civarindadir. Glineyde etrafi 6500 metre
uzunlugunda surlarla kapli Alanya yarimadas1 ovalarla Toroslar’dan ayrilmgtir. Toroslar’dan I¢ Anadolu'ya
Kogdovat Gedigi, Kusyuvasi, Yelkoprii, Dim ve Alara ¢aylarindan adlarini alan Dim ve Alara vadilerinden
gecmek miimkiindiir. I¢ Anadolu ile baglantismin gii¢ olmasi ve kiyidan gok dik bir profille yiikselen Alanya
Yarimadasiin dogusunda tabii bir limana sahip olmasi zaman i¢inde bolgede deniz ulagiminin gelismesine
neden olmustur. Yerlesim tarihinin ¢ok eski ¢caglara kadar uzanan Alanya'nin tabii bir liman olmasi 6zelligini
cok iyi degerlendiren Alaeddin Keykubat buraya bir tersane ve limani korumak i¢in Kizilkule'sini insaa
ettirmistir. Giiniimiizde de bu liman 6nemini aynen koruyarak turizme hizmet vermektedir. Gerek karayolu,
gerekse hava yolu ile ulusal ve uluslararasi merkezlerden Alanya'ya ulasim genellikle Antalya iizerinden
karayolu ile saglanmaktadir.

1990 yili sayim sonuglarina gore 52.460 kisi olan Alanya'nin sehir merkezi niifusu 2000 yilinda
88.346 iken 2013 yil1 itibariyle 276.277 kisiye ulasmustir. Ilgenin Akdeniz kiyisinda olusu, dogal ve tarihi
zenginlikleri, sekiz aya varan yaz sezonu ve 60 kilometreyi bulan kumsal ve sahil geridi ile Tiirk Turizmi igin
onemli merkezlerinden biri haline getirmistir.

Yil Toplam  $Sehir Kir

1893 37.914

1960 10.129

1965 43.459 12436 | 31.023
1970 53.552 15.011 38.541
1975 @ 63235 | 18520 | 44715
1980 74148 | 22190 | 51.958
1985 87.080 | 28.733 58.347
1990 129.106 | 52460 | 76.646
2000 257671 | 88.346 | 169.325
2007 226.236 | 91.713 | 134.523
2008 233919 | 92223 | 141.696
2009 241451 | 94.316 | 147.135
2010 248.286 | 98.627 | 149.659
2011 259.787 | 103.673 | 156.114
2012 264 692 | 104.573 | 160.119
2013 276.277 | 276.277 -

Alanya'da yazlarn sicak ve kurak, kislar1 1lik ve yagish gegen tipik bir Akdeniz iklimi hakimdir.
Alanya Yarimadasi ile Toros daglari arasinda olusan bogaz bir hava akimi yaratarak yaz sicakligini
diizenleyen olumlu bir etken olmaktadir. Turizm sektoriine hayat veren etkenler tabii giizellikler ve iklimdir.
Dogal giizellikleri ve tarihi degerlerinin yaninda olumlu iklimiyle tam bir turizm cenneti olan yorede
giinesleme siireleri, deniz suyu ve hava sicakliklar1 gibi iklim 6zelliklerinin aylara gére dagiliminin bilinmesi
biiyiik 6nem tasir. Iklim olay1 turistik mahallin cekiciligi iizerinde etkili olmakta ve turizm gesitlerinde
iklimin farkli tiirleri tercih edilmektedir. Dinlenme turizmi i¢in gilinesleme siiresi uzun, az yagislt iliman
iklim tercih edilirken kis turizmi i¢in soguk hava ve yeteri kadar yagis tercih edilmektedir. Bir turistik yore
kendi o6zelliklerine uygun iklim sartlar1 agisindan istikrarli degerlere sahip oldugu takdirde cazibesi artmakta
turistlerin iklimi istikrarli yerleri daha ¢ok tercih ettigi goriilmektedir. Alanya'da deniz suyu sicakliginin
yiiksek olmasi ve giinesleme siiresinin uzun olmasi nedeniyle kisin kuzey iilkelerinden gelen turistlerin
tercihlerini etkilemektedir.. Alanya'da yapilan meteorolojik ol¢iimlere gore uzun yillar sicaklik ortalamasi
20.0 derece iken, deniz sicaklig1 ortalamasi 22,2 derecedir.
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= Alanya iklimi [qizle]
Aylar Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylul Ekim Kasim Aralik Yil
Ortalama en yiiksek sicaklik, °C 16,8 173 | 05 230 A5 306 384 390 ' , izl 338 25 20,0 27,5
Ortalama en digiik sicaklik, °C 6,9 7 98 209 25 28 235 24,0 19,5 15,8 12,9 9,2 16,29
Ortalama yagiig, mm 2 ’ 173 n 64 3% 8 3 5 10 81 170 ‘ T 1.105
Kaynak: Worldweather.org>"] Tiirkiye Deviet Meteoroloji Genel Miidiirligu (DMi)%

Tirkler, Antalya ilinin Alanya ilgesine, bagli bir beldedir. Dogusunda Alanya, kuzey ve Toros
daglar1 ve yaylalar, giineyde 7 km uzunlugunda kumsal ve D-400 karayolu ile batisinda Avsallar Beldesi
bulunmaktadir. Yiizol¢limii yaklasik 40.000 hektardir.

Ilgeye olan uzaklig:r 15km, il merkezine olan uzakhig: ise 120 km'dir. Akdeniz ikliminin etki alani
icerisindedir. Beldenin ekonomisi daha ¢ok tarima dayalidir ortii alt1 seracigi yapilmakta ve en ¢ok turfanda
domates ve salatalik tiretilir. Turizm de 6nemli bir yere sahiptir. Ancak halkin ¢ogu turizm sektoriinde isci
olarak galigmaktadir. Olduk¢a uzun bir sahil seridine sahiptir.

2013 yili Tiirkiye adrese dayali niifus sayimina gore niifusu 4.070’tir. Beldede yaz niifusu ise
40.000-50.000 olmakta ve burada bulunan 22 otelde ise ayrica yerli ve yabanci turist agirlamaktadir.
Alanya’nin hizla gelisen ve yapilasan bir beldesi konumundadir.

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler

4.2.1 Makro Ekonomik Veriler

Diinya Ticaret Orgiitii verileri diinya ticaretinin zayif seyretmeye devam ettigine isaret etmektedir.
Diinya ihracatinda 2012 yilinda gézlenen gerileme egilimi son ¢eyrekte yavaslayarak da olsa devam etmistir.
Yilin son ¢eyregine ait yillik veriler diinya ihracatinin bir 6nceki yilin ayni dénemine gore yiizde 0,2
artarken, bir Onceki geyrege kiyasla yilizde 0,2 oraninda azaldigina isaret etmektedir. Tiirkiye’nin diinya
ihracatindaki pay1 kademeli artigim siirdiirmiigtiir. 2012 yili sonu itibariyla Tiirkiye’nin gerceklestirdigi
thracatin kiiresel ihracat hacmi i¢indeki pay1 ylizde 0,92’ye yiikselmistir. 2011 y1li sonunda séz konusu oran
yiizde 0,83 seviyesinde gerceklesmistir. Yillara gore biiylimeye goz attigimizda ise Tiirkiye ekonomisi 2010
yilinda yiizde 8,9, 2011'de yiizde 8,8, 2012'de ylizde 2,2 biiyiimiisti. Bilyliime oranlari, 2013 yilinin ilk iki
ceyreginde ise ylizde 2,9 ve 4,4 oldu. IMF'nin tahminlerine gore 2013 yili sonunda Tiirkiye'nin ytizde 3,8
oraninda biiylimesi beklenmektedir.

Diinya ekonomisinde 6zellikle ABD ve AB kaynakl1 biiyiime ve kamu borcu sorunlarinin kalici olarak
¢oziilememesi hem kiiresel ekonomiyi hem de kiiresel gayrimenkul sektoriinli olumsuz etkilemeye devam
etmektedir. Avrupa Birligi Euro bolgesinde ise yiiksek bor¢lu iilkelerin yani sira bu iilkelere borg veren
bankalarin da sikinti yasamasi kiiresel ekonomideki riskleri arttirmaktadir. Bunlara bagli olarak emtia
fiyatlar1 ile varlik degerlerinde bir gevseme yasanmaktadir. Gelisen iilkeler de gelismis {ilkelerdeki
durgunluk endisesi karsisinda ekonomilerinde biiyiime dinamiklerini korumaya yonelmislerdir.

Cari islemler dengesi 2013 yilinin ilk ¢eyreginde, daralma egilimini devam ettirmistir. Cari islemler
hesab1 yilin ilk ¢eyreginde 12 aylik birikimli olarak 47,7 milyar ABD dolar1, mevsimsellikten armdirilmis 3
aylik ortalama ise 15,9 milyar ABD dolar1 agik vermistir. Yilin ikinci ¢eyregi itibart ile mevsimsellikten
arindirilmis ¢eyreklik cari agik 19 milyar ABD dolar1, 12 ay birikimli cari agik da 53,9 milyar ABD dolar1
olarak gergeklesmistir. Imalat sanayi, 2013 yili ikinci ii¢ aylik ceyreginde sabit fiyatlarla yiizde 3,4 artis
gosterdi. Cari islemler agigi, 2013 yili {iglincii ¢eyreginde artis gostermistir. Altin ithalatinin tarihsel
ortalamalarinin iizerinde seyretmeye devam etmesi, cari agiktaki artisin temel nedenini olusturmustur.
Nitekim, altin hari¢ bakildiginda, cari acik iiglincli ¢eyrekte de daralma egilimindedir. Mevsimsellikten
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arindirilmis veriler incelendiginde cari iglemler agiginin 2013 yilinin {igiincii ¢eyreginde bir onceki ¢eyrege
kiyasla daraldig1 goriilmektedir. Yilin tigiincii geyregi itibari ile ¢eyreklik cari agik bir dnceki ceyrege kiyasla
yaklagik 5 milyar ABD dolar1 daralarak 13,9 milyar ABD dolar1 olarak ger¢eklesmistir. Mevsimsellikten
arindirilmis 12 ay birikimli cari agik ise 3 milyar ABD dolar1 artarak 57,8 milyar ABD dolar1 seviyesine
yiikselmistir. Ote yandan, altin harig cari acik ceyreklik olarak 11,9 milyar ABD dolar1 ve 12 aylik birikimli
olarak 50,5 milyar ABD dolar1 olmustur.

4.2.2 Tirkiye’de Gayrimenkul Sektorii

Tiirkiye ekonomisinin lokomotif sektorlerinden gayrimenkul sektorii, istihdama katkisiyla 2011'de
rekor kirdi. Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gére, 2011 yilinin {igiincii ¢eyreginde 1,91 milyon
kisiye istihdam yaratan insaat sektorii yilsonu itibari ile yaklasik 100 bin kisiye daha istihdam saglanarak 2
milyon kisi olarak gergeklesmistir. Toplam istihdam icindeki pay1 yiizde %7,3'ye seviyesine ulasmstir. Ug
Aylik Insaat Sektorii Istihdam Endeksi 2012 yilinin dérdiincii ¢eyreginde bir énceki yilin ayn1 dénemine
gore yiizde 0,9 azalmustir. TUIK Insaat Sektérii Istihdam Endeksi’ne gére, 2013 yilinmn {iciincii ¢eyreginde,
gecen yilin ayni donemine gore yiizde 1,4 azalis gostermistir. Takvim etkilerinden armdirilnus Insaat
Istihdam Endeksi ise gecen yilin ayni geyregine gore yiizde 5,9 azalmustir. 2013 yilinda konut satislart
artmigtir. 2011'de 708 bin 275, 2012'de 701 bin 621 olan konut satiglari, 2013'{in birinci ¢eyreginde 158 bin
318, ikinci ¢eyrekte 295 bin, liclincii geyrekte ise 293 bin 318 olmustur. Bdylelikle yilin ilk 9 ayinda satilan
konut sayis1 750 bine yaklasarak 2012'yi ge¢mistir. Sektoriin 2013 performanst ise yine ekonomik
biiylimenin ustiinde ger¢eklesmis ve ilk iki ¢eyrekte ylizde 5,9 ve 7,6 oranlarini yakalamustir.

Gayrimenkul sektdrii, cari agig1 biiylitmeden biiyiiyen ve girdileri yaklasik yiizde 100 Tiirk mali olan
tek sektor olarak da 6n plana ¢ikmaktadir. 2013 yi1li ABD konut ve ticari gayrimenkul piyasasi i¢in zayif ve
duragan, ayn1 donem ABD ve AB insaat sektorii faaliyetleri i¢in ise zayif olarak yorumlanirken, diinya
gayrimenkul piyasalarinda 2014 6ngoriileri ise gelismis iilkelerde konut piyasasinin baski altinda kalmaya
devam edecegi, gelismis iilkelerde ticari gayrimenkul finansman olanaklarinin sinirli kalacagi, gelisen
iilkeler gayrimenkul piyasalarindaki asiri 1sinmaya ve fiyat balonlarina karsi kontrollii sogutma olacagi
yoniindedir. 2013 yilinda ingaat sektoriindeki biiyiimenin kamu agirlikli oldugunu goriilmektedir. Yilin ikinci
ceyreginde 6zel sektor yatirim harcamalari yiizde 2 oraninda gerilerken, devletin bina ve altyapi insaatlarina
yaptig1 harcamalarda yiizde 37,7 oraninda artis yasanmistir. Yine ayni donemde kamu sektorii ingaat
yatirimlari, yiizde 54,9 gibi yiiksek bir oranda artmigtir. Kamu yatirimlariin yiikselmesinde, ara vermeden
devam eden TOKI projeleri de etkili olmustur.

Tirkiye'de gayrimenkul varlik fiyatlar1 seviyesi ve finansal kurumlarin tasidiklar yiikiimliiliikler
itibari ile balon riski dngoriilmiiyor. Bankalarin konut kredisi kullandirma egilimlerinde yavaslama beklentisi
ve lireticilerin tiiketiciye yonelik devam eden kampanyalarinin da etkili olacagi 2014 yilinda konut talebinde
sinirli artig beklenirken, yabancilara konut satigi diizenlemesi ile birlikte konutta ilave talebin olusacagi
disiiniiliiyor. 2014 yilinda iginde ingaat harcamalarinin da ig¢inde bulundugu o6zel sektér yatirim
harcamalarinda hedeflenen biiyiime ylizde 5,6 oraninda hedeflenmektedir. Buna bagli olarak 2014 yilinda
Ozel sektoriin siiriikleyecegi insaat sektoriinde yiizde 5 biiyiime ve 2014 yilinda alinacak konut yapi
ruhsatinin 1 milyon daireye yiikselmesi beklenmektedir.

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan Faktorler

Raporun hazirlanmasi sirasinda degerleme hizmetini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir
durum mevcut olmamustir.
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4.4  Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Ana taginmaz; Antalya 1li, Alanya Tlcesi, Tiirkler Koy, 320 ada, 1 parsel sayili, arsa iizerine B.A.K.
tarzda, ayrik nizamda, 21 blok olarak inga edilmis Gokay Sitesi’ dir. 19 blokta 4 adet, 2 blokta ise 6 adet
olmak ftizere toplam 88 adet bagimsiz boliim mevcuttur. Rapor konusu taginmazlarin yer aldigt R Blok
parselin giiney kanadinda yer almakta olup batidan doguya 2. sirada yer alan bloktur. R Blok onayli mimari
projesine gore bodrum + zemin + 1 normal kat + cat1 katindan olusmakta olup bodrum katinda 1 ve 2 nolu
dairelerin depo ekleri, zemin katinda 2 adet mesken, 1+cati1 katinda 2 adet dubleks mesken olmak {izere
toplamda 4 adet bagimsiz boliim yer almaktadir. Bina girisi acik sahanliktan, kuzey cepheden
saglanmaktadir. Sitenin ¢evre diizenlemesi yapilmis olup parsel iizerinde site ortak kullanimina ayrilmis agik
yiizme havuzu, ¢ocuk havuzu, otopark alani ve peyzajli bah¢e bulunmaktadir. Site girisi giivenlik ile
korunmakta olup giriste, parselin kuzey-bati kosesinde heniliz kullanima ac¢ilmamis sosyal tesis
bulunmaktadir. Ana tasinmazin dis cephesi dis cephe boyasi ile boyalidir. i¢ cephe duvar ve tavan zeminleri
dis cephe boyasi ile boyalidir. Taban zeminleri mermer ile kaplidir. Ana tasinmaz bakimlidir.

4.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu taginmazlarin  konumu, biyiikligi, mevcut durumu, amacmna uygun
kullanilabilirligi dikkate alinarak degerleme ¢alismasi yiiriitiilmistiir.

4.6  Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerlemeye konu, 1 ve 3 nolu bagimsiz boliimler binanin dogu cephesinde konumlanmis olup
blok girisine ve merdiven ¢ikisina gore sol kolda konumludur. Yerinde yapilan incelemede tasinmazlarin
onaylt mimari projesine kat ve katta ki konum olarak uygun oldugu tespit edilmistir.

Tasinmazlardan 1 numarah bagimsiz béliim; onayli mimari projesine gore zemin katta, bina
girisine gore sol tarafta (dogu) yer almaktadir. Mesken onayli mimari projesine gore; bodrum katta ki eklenti
kisminda, depo, 2 oda, hol, 1 Fransiz balkon ve teras, zemin katta ki mesken boliimiinde salon, 2 oda, hol,
banyo-wc, 2 Fransiz balkon ve 1 teras hacimlerinden olugsmaktadir. Mesken, 66 m? zemin kat, 66 m? bodrum
kat eklenti olmak tizere, toplamda briit 132 m? alana sahiptir (tasinmazin bodrum kat ve zemin katta toplam
21 m? alana sahip, 2 adet teras hacmi bulunmakta olup bu boliimlerin emsal harici alanda kalmasi sebebi ile
degerlemede dikkate alinmamustir). Mahallinde yapilan incelemede, tapu kayitlarinda ve kat irtifak
projesinde, 1 no’lu bagimsiz boliimiin eklentisi olarak planlanmis olan bodrum kata, giris kapisinin giiney
boliimiinden merdiven insa edilmek suretiyle dubleks mesken olarak kullanildig: tespit edilmistir. Bodrum
kattaki bu alanda, proje haricinde degisiklikler yapilarak salon, salon i¢i agcik mutfak, 1oda, hol, banyo/wc ve
teras olarak kullanildigi goriilmiistiir. Yerinde yapilan incelemelerde taginmazin projesine alan olarak
uyumlu oldugu ancak planlama olarak farkliliklar bulundugu tespit edilmistir. Yapilan proje harici imalatin,
basit bir tadilat ile projesine uygun hale getirilebilecegi kanaatine varilmistir. D1s kapisi ahsap goriiniimlii
celik, i¢ kapilar panel kapidir. Tiim zeminler seramik, duvarlar al¢1 siva lizeri saten boyadir. Mutfak dolaplari
mebran olup tezgahi granittir. Banyoda kabinli dus, hilton lavabo ve klozet bulunmaktadir. Tavanlarda
plastik boya kullanilmistir. Pencereler pve sistemlidir. Klasik aydinlatma sistemi mevcuttur. Isitma klima ile
saglanmaktadir.
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3 numarali bagimsiz béliim ise; onayli mimari projesine gore 1+¢ati1 katta, bina girigine gore sol
tarafta (dogu) yer almaktadir. Mesken onayli mimari projesine gore; 1. Normal katta, salon, salon ici agik
mutfak, 1 oda, hol, merdivenkovasi, 2 Fransiz balkon ve teras, ¢ati katin da, 2 oda, hol, banyo ve 1 teras
hacimlerinden olugmaktadir. Tasinmaz, 66 m? 1. Normal kat, 49 m? ¢at1 kat1 olmak iizere, toplamda briit 115
m? alana sahiptir (tasinmazin 1. normal katinda ve gat1 katinda toplam 22 m? alana sahip, 2 adet teras hacmi
bulunmakta olup bu boliimlerin emsal harici alanda kalmasi sebebi ile degerlemede dikkate alinmamustir).
D1s kapist ahsap goriiniimli celik, i¢ kapilar panel kapidir. Tiim zeminler seramik, duvarlar alg1 siva {izeri
saten boyadir. Mutfak dolaplart mebran olup tezgahi granittir. Banyoda kabinli dus, hilton lavabo ve klozet
bulunmaktadir. Tavanlarda plastik boya kullanilmistir. Pencereler pvce sistemlidir. Klasik aydinlatma sistemi
mevcuttur. Isitma klima ile saglanmaktadir.

Tasinmazlarnn Degerini Etkileyen Faktorler

Olumlu Faktorler

e Turizm potansiyeli yiiksek bir bolgede bulunmasi,
e Denize yliriime mesafesinde konumlanmast,
e Sosyal olanaklar1 bulunan giivenlikli site igerisinde konumlanmasi,

Olumsuz Faktorler
e (evresinde yapilasma oraniin nispeten diisiik olmasi.

4.7 Degerleme isleminde Kullamilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma
Nedenleri

Degerleme konusu taginmazin degeri Emsal (Karsilastirma) Yontemi ve Direkt Gelir
Kapitalizasyonu Yontemi ile desteklenmistir.

Emsal (Karsilastirma) Yontemi i¢in asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

e Alict ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

e Taraflar degerleme konusu tasinmaz ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami fayday1 saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

e Tasimazin satigi igin makul bir siire taninmugtir.

e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Tagmmazin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar iizerinden
gercgeklestirilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin degerlemesinde kira gelirleri dikkate alinarak “Direkt Gelir
Kapitalizasyonu Yontemi” kullanilmistir.
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4.8 Kullanilan Degerleme Tekniklerini A¢iklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin

Secilmesinin Nedenleri

4.8.1 Kullanilan Degerleme Tekniklerini A¢iklayici Bilgiler

Emsal (Karsilastirma) Yaklasim

Emsal (Karsilastirma) Yaklasimi benzer ve ikame miilklerin satisini/kiralanigini ve ilgili piyasa
verilerini dikkate alir ve karsilagtirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak karsilastirilmasi
yapilan miilk, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla/kiralanmalariyla karsilastirilir. Istenen
fiyatlar ve verilen tekliflerde dikkate alinabilir.

Maliyet Yaklasim

Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim
degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gergek bir degeri vardir.” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik Omiir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik a¢idan demode
olmasindan dolay1 zamanla azalacag: varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
hi¢bir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi

Bu yaklagim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve kapitalizasyon
yontemi ile deger tahmini yapilir. Kapitalizasyon, gelir tutarini deger tahminine ¢eviren gelir ve deger tipi ile
iligkilidir. Bu islem, dogrudan iligkileri, hasila veya iskonto oram1 veya her ikisini de dikkate alir. Genel
olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yliksek yatirim getirisi saglayan gelir akist en olasi
deger rakami ile orantilidir.

Kapitalizasyon orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin
beklentileri, alternatif yatirimlar i¢in umulan getiri oranlari, gegmiste emsal miilkler tarafindan kazanilan
getiri oranlari, bor¢ finansmaninin bulunabilirligi, cari vergi yasalaria baglidir.

4.8.2 Yontemlerin Sec¢ilmesinin Nedenleri

Degerleme konusu taginmazin bagimsiz bolim olmasi, kat miilkiyetli olmasi ve ana gayrimenkuliin
tamaminin degerlemeye alinmamasi sebebi ile “maliyet yaklagimi” yontemi, giincel verileri yansitamayacak
olmasi sebebi ile tarafimizca tercih edilmemistir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede bircok emsal nitelikli taginmaz olmast sebebi ile
tespit edilen emsaller g6z 6niinde bulundurularak “emsal yaklagimi” yontemi kullanilmustir.

Degerleme konusu tasimmazin bulundugu bolgede benzer nitelikli tasimmazlarin kira geliri ve
tasinmazlarm mevcut kira geliri arastirilarak kira gelirleri {izerinden “gelir kapitalizasyonu yaklagimi”
yontemi kullanilmustir,
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4.9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme tarihi itibari ile arazi iizerinde, yasal izinleri alinmig gergeklestirilmis bir proje
bulunmakta olup bos arsa degerlemesi yapilmadigindan proje degeri hesaplanmamustir.

4.10 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satiik ve Kirahk Orneklerin Tanim ve
Bedelleri ile Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

Degerleme konusu tasmmmazin bulundugu bdlgede yapilan arastirmalar neticesinde, degerleme
konusu taginmaza yakin konumda ve benzer oOzelliklere sahip satilik ve kiralik gayrimenkuller tespit
edilmistir. Tespit edilen gayrimenkullerin detayli agiklamasi, degerleme konusu tasinmaza oranla olumlu ve
olumsuz yonleri asagida belirtilmistir.

SATILIK GAYRIMENKULLER:

UYAROGLU GAYRIMENKUL (Tel: 242 565 41 22)
-Degerleme konusu taginmazla ayni Site igerisinde, benzer 6zelliklerde, 115 m?, 1. katta konumlu dubleks
mesken 335.000.-TL bedelle pazarlanmaktadir. (2.913.-TL/m?)

Konu taginmaz Emsal taginmaz
Konum Ayni Ayni
Kat / Cephe Ayni Daha iyi
Yapi Kalitesi Benzer Benzer
ic Ozellikler Benzer Benzer

TURYAP GAYRIMENKUL (Tel: 0242 519 00 80)

- Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede bulunan, havuzlu, giivenlikli, Sultaneli Sitesi igerisinde, 15
yasinda binada konumlu, tasinmaza gore daha bakimsiz, deniz manzarali, 2+1, 90m? alanli, dubleks mesken
210.000.-TL bedelle pazarlanmaktadir. (2.333.-TL/m?)

Konu taginmaz Emsal taginmaz
Konum Vasat ’ Daha lyi ‘
Kat / Cephe Vasat ’ Daha iyi ‘
Yap! Kalitesi Daha lyi f Vasat ’
ic Ozellikler Daha lyi f Vasat ’
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- Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede bulunan, havuzlu, giivenlikli site igerisinde, 10 yasinda
binada konumlu, tasinmaza gére daha bakimsiz, deniz manzarali, 2+1, 75m? alanli, dubleks mesken

210.000.-TL bedelle pazarlanmaktadir. (2.800.-TL/m?)

Konu taginmaz

Emsal taginmaz

Konum Vasat ’ Daha lyi ‘
Kat / Cephe Vasat ’ Daha iyi ‘
Yapi Kalitesi Daha lyi f Vasat .
ic Ozellikler Daha lyi f Vasat ’

MRT HOMES GAYRIMENKUL (Tel: 242 514 36 30)

- Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede bulunan, havuzlu, giivenlikli site icerisinde, 7 yasinda binada
konumlu, taginmaz ile benzer 6zelliklerde, denize 500 m mesafede, 4+1, 160m? alanli, tripleks mesken

470.000.-TL bedelle pazarlanmaktadir. (2.937.-TL/m?)

Konu taginmaz Emsal taginmaz
Konum Ayni Ayni
Kat / Cephe Ayni Ayni
Yapi Kalitesi Vasat ‘ Daha yi ‘
ic Ozellikler Benzer Benzer
KIRALIK GAYRIMENKULLER

SAHIBINDEN-ZEKI BEY (Tel: 530 567 70 12)

- Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede bulunan, havuzlu, giivenlikli site icerisinde, 15 yasinda
binada konumlu, tasinmaza gore daha bakimsiz, denize 500 m mesafede, 2+1, 80m? alanli, giris kat mesken,
800.-TL bedelle kiralanmaktadir. (10.-TL/m?)

Konu tagsinmaz

Emsal taginmaz

Konum Ayni Ayni
Kat / Cephe Daha lyi f Vasat ’
Yap! Kalitesi Daha lyi f Vasat ’
ic Ozellikler Daha lyi f Vasat ’

Sayfa 21 /45 - No. 2014-0Z-106

Tel. 0212-244 09 61 - Fax 0212-244 09 66
info@alantd.com.tr - www.alantd.com.tr
Mete Caddesi No:26/7 Taksim

Beyoglu - Istanbul



A B A hIE
AR I A In
ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SAHIBINDEN-SULEYMAN BEY (Tel: 242 565 25 64)
- Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede bulunan, havuzlu, giivenlikli site icerisinde, 10 yasinda
binada, 3/4. katta konumlu, tasinmaza gdre daha bakimsiz, denize 200 m mesafede, 2+1, 75m? alanli mesken

700.-TL bedelle kiralanmaktadir. (9.-TL/m?)

Konu taginmaz Emsal taginmaz
Konum Vasat ' Daha lyi f
Kat / Cephe Benzer Benzer
Yapi Kalitesi Daha lyi ‘ Vasat .
ic Ozellikler Daha lyi f Vasat ’

REMAX EKSPER GAYRIMENKUL (Tel: 535 853 95 47)

- Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede bulunan, site igerisinde, 15 yasinda binada konumlu,
tasinmaza gore daha bakimsiz,

kiralanmaktadir. (12,5.-TL/m?)

denize manzarali, 2+1, 80m?

alanli

Konu tagsinmaz Emsal tagsinmaz
Konum Vasat ' Daha lyi f
Kat / Cephe Vasat ‘ Daha lyi ‘
Yapi Kalitesi Daha lyi f Vasat '
ic Ozellikler Daha lyi ‘ Vasat .

mesken 1.000.-TL bedelle

4.11 Degerin Hesaplanmasi

4.11.1 Maliyet Yaklasim ile Degerin Hesaplanmasi

Degerleme konusu taginmazin bagimsiz boliim olmasi, kat miilkiyetli olmasi1 ve ana gayrimenkuliin
tamaminin degerlemeye alinmamasi sebebi ile “maliyet yaklagimi” yontemi, giincel verileri yansitamayacak
olmasi sebebi ile tarafimizca tercih edilmemistir.

4.11.2 Emsal Yaklasim ile Degerin Hesaplanmasi

Degerleme konusu taginmazin bulundugu boélgede tasinmaza emsal nitelikli satilik gayrimenkuller
tespit edilmis olup, ayrica bulunan emsal degerleri, bolgeye hakim emlak ofislerinin goriisleri ile
desteklenmistir.

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bdlgede emsal nitelikli taginmazlarin degerlerinin
konumuna, yapisal 6zelliklerine, igerisinde bulunduklari ana yapinin 6zelliklerine, cephesine ve katina gore
degerlerinin 2.300.-TL/m? ile 3.000.-TL/m? arasinda oldugu gériilmiistiir. Degerleme konusu taginmazlarin,
birim degeri takdir edilirken taginmazlarin konumu, kati, manzarasi gibi degerini etkileyecek faktorler goz
oniinde bulundurulmustur. Buna goére R Blok 1 no’lu bagimsiz bdliimiin zemin katta konumlu olmasi, 3
no’lu bagimsiz boliime gére manzarasiin daha kisitli olmasi nedeni ile birim degeri 2.350.-TL/m2, R Blok 3
no’lu bagimsiz boliimiin kat ve manzara itibari ile birim degeri 2.825.-TL/m2 olarak takdir edilmistir.
Tasimmazlar igin birim deger takdiri yapilirken emsal verilere gore diizeltme faktorii uygulanmugtir.

Buna gore tasinmazlarin degerinin;
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R Blok 1 Numarali B.B.: 2.350.-TL x 132 m? = 310.200.-TL ~310.000.-TL olabilecegi,
R Blok 3 Numarali B.B.: 2.825.-TL x 115 m? = 324.875.-TL ~325.000.-TL olabilecegi kanaatine
varilmstir.

4.11.3 Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi ile Degerin Hesaplanmasi

Degerleme konusu tasinmazin degerlemesinde kira gelirleri dikkate alinarak “Direkt Gelir
Kapitalizasyonu Yontemi” kullanilmisgtir.

Bu yontemde pazar bilgilerinden faydalamilmis, bolgede yakin doénemde kiraya verilmek {izere
pazara cikarilmig veya kiraya verilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini etkileyebilecek
kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu taginmazlar i¢in kira birim fiyatlar belirlenmistir.

Bolgede yapilan arastirma sonucunda bdlgede esyasiz olarak kiraya verilen mesken nitelikli
taginmazlarin aylik m? kira bedellerinin 9.-TL/m?*ay ile 12,5.-TL/m*/ay, yillik m? kira bedellerinin konum,
kat ve cephelerine gore 108.-TL/m*yi1l ile 150.-TL/m*y1l, arasinda degiskenlik gosterdigi goriilmiis olup
yillik ortalama m? kira degerinin 130 TL/m?/y1l olabilecegi kanaatine varilmstir.

Bolgede kiraya verilen miilklerin geri doniis siirelerinin yaklasik 20 yil oldugu bolgeye hakim emlak
ofisleri ile yapilan goriismeler ve bolgedeki kiralik emsallerin incelenmesi neticesinde tespit edilmistir.

Emsaller iizerinde yapilan incelemede 1 b.b. numaral tasinmazin m? satis bedeli 2.350.-TL/m?, 3
b.b. numarah tasinmazin m? satis bedeli 2.825.-TL/m? olarak tespit edilmistir. Ortalama satis m? degeri
2.600 TL olarak kabul edilmistir.

Yapilan incelemeler neticesinde taginmazlarin esyali olarak kiraya verilmesi nedeniyle
Direkt Kapitalizasyon Oraninin tespitinde yillik m? kira bedellerinin bolge ortalamalar1 ve ortalama m? satis
tutarlar1 kullanilmig ve Direkt Kapitalizasyon Oram1 = 130.-TL/m?y1l/ 2600.-TL/m?> = 0,050 olarak
hesaplanmustir.

Ancak degerleme konusu taginmazlarin her birinin esyali olarak Avrasya Petrol Ve Turistik Tesisler
Yatirimlar A.S.'ve 01.06.2014 tarihinden itibaren yillik 30.000 TL, aylik 2500 TL bedel tizerinden kiraya
verildigi, aylik m? kira bedellerinin 1 no.lu bagimsiz bolim igin 18,90.-TL/m*/ay, 3 no.lu bagimsiz bolim
icin 21.74 TL/ay oldugu goriilmiis olup aylik m? kira degerlerinin esyali olarak kiraya verilmesi nedeniyle
emsallerden yiiksek oldugu anlasilmustir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumu ve 6zellikleri g6z 6niinde bulundurularak esyasiz olarak aylik kira
bedelinin 1 numaral1 b.b. i¢in 1.300.-TL/Ay, m? aylik kira bedeli 9,85.-TL/m?*ay olarak, 3 numarali b.b. i¢in
1.380.-TL/Ay, m? aylik kira bedeli 11,70 TL/m?/ay olarak olarak alinmasi uygun gériilmiistiir.

Buna gore 1 no.lu bagimsiz boliimiin esyasiz olarak yillik m? kira bedelinin
132 m? x 9,85.-TL/m?%ay x 12 ay = 15.600.-TL olabilecegi kanaatine varilmis olup

Tasinmazin degeri = Net Yillik Kira Geliri

Ro
Direkt Gelir Kapitalizasyon Yontemine gore 1 b.b. numarali taginmazin degerinin:
15.600/ 0,050 = 312.000.-TL ~ 310.000.-TL olabilecegi kanaatine varilmustir.

Buna gore 3 no.lu bagimsiz boliimiin esyasiz olarak yillik m? kira bedelinin
115m?x 11,7.-TL/m%ay x 12 ay = 16.150.-TL olabilecegi kanaatine varilmis olup

Tasinmazin degeri = Net Yillik Kira Geliri
Ro
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Direkt Gelir Kapitalizasyon Yontemine gore 3 b.b. numarali tasinmazin degerinin:

16.150/ 0,050 = 323.000.-TL ~ 325.000.-TL olabilecegi kanaatine varilmistir.

4.12 Degerleme Konusu Tasinmazin Sigorta Degeri

Degerleme konusu taginmazlarin yapi sinifinin 3-A’dir. Bayindirlik Bakanligi’nin 2014 yili yap1
maliyet tablosuna gore 3-A yap1 smifi taginmazlarin metrekare birim maliyet degeri 550.-TL’dir. Buna gore
taginmazlarin sigortaya esas degeri;

1 Numarah B.B.: 132 m? x 550.-TL/m? = 72.600.-TL,
2 Numarah B.B.: 115 m? x 550.-TL/m? = 63.250.-TL olarak hesaplanmustir.

4.13 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri
III, No:48.1 sayili Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi’nin 22. Maddesinin “b”
fikrasinda;

“Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmug ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek bagina ya da bagka kisilerle
birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube
gibi yapilarin, tamamumin veya ayri béliimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla
kullanilmast halinde, anilan yapuya iligkin olarak yapt kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”

“c” fikrasinda

“Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve onemli
Olgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri saklidir.”

Denilmekte olup tebligin,
“Ipotek, rehin ve simirh ayni hak tesisi bashkh 30. Maddesinde ;

“ Kat karsithigr ve hastlat paylasimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince
ortakliga, bedelsiz veya diisiik bedel karsiligi ortaklik lehine iist hakki tesis edilmesi veya arsanin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portfoyiinde bulunan
gayrimenkuller iizerine ipotek veya diger simwrli ayni haklar tesis edilmesi miimkiindiir. Ayrica
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda
yalnizca bu iglemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla portfoydeki
varliklar iizerinde ipotek, rehin ve diger simirli ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki varliklarin iizerinde
bu amaclar disinda hichbir suretle iiciincii kigiler lehine ipotek, rehin ve diger sumirlt ayni haklar tesis
ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sozlesmesinde yer
verilmesi zorunludur” hitkmii yer almaktadir.

S6z konusu gayrimenkullerin gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde mesken kapsaminda almasinda,
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri ger¢evesinde herhangi bir sakinca bulunmadigi kanaatine varilmustir.
Ancak taginmazlarin yapi kullanim izin belgelerinin alinmis olmasina karsin heniiz kat miilkiyetine
gecirilmemis  oldugu goriilmiistiir. Ayrica taginmazin tapu kaydinda bulunan beyanlar taginmazin
gayrimenkul yatirim ortaklig1 portfdyiinde yer almasina engel nitelikte degildir.
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4.14 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

Degerleme, parsel lizerindeki tamamlanmig, mevcut gayrimenkule iliskin yapilmistir. Degerleme
tarihi itibari ile parsel lizerinde yeni gelistirilmis herhangi bir proje bulunmamakta olup, farkli bir proje
gelistirilmesi durumunda, bulunacak deger farkli olabilecektir.

4.15 En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan taginmazin, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak
gerceklestirilebilir ve en yliksek degeri getirecek en olas1 kullanimidir.

Degerleme konusu tasinmazlar mevcut durumda mesken olarak kullanilmakta olup, tasinmaz konut
alan1 kapsaminda yer almaktadir. Taginmazlarin mevcut durumunun korunarak mesken olarak kullanilmasi
taginmazin en etkin ve verimli kullanim segenegidir.

4.16 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasginmazin emsal karsilastirma yontemi ve direk gelir kapitalizasyon yontemine
gore satis degeri ve kira degerinin hesaplamalarinda miisterek veya boliinmiis kisimlar dikkate alinmistir.

4.17 Hasilat Paylasimi ve Kat Karsihig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlari

Degerleme tarihi itibari ile yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ve kat karsilig
sozlesmesi bulunmamaktadir.

BOLUM 5
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonu¢larinin Uyumlastirilmasi
ve Bu Amacla Izlenen Yontem ve Nedenler

Degerlemeye konu taginmazin piyasa degerlerinin belirlenmesinde “Emsal (Karsilastirilma) Yontemi
ve “Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi” kullanilmigtir. Emsal yontemi ile taginmazin piyasa satis degeri
belirlenmis, direkt gelir kapitalizasyonu yontemi ile tasinmazin degeri teyit edilmis ve kira degerleri
belirlenmistir. Her iki yontem ile bulunan sonuglar birbirini desteklemistir.

52 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklariin Gerekgeleri

Yapilan degerleme calismasi sonucu SPK Mevzuati uyarinca degerleme raporunda yer almasi
gereken asgari bilgiler rapor igerisinde bulunmaktadir.
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5.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Allnmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut

Olup Olmadigi

Degerleme konusu taginmaza ait yasal belgelere iliskin olarak Alanya Tapu Sicil Midiirliigii’nde ana
gayrimenkuliin 06.06.2012 tarihli ve 12472 sayili onaylt mimari projesi incelenmistir. Alanya Belediyesi
Imar Miidiirliigii arsivinde ana gayrimenkuliin 16.02.2011 tarihli, 2011/02(A) no’lu yap: ruhsati ile
20.11.2013 tarihli, 2013/09(A) no’lu yap:r kullanma izin belgelerinin oldugu anlagilmis ve incelenmistir.
Mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz oldugu tespit edilmis ancak
taginmazlarin kat miilkiyetine gegirilmemis oldugu anlasilmistir.

5.4 Degerlemesi yapillan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklar1 Portfoyiine Alnmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig:

Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri
111, No:48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi nin 22. Maddesinin “b”
fikrasinda;

“Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapr kullanma izninin alinmus
ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte
ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya ayri boliimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullaniimast
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapt kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmast yeterli kabul edilir.”

“c” fikrasinda

“Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve onemli
Olgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri saklidr.”

Denilmekte olup tebligin,

“Ipotek, rehin ve simrh ayni hak tesisi bashkl 30. Maddesinde ;

“ Kat karsihigi ve hasilat paylasum yapilan projelerde, projenin ger¢eklestirilecegi arsalarin sahiplerince
ortakliga, bedelsiz veya diisiik bedel karsiligi ortaklik lehine iist hakki tesis edilmesi veya arsanin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklk portféyiinde bulunan
gayrimenkuller iizerine ipotek veya diger sinwrli ayni haklar tesis edilmesi miimkiindiir. Ayrica
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmast sirasinda
yvalnizca bu iglemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla portfoydeki
varliklar iizerinde ipotek, rehin ve diger simirli ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki varliklarin iizerinde
bu amaclar disinda hi¢hbir suretle ticiincii kisiler lehine ipotek, rehin ve diger simirly ayni haklar tesis
ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sozlesmesinde yer
verilmesi zorunludur” hikkmil yer almaktadir.

S6z konusu gayrimenkullerin gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde mesken kapsaminda almasinda,
Sermaye Piyasas1t Mevzuati Hiikiimleri ¢er¢evesinde herhangi bir sakinca bulunmadigi kanaatine varilmstir.
Ancak tasmmazlarin yap1 kullanim izin belgelerinin alinmigs olmasina karsin heniiz kat miilkiyetine
gecirilmemis oldugu goriilmiistiir. Ayrica tasinmazin tapu kaydinda bulunan beyanlar taginmazin
gayrimenkul yatirim ortakligi portféylinde yer almasina engel nitelikte degildir.
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BOLUM 6
SONUC

6.1 Sorumlu Degerleme Uzmanimin Sonu¢ Ciimlesi

Degerleme konusu tasinmazlarin yukarida belirtilen teknik, olumlu ve olumsuz o6zellikleri goz
oniinde bulundurularak deger takdiri yapilmistir. Tasinmazin degeri “emsal yaklasimi” yontemi ile tespit
edilmis olup, tespit edilen deger “gelir yontemi yaklagimi” ile desteklenmistir

6.2 Nihai Deger Takdiri

Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin 31.12.2014 tarihli talebi iizerine yapilan inceleme

sonucunda;

Antalya ili, Alanya ilgesi, Tiirkler Koyii, 320 ada, 1 parsel sayili 18.676,78m? yiizdl¢iimlii, “arsa”
nitelikli ana taginmaz tizerinde, Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. miilkiyetinde yer alan 1/88 arsa
payli R blok Zemin Kat 1 bagimsiz boliim numarali “mesken” ve 1/88 arsa payli 1+Cati1 Kat1 3 bagimsiz
boliim numarali “dubleks mesken” nitelikli tasinmazlarin 31.12.2014 tarihi itibari ile degerinin;

KDV HARIC
1 Numarah B.B.: 310.000.-TL

2 Numarah B.B.: 325.000.-TL

KDV DAHIL (%18 KDV)
1 Numaral B.B.: 365.800.-TL
2 Numarah B.B.: 383.500.-TL

olabilecegi goriisiine varilmistir.
Raporu Hazirlayan
fhsan TETIK

Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 402457

ji XV{L«&‘ -
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Ug yiiz on bin TL
Ug yiiz yirmi bes bin TL

Ug yiiz altnus bes bin sekiz yiiz TL
Ug yiiz seksen ii¢ bin bes yiiz TL

Raporu Onaylayan

Aynur BAS
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400727
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R BLOK 3 NOLU BAGIMSIZ BOLUM GORUNTULERI:
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EK-6 MiMARI PROJE

KAT IRTIFAKI PROJESI A5 |

YAPI

KULAMACI : KONUT

TAHAMACI

BINA INS.SAH.: 5832 m2

PROJE MUELLIFI

SIH.TES.PR.

| ELK TESPR.
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ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

6.3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SIRKET TARAFINDAN DAHA ONCEKI
TARIHLERDE DEGERLEMESI YAPILMIS iSE, SON UG DEGERLEMEYE ILISKIN
BILGILER

Rapor‘a konu gayrimenkule iligkin olarak Sirketimiz tarafindan daha énce rapor diizenlenmemistir.

e Bu rapor inceleme yapildig tarihteki mevcut verileri yansitmaktadir.

¢ Bu rapor talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

e Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel
hiikiimleri dikkate alinmamustir.
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