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TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Atakule Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S. icin
30.12.2013 tarihinde hazirlanan ve 01.08.2014 tarihinde revize edilen, 2013REVE51 rapor numarasi
ile hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlari beyan ederiz;

= Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru
oldugu;

= Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

= Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigi;

= Degerleme Uzmaninin Gcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigi;

= Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina goére gerceklestigi;

=  Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

= Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiri konusunda daha
Oonceden deneyimi oldugu;

= Degerleme Uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigi;

= Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmadigini beyan ederiz.

=  Budegerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikimlerine gore hazirlanmistir.

“TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$'nin iretim faaliyeti I1SO 9001:2008 Kalite Yonetim
Sistemi BSI tarafindan belgelendirilmistir.”
Sertifika No : FS 509685
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YONETICI OZETi

GAYRIMENKULUN ACIK ADRES Alaaddin Otel, Camhgukur Mevkii, 1047 Nolu Parsel, Avsallar -
Alanya/ANTALYA

INGUVNOIINIYNYIR Otel olarak kiraci tarafindan kullanilmaktadir.

Antalya ili, Alanya ilcesi, Avsallar koyl, Camligukur mevkii, 1047 parsel
TAPU KAVYIT BiLGILERIi no’lu, 10.234,00 m? yluzolcimine sahip, “Betonarme Karkas Otel ve
Bahgesi” vasifl, “Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi”
milkiyetindeki gayrimenkul.

Bu bilgiler rapor igerisindeki “4.3 Gayrimenkullerin imar Bilgileri”
boliminde ayrintili olarak agiklanmaktadir.

iMAR DURUMU

30.12.2013 TARIHi iTiBARI iLE PiYASA DEGERI (KDV harig)

23.540.000.- TL 10.895.000.- USD
(Yirmiticmilyonbesyuzkirkbin.-TiirkLirasi) (Onmilyonsekizyiizdoksanbesbin.-Amerikan Dolari)

30.12.2013 TARIHi iTiBARI iLE PiYASA DEGERi (KDV dahil)

27.777.200.- TL 12.856.100.- USD
(Yirmiyedimilyonyediyiizyetmisyedibinikiyiiz.- (Onikimilyonsekizyiizellialtibinyiiz-Amerikan Dolari)
TiirkLirasi)
30.12.2013 TARIHi iTiBARI iLE TASINMAZIN AYLIK KiRA DEGERI (KDV haric)
125.000.- TL 57.860.- USD
(Yuzyirmibesbin.-TirkLirasi) (Elliyedibinsekizyiizaltmis.-Amerikan Dolari)

30.12.2013 TARIHi iTiBARi iLE TASINMAZIN AYLIK KiRA DEGERI (KDV dahil)

147.500.- TL 68.274.- USD
(Yiizkirkyedibinbesyiz.-TiirkLirasi) (Altmissekizbinikiylizyetmisdort.-Amerikan Dolari)

1- Tespit edilen bu deder pesin satisa yénelik adil piyasa degeridir.

2- KDV hari¢ deger ve KDV dahil bedel ayri ayri belirtilmistir. KDV
oraninin %18 oldugu kabul edilmistir.

3- 1 USD= 2,1604-TL, 1 EURO=2,0984 TL kabul edilmistire2USD ve EURO
bilgi vermek amaciyla yazilmistir.

4- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére
hazirlanmistir.

5- Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindir bagimsiz kullaniBimaz.

Omer Latif YALCIN Bilge Beller 6ZCAM
Degerleme Uzmani (401139) Sorumlu Degerleme Uzmani (400512)
'\'S;'.)j;--.\ o
oy . Prellen Ol
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BOLUM 1
RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor, Atakule Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S.nin 03.10.2013 tarihli talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 30.12.2013 tarihinde hazirlanmis ve 01.08.2014 tarihinde revize edilmis olup,
2013REVES51 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii

Bu degerleme raporu, Antalya ili, Alanya ilgesi, Avsallar kéyl, Camlicukur mevkii, 1047 parsel no’lu,
10.234,00 m? yiizélgimine sahip, “Betonarme Karkas Otel ve Bahgesi” vasifli, “Atakule Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi” miilkiyetindeki gayrimenkuliin 30.12.2013 tarihli piyasa degerinin
Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine goére
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, sorumlu degerleme
uzmani Bilge BELLER OZCAM ve degerleme uzmani Omer Latif YALCIN tarafindan hazirlanmustir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 03.10.2013 tarihinde ¢alismalara
baslamis ve 30.12.2013 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve
ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. arasinda taraflarin hak
ve yukidmluliklerini belirleyen 28.01.2013 tarihli dayanak sozlesmesi hiukimlerine bagl kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan bir faktor yoktur.
1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.” nin 03.10.2013 tarihli talebine istinaden,
sermaye piyasasl mevzuatli hikimlerine gore hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.
Degerleme calismasinda musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor-1 Rapor-2

Rapor Tarihi
Rapor Numarasi

Raporu Hazirlayanlar

Gayrimenkuliin Toplam
Degeri (TL)

29.12.2011
2011E9

Mehmet Aslan-Fatih Tosun

21.610.000 TL (KDV Harig)

28.12.2012
2012REVE35

Omer Latif YALCIN- Makbule Yénel MAYA

22.350.000 TL (KDV Harig)
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1.9 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde vyayinlanan Sirket Ana
Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tiirk Lirasi sermaye ile kurulmustur.

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayil
yazisi ile Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiklimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler
listesine alinmistir.

1.10 Miigsteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Kuleli Sokak, No:3/3-4 G.0O.P. — Cankaya /ANKARA adresinde faaliyet gosteren
Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. icin hazirlanmistir.

RAPOR NO: 2013REVES1 REVIZE RAPOR TARIHI: 01.08.2014

8



BOLUM 2

DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

RAPOR NO: 2013REVES1 REVIZE RAPOR TARIHI: 01.08.2014

9



BOLUM 2
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ii¢ farkl degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla
“Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” ydntemleridir.

2.1.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi
yapilan miilk, agik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

2.1.2 Gelir indirgeme Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate
alir ve indirgeme ydntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine
ceviren gelir ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasila veya
iskonto orani veya her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk
seviyesine sahip en ylksek yatirim getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger rakami ile
orantihdir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin
beklentileri, alternatif yatirnmlar i¢cin umulan getiri oranlari, gec¢miste emsal milkler
tarafindan kazanilan getiri oranlari, bor¢ finansmanin bulunabilrligi, cari vergi yasalarina
baglidir.

2.1.3 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkulun degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin
ana ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek
duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkulun énemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu
kabul edilir. Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik acidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle,
mevcut bir gayrimenkulun bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkulin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanhgi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen
binalarin insaat maliyetleri, mduteahhit firmalarla yapilan goérismeler ve gegmis
tecrlibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan vyillara gére bina asinma paylarini
gosteren cetvel ile binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.

Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir.
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2.2 Kullanilan Deger Tanimlari

2.2.1 Tanimlar ve Hesaplama Yéntem Modeli
Risksiz getiri orani

Ulke riskini de iceren, yurtdisi piyasalarda satilan hazine garantili déviz cinsi tahviller
“Eurobond” olarak adlandirilir. Degisik vadelerde bulunmakta olup piyasada ginlik
olarak alim satimi yapilabilmektedir. Bu tahviller Gilkemizde finansal hesaplamalara
baz olan Risksiz getiri oraninin gostergesi olarak kullaniimaktadir. Piyasalardaki en
likit Eurobond, 2041 vadeli Dolar bazli Eurobond'u olup gosterge tahvil niteligi
tasimaktadir.

Risksiz getiri orani dediskenleri’

Risksiz getiri oraninin hesaplanmasina iliskin 3 farkl yaklasim bulunmaktadir.

Degisken 1: Risksiz getiri orani olarak kisa vadeli bir devlet tahvili orani ve bir
sermaye piyasasl endeksi uyarinca gegcmisteki belirli bir stire boyunca bu tahvil orani
Gzerinden ve bunu asan miktarda kazanilan prim kullanilarak piyasada elde edilmesi
beklenilen kazang hesaplanir. Béylece, sermaye maliyeti hesaplanmis olur ve her yilin
nakit akis tablosunda iskonto orani olarak kullanihr.

Degisken 2: Cari kisa vadeli devlet tahvili ile piyasadaki gec¢mis prim miktari
kullanilarak ilk dénem (yil) icin sermaye maliyeti hesaplanir. ilerideki dénemler igin
ileriye donuk oranlar olusturulur ve ileriki yillara iliskin sermaye maliyetinin
hesaplanmasinda kullanilir.

Degisken 3 : Cari uzun vadeli devlet tahvili orani (tahvilin siiresi varhgin siiresine
eslestirilir) risksiz getiri orani olarak kullanilir ve bir sermaye piyasasi endeksi uyarinca
gecmisteki belirli bir siire boyunca bu tahvil orani Gzerinden ve bunu asan miktarda
kazanilan prim kullanilarak piyasada elde edilmesi beklenilen kazang hesaplanir. Bu
girdiler kullanilarak sermaye maliyeti hesaplanir ve her yilin nakit akisinda iskonto
orani olarak uygulanir. Eurobond Ulke ve politik risk icermesine ragmen yapilan ise ait
market riskini igermemektedir.

Bitin bu bilgilerden yola c¢ikarak yaptigimiz kabullerde sirketimiz Variant 3’0
kullanmaktadir. Ancak 6zellikle uzun doénemli ticari émri olan gayrimenkullerin
degerlemesinde gayrimenkuliin  ticari 6mrine uygun vadede bir varlik
bulunmamaktadir. Bu nedenle sirketimiz risksiz getiri orani kabullerinde en uzun
vadeli bond cesidi olan 2041 vadeli Dolar bazli Eurobond’un kullanilmasi diinya
kabullerine uygun olacagl o6ngorilmistir. Bu onarinin icinde Ulke riski de
bulunmaktadir. Bununla birlikte Damodaran’in Finansal Market Karakteristik
ozeliklerine gore kullanilmasini tavsiye ettigi oranlar asagidaki gibidir:

" Damodaran on Valuation ,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount
Rates p.25
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Finansal Piyasa Ozellikleri? Devlet Tahvili Prim Kapsam Orani

Siyasi risk taslyan gelismekte olan piyasalar
(Glney Amerika, Dogu Avrupa)

Sinirh listelemeye sahip gelismis piyasalar
(Bati Avrupa, Almanya ve isvicre harig)
Sinirh listelemeye ve istikrarli ekonomiye
sahip gelismis piyasalar (Almanya ve isvice)

Devlet tahvili orani tizerinden %8.5

Devlet tahvili orani izerinden %4.5 - 5.5

Devlet tahvili orani Gizerinden %3.5 - 4

Piyasa Riski Primi- Piyasa Endeksi

Her bir gayrimenkuliin kendi icinde bulundugu pazarin ve rekabetin kosullar ,
gayrimenkulin vyeri konumu, ticari durumu, sektordeki diger benzerleri ile
karsilastirmasi gibi veriler ve riskler market indeksini olusturacaktir. Dolayisiyla daha
disik performansi olan bir gayrimenkulliin market riski daha yiiksek olacaktir.

Calismalarimizda kullanilan rakamlar Tirkiye'nin degisik illlerinde bugline kadar
yaptigimiz onlarca proje degerleme calismalarindan gelen tecribelerimizin kritik
edilmesi sonucu ortaya konulmus verilerden olusmaktadir.

iskonto Orani (Risksiz Getiri Orani+ Piyasa Riski Primi = iskonto Orani)

ileriki bir zamana iliskin belirli bir meblagi, 6denecekleri veya alacaklari bugiinki
degere donustlirmek icin kullanilan orandir. Teorik olarak, sermayenin firsat
maliyetini, yani benzer risk tasiyan baska bir kullanima sunulmasi halinde
sermayenin saglayacagl getiri oranini yansitmasi gerekmektedir. Bu degere getiri
degeri de denilmektedir.?

iskonto oranlari tiim risk primlerini icermektedir. (Ulke riski, piyasa riski,...)
Discount rate Risk free rate ile Market risk premium’un toplamindan olusur.

IAS 36 para. 48’de “iskonto oraninin (veya oranlarinin) paranin bugiinkii piyasa
degerlendirmesini ve varliga 6zgu riskleri yansitan vergi 6ncesi bir oran (veya oranlar)
olmasi gerekmektedir. iskonto oran(lar)i ileriye doniik nakit akis tahminlerinde
diizenlenen riskleri yansitmamalidir,” denilmektedir. Ayrica, diger gelir veya nakit
akisi  olglimlerinin de, iskonto oran(lar)inin gelir akis(lar)iyla uygun sekilde
eslestirilmeleri halinde, kullanilabilecegi dogrudur.

Tek yiln net isletme geliri ve toplam servet fiyati veya degeri arasindaki iliskiyi
yansitan bir toplam servetteki paya iliskin gelir oranidir; net isletme gelirini genel
servet degerinin bir gostergesine doénustirmek icin kullaniimaktadir.*

2 Damodaran on Valuation ,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount
Rates p.23

3 International Valuation Standarts, Sixth Edition , 2003, p.323

4 The Appraisal of Real Estate , 12th Edition , Chapter 20, The Income Capitalization Approach, p. 489
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Diger bakis agisi: Sabit Varlik Fiyatlandirma Modeli (CAPM) 5

CAPM modeli, cesitlendirilebilir varyans bakimindan riski Olger ve beklenilen
sonuclari  bu risk Olcimiuyle iliskilendirir. Yatirimcilarin varhk getirileri ve
varyanslariyla ilgili homojen beklentilere sahip olmalari, risksiz getiri orani tizerinden
kredi alabilmeleri ve verebilmeleri, tim varliklarin pazarlanabilir ve kusursuz bir
sekilde boliinebilir olmasi, islem maliyetleri olmamasi ve acgiktan satis ile ilgili
herhangi bir kisitlama olmamasi gibi ¢esitli varsayimlara dayanmaktadir. Bu
varsayimlarla, herhangi bir varliga iliskin ¢esitlendirilemeyen risk, getirilerin bir piyasa
endeksinde ki getirilerle birlikte ortaklara varyanslandirilarak olgllebilir. Bu, varligin
beta’si olarak tanimlanmaktadir. Sirketin 6zsermayesine iliskin beta tahmin edilebilir
ise; gerekli getiri 6zsermayenin maliyetini olusturacaktir,

Ozsermaye maliyeti = R ¢+ Ozsermaye beta (E(R)-Ry)
R ¢ - Risksiz getiri orani
E(Rm) Piyasa Endeksi izerinden beklenilen getiri

Degerlemede Kullanilan Yontemin Aciklamasi:

Degerlerlendirme kapsaminda CAPM Modeli kullaniimamustir.

indirgeme orani: Risksiz Getiri Orani ile Risk Priminin toplamindan hesaplanmistir. Bu
toplamda kullanilan oranlarin agiklamalari asagidaki sekildedir.

Risksiz getiri orani yukarida belirtilen 2.2.1 maddesi degisken 3 modeline gore tespit
edilmis olup, halen vyirurliikteki en uzun vadeli euro bond verimi son 6 aylk
ortalamasi (kisa sireli piyasa degisikliklerini minimize etmek igin ortalama
kullanilmistir) ile belirlenmistir. Bu oran igerisinde Glke riskini barindirmaktadir.

Risk primi ise; 2.2.1 maddesinde aciklandigi (izere bolge, sektor, proje, imar vs. gibi
proje Ozelini ilgilendiren riskleri gézoninde bulundurarak degerleme uzmaninin
tecrtibeleri dogrultusunda profesyonel gorisii olarak takdir edilmistir.

2.2.2 Gelistirme Yaklasimi Analizi

Proje gelistirme yaklasimi gelir indirgeme ydntemine benzer olmakla birlikte temelde
farklihklar vardir. Gelir indirgeme yonteminde mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut
projenin degerlemesi yapilmaktadir. Gelistirme yonteminde ise herhangi bir projesi veya
ruhsati bulunmayan arsa Uzerine mevcut imar durumu cercevesinde en uygun proje
gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa lizerinde yapilacak olan projeden arsa
sahibi payina disen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

Projesi belli olan bos arsanin ya da insa asamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayli olan
mimari projesi ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme yontemi ile nakit akis
tablosu olusturulmaktadir. Bos arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman
yururlikte olan mevcut imar plani kosullarina gére kendi o6ngorisi ilse satilabilir /
kiralanabilir alan tespitini yaparak nakit akis tablosunu olusturmaktadir.

5 Damodaran on Valuation, Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount Rates
p.21
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2.2.3 Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Bir gayrimenkuliin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis
icin gerekli piyasa kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da
gayrimenkulle ilgili bitlin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen,
gayrimenkullin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Alici ve satict makul ve mantikh hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulun satisi icin makul bir slire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlari Gizerinden gerceklestiriimektedir.

2.2.4 Zorunlu Satis Degeri

Saticinin gayrimenkullini satmak icin baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir
pazarlama sdresinin mimkidn olmadigl kosullarda kullanilan degerdir. Zorunlu satista kabul
edilen fiyat, piyasa degerinin makul ve adil durumunun aksine saticinin 6zel kosullarini
yansitan bir degerdir.

RAPOR NO: 2013REVES1 REVIZE RAPOR TARIHI: 01.08.2014
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BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da
komsuluk gevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgiin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, gliclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina
yardimci olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve
ipuclarini saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde milk degerini etkileyen toplumsal,
ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger
mdlklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler

3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gére 31 Aralk 2012 tarihi itibariyle
Tirkiye nifusu 75.627.384 kisidir. 2012 yilinda Tirkiye” nin yilik nifus artis hizi binde 11,9
olarak gergeklesmistir. 2011 yilinda Tirkiye’de ikamet eden niifus bir 6nceki yila gore
1.001.281 kisi artmistir. NGfusun % 50,2’sini (37.956.168 kisi) erkekler, % 49,8’ini (37.671.216
kisi) ise kadinlar olusturmaktadir.

Turkiye Geneli Niifus Artisinin Yillara Yaygin Gosterimi

Toplam Erkek Kadin
2008 71.517.100 35.901.154 35.615.946
2009 72.561.312 36.462.470 36.098.842
2010 73.722.988 37.043.182 36.679.806
2011 74.724.269 37.532.954 37.191.315
2012 75.627.384 37.956.168 37.671.216

2008 Niufus Sayimi sonuglarina goére Tirkiye nifusu 71.517.100 iken 31 Aralik 2009 tarihi
itibariyle Tarkiye nifusu 72.561.312 kisiye ylkselmistir. 2000-2007 déneminde yillik nifus
artisi ortalama binde 5,9 olarak gerceklesirken 2008 yilinda Turkiye’nin yillik niifus artis hizi
binde 13,1 olarak gergeklesmis ve tlke niifusu 71.517.100 olmustur.

Tirkiye ndfusu 2009 yili sonu itibariyle 2008 yilina oranla binde 14,5 artarak, 72.561.312
kisiye ulasmis olup bu rakam 2010 yih sonu itibari ile 1.161.676 kisilik artisla (binde 15,88)
73.722.988 kisiye ulasmistir. Asagidaki grafikte 2007-2011 yillari arasi Turkiye geneli nifus
artis oranlarini gérmek mimkuindur.

RAPOR NO: 2013REVES1 REVIZE RAPOR TARIHI: 01.08.2014
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2007-2011 Yillan Arasi Tiirkiye Geneli Nufiis
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2011 yihnda 81 ilden; 56’sinin nifusu bir dnceki yila gore artarken, 25 ilin ntfusu azalmistir.
Nifus artis hizi en disik olan ilk Gg il; Bilecik (binde -100,41), Isparta (-86,27) ve Kiitahya
(binde -45,44) dir. Nifus artis hizi en ylksek olan ilk Gg il ise sirasiyla; Tunceli (binde 103,49),
Hakkari (binde 79,75) ve Sirnak (binde 62,82)"tir.

Tirkiye’de sehirlerde bulunan nifus, koéylerde bulunan nifusa gore ¢ok blyuk bir hizla
artmaktadir. Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 17 yilda énemli artis gdstererek
1990 yilinda yuzde 59 iken 2000 yilinda ylizde 64,9'a 2009 yilinda ise llke nifusunun
%75,5’ine yikselmistir. 2010 yilinda bu oran %76,3 olarak 6l¢lilmistiir. Sehir niifusu (il ve ilce
merkezlerinde ikamet eden nifus) 56.222.356, kdy nifusu (belde ve koylerde ikamet eden
nifus) ise 17.500.632 kisidir. 2011 yili itibari ile ise toplam nifusun % 76,8'i (57.385.706 kisi) il
ve ilce merkezlerinde ikamet ederken, % 23,2’si (17.338.563 kisi) belde ve kdylerde ikamet
etmektedir. il ve ilce merkezlerinde yasayan niifus oraninin en yiiksek oldugu il yiizde 99 ile
istanbul, en disiik oldugu il ise yiizde 35 ile Ardahan olmustur.

Ulkemizin toplam niifusunun % 18,2’si (13.624.240 kisi) istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu
sirastyla; % 6,6 ile (4.890.893 kisi) Ankara, % 5,3 ile (3.965.232 kisi) izmir, % 3,6 ile (2.652.126
kisi) Bursa, % 2,8 ile (2.108.805 kisi) Adana takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip
olan Bayburt ilinde ikamet eden kisi sayisi ise 76.724'tr.

Ulkemizde ortalama yas 29,7’dir. Ortanca yas erkeklerde 29,1 iken, kadinlarda 30,3’tir. il ve
ilce merkezlerinde ikamet edenlerin ortanca yasi 29,5; belde ve kéylerde ikamet edenlerin
ortanca yasi ise 30,5tir. NtGfusun yarisi 29,7 yasindan kiiglktir.

15-64 yas grubunda bulunan galisma ¢agindaki nifus (50.346.979 kisi), toplam nifusun %
67,4’Unl olusturmaktadir. Ulkemiz niifusunun % 25,3t (18.886.575 kisi) 0-14 yas grubunda,
% 7,3'U0 ise (5.490.715 kisi) 65 ve daha yukari yas grubunda bulunmaktadir.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye disen kisi sayisi” Tlrkiye genelinde
97 kisidir. Bu say! illerde 11 ile 2.622 kisi arasinda degismektedir. istanbul ilinde bir
kilometrekareye 2.622 kisi dismektedir. Bunu sirasiyla; 443 kisi ile Kocaeli, 330 kisi ile izmir,
257 kisi ile Gaziantep ve 254 kisi ile Bursa illeri izlemektedir.

Nifus yogunlugunun en az oldugu il ise 11 kisi ile Tunceli’dir. Yizolgimi buyiklGgine gore ilk

sirada yer alan Konya’nin niifus yogunlugu 52, yiizélgimi en kii¢lik olan Yalova’nin niifus
yogunlugu ise 244’tir.
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il Niifus Niifus (Sehir Merkezi)
istanbul 13.624.240 13.483.052

Ankara 4.890.893 4,762.116

izmir 3.965.232 3.623.540

Bursa 2.652.126 2.359.804

Adana 2.108.805 1.864.591

3.1.2 Ekonomik Veriler®

2008 yilinin baslarinda i¢ siyasetten ¢ok dis ekonomik gelismeler agirlikta olmus, yasanan
gelismeler ekonomiyi dogrudan etkileyerek 2008 yili Nisan ayindan itibaren yatirimlarda
yavaslama gorilmis ve gecmis yillardaki yabanci yatirim orani diismeye baslamistir. 2008 yili
icerisindeki yatinmlara bakildiginda, konut ve AVM sektoriindeki bazi boélgelerde doyma
noktasina ulasmakla birlikte ofis ve lojistik sektoriinde yatirimlarin devam ettigi gbzlenmistir.

Dinya’da ilk basta ABD'de subprime mortgage krizi olarak baslayan, sonrasinda likidite
sikintisindan kaynaklandigi sanilan ancak zamanla asil sorunun giiven eksikligi oldugu
anlasilan 2008 yilinin en 6nemli olayr ekonomik kriz, Mart ayinda ABD'nin 6énemli yatirim
bankalarinin ve sigorta firmalarinin iflas etmesi ile kendini gostermis ve kisa zamanda
Avrupa'ya sigramistir. Ulkelerin birbiri ardina kriz dnleyici paketler agiklamalarina ragmen
ekonomik kiicilmelere engel olamayip diinya blylime tahminleri eksi degerleri gbstermistir.

2008 yili sonu ve 2009 yili basinda Tirkiye’de ekonomik kriz reel sektérde de hissedilmeye
baslamistir. 2009 yili icerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi Gretimi ve istihdamda
disusler yasanmistir. Gayrimenkul sektérinin de 2009 yilhini kigllerek gegirdigi, fiyatlarin
disls hareketini stirdlirdigi ve talebin az oldugu bilinmektedir.

Ancak 2010 yil baslarinda (ilke ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan pozitif gériinim ile
birlikte strdirilebilir bir kalkinmanin tekrar basladigl ve krizin etkilerinin pozitif hava ile
beraber bir nebze de azaldig1 gozlemlenmektedir. 2010 yili genelinde doviz fiyatlarinin belirli
bir bant seviyesinde kalmasi, istanbul Borsasinin 2010 yili basi itibariyle artis egilimini devam
ettirmesi, 2010 Eylul ayinda yapilan referandumun siyasi istikrar olarak algilanmasiyla birlikte
piyasalarda esen pozitif hava devam etmistir.

Ekonomik verilerin pozitif olmaya basladigi 2011 yili icerisinde yabanci yatirimlarin Turkiye'ye
olan ilgisi devam etmistir. Ancak bliylk yatirim kararlarinin 6énceki yillarda oldugu gibi rahat
ve kolay verilememesi yatirim sireglerini uzatmistir. Fiyat istikrari ve ekonomik biyimenin
artmasi ile 2011 yih Tarkiye'nin ilerlemesine ve dis politikada glicliniin artmasina sahne
olmustur.

2012 yili icerisinde de ekonomik istikrarin devam ettigi goriilse de, bazi gayrimenkul tipleri ve
projeleri icin satis sikintisi yasandigli gézlemlenmistir. Bunun yaninda 2012 yili sektore 3
onemli yasanin getirildigi bir yil olmustur. Mutekabiliyet yasasi ile birlikte Turkiye’de yatirim
yapmak isteyen yabanci yatirrmcilarin 6ni acilmis olup, bu yasanin onlimizdeki slirecte
gayrimenkul piyasasina ciddi bir ivme kazandirmasi beklenmektedir. Mitekabiliyet yasasi ile
yabanci sermayeyi ¢ekmek ve cari a¢igl kapatmak amaglansa da asil yurt icinde ve yurt
disinda ilgi goren ve kaynak arttirilmasini saglayacak hususun Kentsel Donlsim ve 2B
arazilerinin satisi oldugu diisiinilmektedir. Bu yasalar ile yeni gayrimenkul gelistirme alanlar
yaratilmis olup, bunun etkisinin 2013 yilinda daha net hissedilecegi diisinilmektedir.
Ozellikle kentsel dénisim ile yapilacak yatinmlar ve arazi arayislari yogun olarak
yatirimcilarin glindemindedir.

® TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Uluslararasi Kredi Derecelendirme Kurulusu Standart & Poor’s, Tirkiye’nin uzun vadeli kredi
notunu Mart 2013’de BB’den yatirim yapilabilir seviyenin bir alti olan BB+'ya ylikseltmistir.
Mayis 2013’de ise Moody’s Tiirkiye’nin kredi notunu bir basamak artisla Baa3’e yikseltmistir.
Boylelikle Tarkiye, Fitch’in Kasim 2012’deki artisinin(BBB-) ardindan ikinci yatirim yapilabilir
notunu almistir. Bu olumlu gelismeler ile yabanci yatirimcilarin Tirkiye’ye girislerinin daha
hizli bir sekilde artarak devam etmesi beklenmektedir. Ekonomik acidan yasanan olumlu
gelismeler ve 2012 yili iginde kabul edilen 3 6nemli yasanin etkisinin goriilmeye baslanmasi
ile birlikte 2013 yilinin 2012 yilina kiyasla gayrimenkul sektérli agisindan daha iyi bir yil
olacagi ongoriilmektedir.

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 Antalya ili
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Antalya ili, Turkiye’nin giineyinde, merkezi Akdeniz kiyisinda olan bir turizm merkezidir.
Kuzeyinde; Burdur, Isparta, Konya, dogusunda; Karaman, Mersin, batisinda; Mugla illeri
bulunmaktadir. Giineyi, Akdeniz ile cevrilmis olan Antalya ili kiyilarinin uzunlugu 630 km’yi
bulmaktadir. Antalya, cok hizli gelisme siireci icinde olan bir kenttir. iklimi, dogal giizellikleri
ve hizli bir sekilde stren turizm yatirimlari son yillarda Antalya’ya gogleri arttirmistir.

Kentte yapilasma son yillarda artmis, cok katli binalar ve modern ishanlari yapilmistir. Kenti
dogudan batiya dogru gecen 45 m. genisligindeki 100.Yil Bulvari ulasimi biylk olglde
rahatlatmistir. Toplu konut kooperatifleri kurulmus ve kent ¢evresinde yeni yerlesim birimleri
olusmustur. Antalya merkez ilgesine bagl ¢ belediye vardir. Bunlar; Konyaalti, Muratpasa ve
Kepez'dir.

Antalya niifus artisi hizi yoniinden Tirkiye genelinde ikinci sirayi almaktadir. 2012 yili adrese
dayali nlfus sayimina gére, Antalya’nin il niifusu 2.092.537, il merkezi nifisu 1.492.674’e
ulasmistir.
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Antalya ekonomik gelisme acisindan 6nii acik bir kenttir. iklimin sicak ve ulasimin kolay
olmasi en 6nemli etkenlerdir. Bolgenin ekonomik yapisi icinde, tarim, turizm, ticaret ve kii¢lik
sanayi en 6nemli unsurlardir. Bélge nifusunun %80’i gegimini tarimdan saglamaktadir. Verimi
oldukca yiiksek olan Antalya topraginda bugdaydan misira, susamdan pamuga, portakaldan
muza kadar her tirliu UGrlin yetismektedir. Antalya bolgesi sebze ve meyve Uretimindeki
zenginligi yoninden Turkiye’nin merkezi durumundadir.

Antalya bolgesinde sera ile Uretim son vyillarda biylk gelisme gostermis, bu konuda
Ureticilere genis olanaklar saglanmistir. Seralar teknik yonden gelistirilmis, Gretim artirilarak
turfanda sebze dissatiminda 6nemli gelir elde edilmistir. Tirkiye genelinde cam seralarin
%90'1 Antalya’da bulunmaktadir. Tirkiye turfanda sebzesinin %65’'i bu bolgede
Uretilmektedir.

Son yillarda turizm ve turizm yatirimlari yoniinde de hizli gelisimine paralel olarak kentin,
yatirimcilar kaynaklarini Antalya kiyilarina yonlendirmistir. 1980’li yillarin baslarinda goérilen
turizm yatirimlari ginimizde kent merkezi ve 640 km.’lik kiyi seridinde birgok turistik tesis
insaatina ulasmistir. Bu tesisler acildik¢a halkin ekonomik ve kiiltiirel yapisi degismis, yabanci
dil 6grenimi artmis, turiste yonelik satis magazalari, restoranlar, kiralilk otomobil servisleri,
seyahat acentalari ¢cogalmistir.

Serbest boélge ve milyarlarca liralik turistik yatirimlar son yillarda nifus akisini hizlandirmis ve
kentte yeni yerlesim birimleri olusmasina neden olmustur. Antalya’da ulasim kara, hava ve
deniz vyollariyla saglanmaktadir. E-24 karayolu Antalya’yi Burdur ve Afyon lizerinden Orta ve
Bati Anadolu’ya baglamaktadir. Ayni yol kiyi seridi boyunca da Antalya’yr Mersin (zerinden
Dogu Anadolu’ya ulastirmaktadir.

Antalya Havaalani, yilin her mevsimi trafige acgik olan ve gliniin 24 saatinde hizmet veren
Tirkiye’nin en blylik havaalanlarindan biridir. 1947 yilinda hizmete agilan havaalaninin, 1985
yilinda terminal binasi ve pistinde yeni diizenlemeler yapilmistir.

Antalya Limani, yeni calismalar sonunda uluslararasi ticaret ve turizme yonelik bir kimlik
kazanmistir. Serbest bolgenin faaliyete gecmesiyle ticari hareketliligi daha da artacak olan
limana, turizm sezonunda biiyik yolcu gemileri yanasmaktadir.

Sanayi yoniunden fazla gelismis bir kent olmayan Antalya’da daha ¢ok ¢evre ve hava kirliligine
neden olmayacak tirde sanayi kuruluslari bulunmaktadir.
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3.2.2 Alanya ilgesi

RAPOR NO: 2013REVES1
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Alanya, Antalya ilinin 135 km. dogusunda bulunan bir ilgesidir. Dogusunda Gazipasa,
batisinda Manavgat ve Serik ilgeleri bulunmaktadir.

Alanya kilometrelerce uzunlukta ince kumlu sahilleri, deniz suyu, tarihi ve kiltirel zenginligi,
cok kultlrli yasam tarzi, dogal parklari, thmli akdeniz iklimi, butik ve pazarlari, her tirli kara
ve deniz sporlari yapma imkani ve genis eglence hayati 6zellikleri sayesinde yerli ve yabanci
turistler tarafindan tercih edilen bir tatil beldesi haline gelmistir.

2012 yili Adrese dayali Niifus Sayimi sonuglarina gore Alanya niifus toplami 264.692’dir. Bu
niifusun 104.573’( sehir merkezinde, 160.119’u belde ve kdylerde yasamaktadir.

Alanya ilgesine bagh 69 koy ve 16 belde bulunmaktadir. Bu beldeler; Konakh, Payallar,
Turkler, Avsallar, Yesilkoy, Emisbeleni, Okurcalar, Oba, Cikgilli, Ciplakli, Kestel, Mahmutlar,
Demirtas, Kargicak, Tosmur, Glizelbag'dir.

Alanya-Antalya arasindaki karayolu bir ¢cok yerlesim yeri ve turistik merkezden ge¢cmektedir.
Alanya'ya en yakin havaalani 70 km. uzakhktaki Gazipasa Havaalanidir ve denizyollarinda
Alanya Limani blyuk ve yiksek tonajli tim gemilerin yanasmasina musaittir. Halen bu liman
hem turistik hem de ticaret amach gemilere hizmet vermektedir. Alanya-Girne (Kuzey Kibris)
baglantili turizm sezonu siresince yolcu ve turist tasimaciligl yapilmaktadir. K.K.T.C. baglantih
en 6nemli gimrik kapisi burada bulunmaktadir.

Alanya’da ilk yerlesim milattan dnceki doneme kadar uzanmaktadir. Turizmin kesfinden 6nce,
Alanya’nin yerli halki tarim, balikcilik ve hayvancilik ile gecimini saglamakta, gocebe kabileler
halinde kislari ihman iklime sahip Alanya’da, yazlari ise Toros daglarinin yaylalarinda
yasamaktaydilar. Alanya’da turizmin gelismesi ile onlar da yerlesik yasam tarzini benimseyip
cesitli otel, butik ve tesisler ile bu sektére biyiik katkida bulunmuslardir.

Alanya’nin buglinki halk yapisi turizm sektoriiniin getirdigi 15 yillik bir degisim ile tamamen
Avrupa tarzi ve cok kiltiirlii bir karaktere sahip olmustur. ilk turistik tesislerin insaat
Alanya’ya istanbul, Ankara, izmir ve diger sehirlerden gelen yeni yatinmcilari ¢ekmis,
arkasindan Avrupa’da yasayan Turkler, dnce “yazlik daire alma” gayesi ile gelip sonra yurt
disindaki birikimlerini turistik tesis yatirimlarina déntstiirmuslerdir.

ilcenin alt yapisinin tamamlanmasi, saghk hizmetlerin genisletiimesi, modern otel, motel,
bina alisveris merkezleri ve turistik tesislerin insaati, tatile gelen yabancilarin “yazlik daire
alim” dalgasini baslatmis ve bu dalga her gecen sene biylyerek ilgeye ¢ok kiltirli bir yasam
standardi kazandirmistir.
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BILGILERI
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BOLUM 4
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BIiLGILERi

4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili : | Antalya

ilgesi : | Alanya

Bucagi -

Mahallesi H .

Koyi : | Avsallar

Sokagi H

Mevkii : | Camhgukur

Pafta No. : |39

Ada No. d -

Parsel No. 1| 1047

Ana Gayrimenkul Niteligi : | Betonarme Karkas Otel ve Bahgesi
Ana Gayrimenkul Yiizélgimii : | 10.234,00 m?

Hissesi : | Tam

Maligi : | Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkul milkiyetini olusturan haklari
ve bu haklar izerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Antalya ili, Alanya ilgesi Tapu Sicil Midirligi’nden alinan, 21.10.2013 tarihli onayli takyidat
belgesine gore, degerleme raporu konusu gayrimenkuliin lzerinde asagidaki hak ve sinirlamalarin
oldugu 6grenilmistir:

Beyanlar hanesinde;

”

* 14.10.1988 tarih ve 3596 yevmiye numarasi ile, “insaat toplum yararina aittir.
bulunmaktadir.

Beyani

Miilkiyet bilgileri serhler hanesinde;

= 17.04.2008 tarih ve 9158 yevmiye numarasi ile, “ 11.808.720 YTL bedel karsiliginda kira serhi
(Baslama tarihi: 20.01.2007 Siire:10 yil, Malik: Alanya Ozkaymak Turizm isletmeciligi A.S.)”
serh bulunmaktadir.

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim
islemleri

Degerleme konusu gayrimenkulin, 20.12.2000 tarih, 10159 yevmiyo no ile mdulkiyeti, Atakule
Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi miulkiyetine ge¢cmistir. Son 3 yillik donemde herhangi
bir alim-satim islemi gerceklesmemistir.
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4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar ydnetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme
uzmani imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tim glincel yonetmelikleri ve sartnamelerde
meydana gelmesi olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlari konut, ticari ve sanayi gibi genel
kullanimi tanimlar ve bu kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

Avsallar Belediyesi imar Mudirltgi’nde 22.10.2013 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere ve ekte sunulan imar durumu belgesine goére konu tasinmaz; 26.10.2006 tarihli
1/1000 6lgekli “Avsallar Uygulama imar Plani” kapsaminda kalmaktadir. Yapilasma kosullari;

e  “Turizm Tesis Alani” lejantinda kalmaktadir.

e Antalya — Alanya yolunun yaklasik 30 m icerisinde kalan kisim i¢in “E:0.50”, Diger kisimlar igin
“TAKS:0.18, KAKS:0.90” olarak belirtilmistir.

e  “hmax=5 kat (16,00 m)” olarak belirtilmistir.

e Cekme mesafeleri “Onden ¢ekme mesafesi : 25m, Yan bahce ¢ekme mesafesi : 5 m, Arka
bahge cekme mesafesi: h/2” olarak belirtilmistir.
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Ruhsat ve izinler:

v Degerleme konusu tasinmaz icin diizenlenmis 13.10.1986 onay tarihli “Onayh Mimari Proje”
bulunmaktadir.

v' Degerleme konusu tasinmaz icin dizenlenmis 21.09.1987 onay tarihli 136/13 no’lu “Yapi
Ruhsati” bulunmaktadir. S6z konusu yapi ruhsati 3-B yapi sinifinda olup, yol kotu seviyesi alti
1 kat ve yol kotu seviyesi Ustli 5 kat toplam 6 kat icin olmak tzere toplam 12.392 m? kapali
alan igin diizenlenmistir.

v' Degerleme konusu tasinmaz icin diizenlenmis 03.08.1988 onay tarihli “Onayh Tadilat
Mimari Proje” bulunmaktadir.

v Degerleme konusu tasinmaz igin diizenlenmis 22.07.1988 onay tarihli 1/10 no’lu tadilat yapi
ruhsati oldugu, onay tarihi ve numarasi taginmaza ait yapi kullanma izin belgesi lizerinden
tespit edilmistir.

v Degerleme konusu tasinmaz icin diizenlenmis 27.07.1992 onay tarihli 1/33 no’lu “Yapi
Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir. S6z konusu yapi kullanma izin belgesi, yol kotu
seviyesi alt1 2 kat ve yol kotu seviyesi Uisti 5 kat toplam 7 kat icin olmak (izere toplam 13.242
m? kapali alan igin dizenlenmistir.

Ruhsat -Yapi Kullanma izin Belgesi Tarih/No Verilis Nedeni Alani (m?)
21.09.1987 —136/13 (Yapi Ruhsati) Yeni yapi 12.392
22.07.1988 — 1/10* (Tadilat Yapi Ruhsati) Tadilat -
27.07.1992 — 1/33 (Yapi Kullanma izin Belgesi) Yeni yapi 13.242

*Not: Tadilat yapi ruhsati onay tarihi ve numarasi yapi kullanma izin belgesi izerinden tespit
edilmistir. Avsallar Belediyesi'nde vyapilan arastirmalar sonucunda tadilat yapi
ruhsatinin ¢ati katinda yapilan degisiklikler nedeniyle verildigi tespit edilmistir.

v" Yapi Denetim :

= Degerleme konusu tasinmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili “Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun” ylrirlGge girmeden 6nce insa edilmistir. Bu nedenle yapi denetime tabii degildir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug¢ Yilhlk Dénemde Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri
v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz icin son Ug¢ yilik donemde imar planinda herhangi bir degisiklik
olmamistir.

4.4 Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul, Gayrimenkuliin Projesi Veya
Gayrimenkule Bagl Hak Ve Faydalar Hakkinda Gériis

Degerleme konusu tasinmaz 1047 no’lu parselde yer alan otel onayli mimari projesi ile uyumlu olup
iskan belgesine sahip olup, cins tashihi mevcut kullanimini agiklar niteliktedir. Konu tasinmazda yer
alan kiraci lehine bulunan kira serhinin bu tarz ticari miulklerde rutin bir uygulama oldugu
gozlenmistir. Buna gore degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi mevzuati hilkkiimlerince
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyline “Bina” olarak alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadigi
disinidlmektedir.
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4.5 Hukuki Sorumluluk

Konu tasinmazin tapu kayitlarinda yer alan kiraci lehine bulunan kira serhinin bu tarz ticari mlklerde
rutin bir uygulama oldugu goézlenmistir. Konu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi mevzuati
hikiimlerince Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi portfoyline “Bina” olarak alinmasinda herhangi bir
engelin bulunmadig disiiniilmektedir.

4.6 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu galismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim
dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir.

Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma yapilmamistir. Ancak,
yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu
nedenle cevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme c¢alismasi yapilmistir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE
FiZiKSEL BILGILERI
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BOLUM 5
GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BiLGILERi

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin acik adresi: Alaaddin Otel, 1047 Nolu Parsel, Avsallar — Alanya/ANTALYA

Degerleme konusu tasinmaz Antalya ili, Alanya ilcesi, Avsallar beldesinde yer almaktadir.
Gayrimenkule ulasim icin; Antalya — Alanya karayolu Uzerinde Manavgat-Alanya istikametinde
ilerlenir. Degerleme konusu tasinmaz Avsallar Beldesinde sag kolda Antalya- Alanya karayolu ile deniz
arasinda kalmakta olan Alaaddin Otel’dir. Degerleme konusu tasinmazin Antalya- Alanya karayoluna
yaklasik 90 m, denize ise yaklasik 80 m cephesi bulunmaktadir. Kot farkindan dolayi otele giris
tasinmazin dogu cephesinde yer alan tali yoldan saglanmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede siteler, 4 yildizh ve 5 yildizli oteller bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Sirma Sitesi, Aspendos Otel, Yalihan Otel, Club Green
Fugla Beach, Alaiye Resort Otel, Club Alara Park Otel, Joy Pegasos Otel, Justin Beach Otel, Alaiye
Resort, Gold Island, Ozkaymak incekum Otel, Top Otel, Long Beach Otel ve Sealanya yer almaktadir.

Konu Gayrimenkul’den Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakhklar

Yer Mesafe (km)
Avsallar Merkez ~1,00
Alanya Sehir Merkezi ~25,00
Antalya Havalimani ~100,00
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerlemeye konu tasinmaz; Antalya ili, Alanya ilgesi, Avsallar kdyl, Camhigukur mevkii, 39 pafta,
1047 parsel no’lu “Betonarme Karkas Otel ve Bahgesi” vasifli, Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhg
Anonim Sirketi milkiyetindeki gayrimenkuldr.

Degerleme konusu tasinmaz 10.234 m? alan Gzerinde kurulu, toplam 13.242 m? kapal alana sahip,
Alaaddin Otel’dir. Otel 4 yildiz konseptinde olup, her sey dahil sistemli ¢alismaktadir. 15 Nisan — 20
Ekim arasinda 220 giin faaliyet gostermektedir.

Tesiste otel ana binasi, havuzlar, havuz bar, animasyon alani, trafo, tenis kortu, agik otopark,
glvenlik kullibesi bulunmaktadir. Ayrica tesis tarafindan kullanimda olan yaklasik 80 m uzunlugunda
sahil seridi bulunmaktadir.
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Acgik
Otopark

Otel Ana Binasi;

Degerleme konusu tasinmaz B.A.K. tarzinda, toplam 13.242 m? kapali alana sahip, bodrum kat, zemin
kat, tesisat kati ve 5 normal kattan olusmaktadir.

RS |

3 | e N,

. 3. kat
: 1 . kat l
g I T . kat ‘,[
—  Tesisatkati
i | eminkat
il odrum kat

S

1 L

Bodrum kat;

Bodrum kat toplam 2.582 m?2 kapali alana sahiptir. Bodrum katta kazan dairesi, tesisat alan,
¢amagsirhane, yemekhane, teknik servis atolyesi, elektrik malzeme odasi, kuafér, kuyumcu, mini club,
ofisler, depolar, soguk hava depolari, fitness center, hamam, sauna, masaj odalari, disko ve WC ‘ler
bulunmaktadir. Bodrum katta zemin ddésemeleri; kuafor, seramik, disko, masaj salonu,
¢amasirhane, yemekhane, depolar, soguk hava depolari, elektrik odasi, ofisler, kazan dairesi,
elektrik malzemeleri deposunun bulundugu alanlarda seramik ve doékme mozaik, fitness
centerda laminant parke, mini club halifleks, hamamda mermer kaplidir. Duvarlar plastik
boyali olup, WC ve soguk hava depolarinda ise duvarlar seramik kaplidir. Tavanlar koridor ve
teknik alanlarda plastik boyali olup kuafor, fitness center gibi alanlarda tavan al¢li asma
tavandir. Aydinlatma ise plastik boyal olan kisimlarda floresan armatiirdiir, asma tavan olan
kisimlarda ise asma tavan icine gdmme spot armatrdir.
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Zemin kat;

Zemin kat toplam 2.620 m? kapali alana sahiptir. Zemin katta resepsiyon, lobby, lobby bar,
restaurant, mutfak, toplanti salonu, kuyumcu, market, doktor, idari ofisler, muhasebe, personel ofisi,
bagaj odasi ve WC'ler bulunmaktadir. Ayrica zemin katta 100 m? alanh kapali havuz mevcuttur.
Zemin katta yer dosemeleri; giris, resepsiyon ve lobby mermer, idari ofisler, muhasebe ve toplanti
salonu halifleks, lobby bar laminant parke, restaurant, mutfak, dikkan ve WC ’ler ise seramik
kaplidir. Duvarlar plastik boyali olup, bazi kisimlarda duvar kagidi kapldir. WC ‘lerde ise duvarlar
seramik kaplidir. Tavanlar plastik boyali ve asma tavandir. Aydinlatma ise plastik boyali olan

kisimlarda floresan armatirdir, asma tavan olan kisimlarda ise asma tavan igine gdmme spot
armaturdr.

L r—,
!
Zemin Kat Plam
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Tesisat kati;

Tesisat kati 1.250 m? kapali alana sahiptir. Tesisat katinda kat yiiksekligi 2,00 m’dir. Tesisat katinda
havalandirma ve elektrik tesisatlari bulunmaktadir. Tesisat katinda yerler sap beton, duvarlar tugla
ve sivanmamis beton, tavanlar ise sivanmamis betondur. Aydinlatma ise ampdl armatiirdir.

|

Normal katlar;

Normal katlarda 4 katta, her kat 1.400 m? ve 5. Kat 1.190 m? olmak Uzere toplam 6.790 m? kapali
alana sahiptir. 1., 2., 3. ve 4. katlarda onayli mimari projesinde ve mahalinde her katta 51 oda ve 110
yatak bulunmaktadir. 5. katta ise onayli mimari projesine gore 28 adet oda (52 adet yatak), alakart
restaurant, ofis, alakart mutfagi, oyun salonu, teras ve WC'ler bulunmaktadir. Onayli mimari
projesine gore 232 oda, 492 yatak bulunmaktadir.

1., 2., 3., 4. Kat Planlan
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Tesiste 4 gesit oda bulunmaktadir. Bunlar standart oda, king suit oda, aile suit oda ve aile odasidir.
Tim odalarda zemin halifleks, duvarlar plastik boyali, tavanlar ise algi asma tavandir. Aydinlatma
asma tavan icin gdmme spot armatiir ve aplik armatirdir. Odalarda bulunan banyolarda zemin ve
duvarlar seramik kapl olup, Hilton lavabo, kiivet mevcuttur. Banyolarda vitrifiye aksesuarlari tamdir.

ODA SAYILARI Oda Gesidi Adet | Alan (m?)
Yasal

1.KAT 51|adet Standart Oda 208 18
2.KAT 51|adet

ade King Suit 1 40
3.KAT 51|adet
4 KAT 51|adet Aile Suit 19 36
5.KAT 28|adet
Toplam 232|adet Aile 4 28

Alaadin otelde, 200 m? alanli acik havuz, 70 m? alanh kaydirakl havuz ve 30 m? alanh ¢ocuk havuzu
olmak tzere 300 m? agik havuz, 100 m? alanh ise kapali havuz bulunmaktadir. Havuzun bulundugu
bélgede 150 m? kapali alanli havuz bar bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin biinyesinde 10 m? alanh giivenlik kulibesi, 80 m? alanli jeneratdr ve
trafo binasi bulunmaktadir. Ayrica 240 m? alanli tenis kortu bulunmaktadir.

Tasinmaz igerisinde 2 servis asansori, 2 misafir asansori ve 1 mutfak asansori olmak lizere 5 asansor
bulunmaktadir. Sogutma sistemi olarak Chiller grubu sogutma kullanilmakta olup, sicak su buhar
kazan ile saglanmaktadir. Tesiste 650 kW jenerator ve 1600 kW trafo bulunmaktadir. Degerleme
konusu tasinmaza ait Kiltlir ve Turizm Bakanligindan 25.09.2002 tarih ve 8652 sayili alinmis Turizm
isletme Belgesi bulunmaktadir.
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5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

Bina Adi Alaaddin Otel
insaat Tarzi Betonarme
insaat Nizami Ayrik nizam

Binanin Kat Adedi

8 (Bodrum+zemin+tesisat kati+ 5 normal kat)

Kapali Alani 13.242,00 m?

Dis cephe Akrilik esasl dis cephe boyasi.
Elektrik Mevcut (Sebeke)

Jenerator Mevcut (650 kW)

Trafo Mevcut (1600 kW)

Paratoner -

Su Mevcut (Sebeke — kuyu suyu)

Su Deposu-Hidrofor

Mevcut

Sicak Su

Mevcut ( Buhar kazani ile)

Sogutma Mevcut (Chiller merkezi sogutma)
Isitma Mevcut degil
Asansor 5 adet asansor

Yangin Merdiveni

Mevcut

5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin i¢ Mekan insaat Ozellikleri

Blok ve Kat Adi Kullanim Amaci Zemin Tavan Dograma Aydinlatma
Kazan dairesi,
tesisat dairesi . "
e5|s? alresl, Seramik, dokme
kuafor, kuyumcu, : Floresan
. . mozaik, Algl asma i
mini club, ofisler, ) . . armatdr,
Bodrum Kat : laminant parke, | tavan, plastik | Aliminyum
depolar, fitness Spot
halifleks, boya .
center, hamam, armatur
' | mermer
sauna, Masaj
odalari, disko.
Resepsiyon,
lobby, lobby bar,
Fl
restaurant, Halifleks, Algl asma ores?n
) mutfak, toplant . . . armatdr,
Zemin Kat seramik, tavan, plastik | Aliminyum
salonu, Laminant Parke |boya Spot
dikkanlar, idari ¥ armatir
ofisler, bagaj
odasi.
. Havalandirma Sivanmamis . . Ampul
Tesisat Kat . . ap beton Demir Dograma y
I ! elektrik tesisatlari 23p beton I 8 armatdr.
Spot
1., 2., 3., 4. Normal Katlar | Otel odalari Halifleks Plastik boya Aliminyum armatdr,
aplik.
Spot
5. Normal Kat Otel odalan Halifleks Plastik boya Alliminyum armatdr,
aplik.
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5.5 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler
= Tasinmaz, Antalya ili, Alanya ilgesi, Avsallar beldesinde yer almaktadir.

= Degerleme konusu tasinmazin Antalya - Alanya karayoluna 90 m, denize 80 m cephesi
bulunmaktadir.

= Degerleme konusu tasinmazin, Alanya sehir merkezine yaklasik 25 km, Antalya havaalanina 100
km mesafesi bulunmaktadir.

* Degerleme konusu otelin 25.09.2002 tarih ve 8652 sayili, 4 yildizli “Turizm isletme Belgesi”
bulunmaktadir.

= Degerleme konusu otelin onayli mimari projesinde 232 oda, 492 yatak bulunmaktadir.
* Tasinmaz, Avsallar, incekum sehir merkezlerine yakin konumludur.
= Tasinmaz, imar planinda “Turizm Tesis Alani”’ lejantinda yer almaktadir.

= Tasinmazin cgevresinde faal durumda olan bircok 4 vyildizh otel, 5 yildizli otel ve siteler
bulunmaktadir.

= Tasinmazin acgik otoparki mevcuttur. Tasinmazin etrafi beton duvar lzerine, demir korkuluklarla
cevrilidir.

= Tasinmaza ait 2 adet servis asansori, 2 adet misafir asansori ve 1 adet mutfak asansori olmak
Gzere toplam 5 adet asansori bulunmaktadir.

= Tasinmaz Uzerinde bulunan otelin 6zellikle teknik alanlarda tadilat ihtiyaci bulunmaktadir.

= Tasinmazlarin altyapisi tam olup, elektrik, su, kanalizasyon ve telefon sebekelerine baglantisi
bulunmaktadir. Ayrica jenerator ve trafo mevcuttur.

= Tasinmaza O6zel arag veya oteller bolgesine ait servisler ile ulasim saglanabilmektedir.
= Tasinmazin bilinyesinde tenis kortu, acik havuzlar ve kapali havuz mevcuttur.
= Tasinmaz blinyesinde kuyumcu, fotografci, kuafor v.b. diikkanlar bulunmaktadir.

= Tasinmazin bilinyesinde toplanti salonu, hamam, sauna, masaj salonlari, fitness center
bulunmaktadir.
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BOLUM 6

EN ETKIiN VE VERIMLI KULLANIM DEGERIi ANALIZI
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BOLUM 6
EN ETKiN VE VERIMLi KULLANIM DEGERi ANALIzi

Bir mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan milkin en yiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve verimli
kullanimi belirleyen temel unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini icermektedir.

e Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

e  Kullanim yasal mi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasiligi var mi?
o Milk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?
e Onerilen kullanim finansal ydnden gerceklestirelebilir mi?

e ilk dort sorusunu gecen kullanim sekilleri arasinda segilen en verimli ve en iyi kullanim,
arazinin gercekten en verimli kullanimidir.

Gayrimenkul sektortintin hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktdrlerinden biri olan imar planlari
Glkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gdsterememekte
ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir goriiniim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz
yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul tizerinde mali ve teknik acidan en yiksek verimliligi
saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum segenegin uygulama
safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektériimizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska
anlatimla, Ulkemiz kosullarinda en iyi proje en yiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en
mitkemmel sonuglari saglayan segenek degil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine
getiren projedir.

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu
durum, bir milkiin finansal olarak gercgeklestirilebilir ve degerlemesi yapilan milkiin en yiksek
getiriyi saglayan en verimli kullanimina yasalarca izin verilmemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak
yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yilksek verimlilige sahip en iyi
kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu tasinmazin en etkin ve verimli kullaniminin imar durumu ile uyumlu, bolge
gelisiminin yoninde “Turizm Tesisi" amach kullanimi oldugu dusinidlmektedir.
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TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
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BOLUM 7
TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

GUCLU YANLAR ZAYIF YANLAR

- Tasinmaz imar planinda “Turizm Tesis Alan1” x  Tesisin 220 giin seklinde sezonluk
lejandinda yer almaktadir. hizmet vermektedir.

- Tasinmaz ulasimi kolay bir bolgede vyer x  Otele yakin konumda birgok 5 yildizh
almaktadir. otel bulunmaktadir.

- Tasinmaz Antalya- Alanya Karayoluna ve x  Tasinmaza giris, dogu cephede yer alan
denize cepheli konumdadir. tali yoldan saglanmaktadir.

- Tasinmazin denize sifir konumdadir.

FIRSATLAR TEHDITLER

x  Tasinmazin teknik hacimlerinde tadilat

- Tasinmaz Turizm agisindan tercih edilen bir o
ihtiyacinin bulunmasi.

bolgede yer almaktadir.

7.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi
Ulkemizde kullanilabilir olan (i¢ farkli degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler sirasiyla

“Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” ydntemleridir.

Bu degerleme calismasinda Maliyet Yaklasimi Analizi ve Gelir indirgeme Yaklasimi ydntemleri
kullanilmistir.

7.2.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi Analizi

Gayrimenkullin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilere ulagiimistir.

Satilik Otel Arsasi Emsalleri;

= Konu tasinmaza yakin mesafede olan Okurcalar Beldesi'nde konumlu olan, Antalya-
Alanya Karayolu'nun kuzeyinde ve denize sifir konumlu olan, "E:0,50” yapilasma
kosullarina sahip olan, 19.000 m? alani olan ve "Turizm Tesis Alani" lejantinda kalan
parselin 7.000.000 Euro (20.890.000 TL) bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (1.100
TL/m3).

= Konu tasinmaza yakin mesafede olan Tirkler Beldesi'nde konumlu olan, Antalya-Alanya
Karayolu'nun kuzeyinde ve denize sifir konumlu olan "TAKS:0,18", "KAKS:0,90", "H:5 Kat",
yapilasma kosullarina ve "Turizm Tesis Alani" lejantina sahip, 32.000 m? alanh parselin
13.000.000 Euro (38.797.000 TL) bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (1.212 TL/m?)

= Konu tasinmaza yakin mesafede, Payallar Beldesi’'nde konumlu olan, "E:0,50" yapilasma
kosuluna sahip olan, Antalya-Alanya Karayolu'nun kuzeyinde ve denize sifir konumlu
olan, 18.000 m? alanh, "Turizm Tesis Alani" lejantina sahip parselin 7.000.000 Euro
(20.890.000 TL) bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (1.161 TL/m?)
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= Konu tasinmaza yakin mesafede olan Tirkler Beldesi'nde konumlu olan Antalya-Alanya
Karayolu’nun giineyinde ve denize sifir konumda olan, “Taks:0,18", “Kaks:0,90” , “H:5
Kat” yapilasma kosullarinda ve “Turizm Tesis Alani” lejantina sahip, 6.800 m? alanli
parselin, 7.000.000 TL bedelle pazarlikli olarak satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (1.029
TL/m?)

= Konu tasinmaza yakin mesafede, Konakli Beldesi’'nde konumlu olan, Antalya-Alanya
Karayolu'nun kuzeyinde ve denize cepheli konumlu olan, "TAKS:0,18", "KAKS:0,90", "H:5
Kat", yapilasma kosullarina ve "Turizm Tesis Alani" lejantina sahip, 18.500 m? alanh
parselin 6.500.000 Euro (19.398.000 TL) bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (1.049
TL/m?)

= Konu tasinmaza yakin mesafede, Okurcalar Beldesi’'nde konumlu olan, Antalya-Alanya
Karayolu'nun kuzeyinde ve denize cepheli konumlu olan, "TAKS:0,18", "KAKS:0,90", "H:5
Kat", yapilasma kosullarina ve "Turizm Tesis Alani" lejantina sahip, 23.500 m? alanli
parselin 8.250.000 Euro (24.621.300 TL) bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (1.048
TL/m?)

= Konu tasinmaza yakin mesafede, Konakli Beldesi'nde konumlu olan, Antalya-Alanya
Karayolu'nun kuzeyinde ve denize cepheli konumlu olan, "E=0,50", yapilasma kosuluna
ve "Turizm Tesis Alanl" lejantina sahip, 18.000 m? alanli parselin 6.000.000 Euro
(17.906.400 TL) bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (995 TL/m?)

= Konu tasinmaza yakin mesafede olan Tirkler Beldesi'nde konumlu olan, Antalya-Alanya
Karayolu'nun kuzeyinde ve denize sifir konumlu olan "TAKS:0,18", "KAKS:0,90", "H:5 Kat",
yapilasma kosullarina ve "Turizm Tesis Alani" lejantina sahip, 6.750 m? alanli parselin
2.900.000 Euro (8.654.760TL) bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (1.282 TL/m?)

= Bolge emlakcilari ile yapilan birebir goriismeler sonucunda, Alanya Avsallar Bolgesinde,
denize sifir konumda olan turizm tesis lejantli arsalarin m? fiyatlarinin 850-950 TL olacagi
bilgisi 6grenilmistir.

Emsal | Alani Fiyat

No (m?) | Niteligi (TL/m?) Aciklama

1 19.000 Arsa 1.100 Denize sifir, E:0.50, Okurcalar (Satilik Arsa)

2 32.000 | Arsa 1.212 Denize sifir, E:0.18/0.90, Tiirkler (Satilik Arsa)

3 18.000 Arsa 1.161 Denize sifir, E:0.50, Payallar (Satilik Arsa)

4 6.800 | Arsa 1.029 Denize sifir, E:0.18/0.90, Tiirkler (Satilik Arsa)

5 18.500 Arsa 1.049 Denize sifir, E:0.18/0.90, Konakli (Satilik Arsa)

6 23500 | Arsa 1.048 Denize sifir, E:0.18/0.90, Okurcalar (Satilik Arsa)
7 18.000 | Arsa 995 Denize sifir, E:0.50, Konakli (Satilik Arsa)

) 6.750 | Arsa 1.282 Denize sifir, E:0.18/0.90, Tirkler (Satilik Arsa)
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Satilik Otel Emsalleri;

= Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgeye yakin konumda, denize sifir, 5.135 m?
alan Uzeride kurulu, 177 oda 370 yataktan olusan, 4 yildizli otel 6.000.000 Euro
(17.906.000 TL) bedelle satiliktir. (101.166 TL /oda)

= Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgeye yakin konumda, Konakli Beldesi’'nde
konumlu, Antalya-Alanya karayolunun kuzeyinde ve denize sifir, 6.500 m? alan lzeride
kurulu, 170 oda ve 400 yataktan olusan, 4 yildizli otel pazarlikli 7.500.000 Euro
(22.383.000 TL) bedelle satiliktir. (131.665 TL/oda)

= Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bodlgeye yakin konumda, Tirkler Beldesi’'nde,
denize sifir, 5.650 m? alan Gzeride kurulu, 169 oda ve 430 yataktan olusan, 4 yildizli otel
7.600.000 Euro (22.681.000 TL) bedelle pazarlkli olarak satiliktir. (134.210 TL/oda)

= Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgeye yakin konumda, konu tasinmaza gore
daha kéti konumda, denize 400 m mesafede bulunan, 5.500 m? alan Gzeride kurulu, 108
oda ve 250 yataktan olusan, 4 yildizli otel 3.000.000 Euro (8.953.000 TL) bedelle satiliktir.
(82.900 TL/oda)

= Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgeye yakin konumda, denize sifir, 2.500 m?
alan tzeride kurulu, 86 oda ve 200 yataktan olusan, 4 yildizhi otel pazarlikh 5.250.000
Euro (15.668.000 TL) bedelle satiliktir. (182.187 TL/oda)

Kiralik Otel Emsalleri;

=  Degerleme konusu tasinmazin niteligindeki otelin aylik kirasinin 110.000 TL-130.000 TL
araliginda olabilecegi bilgisi 6grenilmistir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, karayoluna ve denize cepheli olmasi, Alanya sehir
merkezine yakinhgi, ulasim olanaklari, imar durumu, yapilasma kosullari, ylizélgimi, geometrik sekli,
tasinmazin bulundugu bolgenin turizm acisindan 6nemi dikkate alinarak, mevkide detayl piyasa
arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu tasinmazin degerlendirmesinde ulkenin ekonomik durumu da
dikkate alinarak arsa satis birim degeri asagidaki sekilde belirlenmistir.

ARSA DEGERI

1 m? Arsa Degeri 935,00(.-TL
Toplam Arsa BlyuklGgu 10.234,00|m?
Toplam Arsa Degeri 9.568.790|.-TL 9.568.790|.-TL
Toplam Arsa Degeri 9.568.790|.-TL
Toplam Yaklasik Arsa Degeri 9.570.000|.-TL
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7.2.2 Maliyet Analizi Yontemi

Bu analizde gayrimenkulun bina maliyet degerleri , maliyet olusumu yaklasimi ile; binalarin teknik
ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat
maliyetleri ve gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler ve Bayindirlik ve iskan
Bakanhgi 2012 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri g6z onilinde bulundurularak degerlendirilmistir.
Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecribeleri ve 02.12.1982 giin ve 17886 sayili
Resmi Gazetede yayinlanan ‘Yipranma Paylarina iliskin Oranlari Gosterir Cetvel’ dikkate alinarak,
binanin gozle gorulir fiziki durumuna dayali olarak takdir edilmistir.

ARSA DEGERI

1 m? Arsa Degeri 935,00(.-TL

Toplam Arsa BuyuklGga 10.234,00|m?

Toplam Arsa Degeri 9.568.790|.-TL 9.568.790|.-TL
Toplam Arsa Degeri 9.568.790|.-TL
Otel Ana Binasi

1 m? Bina insaat Maliyeti 1.270]|.-TL

Bina Toplam Kapali Alani 13.242,00|m?

Toplam insaat Maliyeti 16.817.340|.-TL

Yipranma Payi 22%

Yipranma Bedeli 3.699.815].-TL

Bina Degeri 13.117.525(.-TL 13.117.525]|.-TL
Havuz Bar

1 m?Bina insaat Maliyeti 320].-TL

Bina Toplam Kapali Alani 150,00 |m?

Toplam insaat Maliyeti 48.000](.-TL

Yipranma Payi 22%

Yipranma Bedeli 10.560(.-TL

Bina Degeri 37.440].-TL 37.440|.-TL
Trafo-Giivenlik Kuliibesi

1 m?Bina insaat Maliyeti 320](.-TL

Bina Toplam Kapali Alani 90,00|m?

Toplam insaat Maliyeti 28.800|.-TL

Yipranma Payi 22%

Yipranma Bedeli 6.336(.-TL

Bina Degeri 22.464(.-TL 22.464|.-TL
Toplam Arsa Degeri 9.568.790|.-TL
Toplam Harici Miiteferrik isler 790.000(.-TL
Toplam Bina Degeri 13.177.429|.-TL

TOPLAM DEGER 23.536.219 .

TOPLAM YAKLASIK DEGER 23.540.000 .
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7.2.3 Gelir indirgeme Yéntemi
Varsayimlar:

Tasinmaz tesis kiraci tarafindan isletilmekte oldugundan tasinmazin gelir-gider bilgileri temin
edilememis olup bolgedeki sektorel arastirmalarimiza istinaden nakit akislari projeksiyonu
olusturulmustur. Gayrimenkullin bitlinline yonelik tim veriler 1siginda, degerleme kapsaminda
asagidaki kabuller yapilmistir.

» Turizm sektorinin gelisme potansiyeli sebebiyle otelin ayni kapasitede devam edecegi
varsaylimistir.

» Cevre arastirmalari sonucu bolgede otellerin 7-12 ay sezon boyunca calistigl tespit edilmis
olup, mevcut uygulamalar dogrultusunda tim yil icinde 220 giin aktif olarak calisacagi
Ongorialmastar.

» Degerleme calismasinda 2041 yili vadeli USD bazl Eurobond tahvilinin son 6 aylk ortalamasi
olan %4,96 “Risksiz Getiri Orani” olarak alinmistir. (Bu degerleme c¢alismasinda en uzun
vadeli 2041 yili USD bazh Eurobond tahvili getiri orani, risksiz getiri orani olarak secilmistir.)

» Otelin 6ngorulen doluluk oranlari, yatak/oda fiyati gibi potansiyelini etkileyen kalemler, oteli,
firmanin 4 yildizh otel konseptinde isletecegi varsayilarak belirlenmistir.

» Doluluk oranlarinin 2013-2014 yil igin agik oldugu dénem igin % 71 oraninda olacagi ve yillar
itibariyle artarak % 75 seviyelerine ulasacagl 6ngorilmistar.

» Otel blinyesinde kisi basina konaklama bedeli 2013-2014 yili icin ¢evredeki otellerdeki yatak
satis emsalleri arastirilarak 43 USD olarak 6ngorilmis, yillar itibariyle artarak 2020 yilina
kadar %3 oraninda artacagi ve 2020 yilinda 51,34 USD degerine ylikselecegi bundan sonraki
yillarda sabit kalacagi varsayilmistir.

» Otelin hersey dahil sistemde calistigl gbz 6nline alinarak, diger gelirler (ekstra yiyecek icecek,
haberlesme, diikkan kira, camasirhane vb.) oraninin oda gelirlerinin %7’si civarinda olacagi
kabul edilmistir.

» Projeksiyonda; Giderler, Otel isletme giderleri, Yenileme gideri, Ecrimisil gideri, Emlak vergisi
bedeli, Sigorta bedeli olarak farkli kalemlerde incelenmistir.

» Otel kar marjinin %28 oraninda baslayacagi, yillar itibariyle %35’e yikselecegi ve sabit
kalacagi varsayilimistir.

» Otelin sifir insaat maliyeti Gzerinden yillik %1,5 oraninda yenileme fonu ayrilmis olup, bu
bedelin her yil ayni rakamla yenileme fonu adi altinda tutalacagi ve gerekli yenileme ve
bakimlarda bu fonun kullanilacagi varsayiimistir.

» Otelin bina emlak vergisi bedeli musteri tarafindan temin edilememis olup, tarafimizca
hazirlanan 2012REVE35 nolu rapor bilgilerinden faydalanilarak, 2012 yili tutari olan 44.187 TL
nakit akimi tablosuna yillik bazda %3 enflasyon oraninda artacagi éngorilerek yansitilmistir.

> indirgeme orani % 10,50 olarak 6ngérilmistir.

A\

Gayrimenkuliin bitlin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandigi varsayilmistir.

» Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.
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ALAADDIN OTEL GELIR iINDIRGEME PROJEKSIYONU

ALAADDIN OTEL

RAPOR NO: 2013REVES1

REVIZE RAPOR TARIHI: 01.08.2014

YATAK SAYISI 492

ACIK OLAN GUN SAYISI 220

YATAK FiYATI (USD) (2013) 43,00

YATAK FiYATI ARTIS ORANI (%) 3,0%

ENFLASYON ORANI 3,0%

YENILEME MALIYETi HESABI

SIFIR INSAA MALIYETI 7.819.913

ORAN 1,50%

YENILEME MALIYETI $117.298,69

EMLAK VERGISi HESABI $21.066,93

SIGORTA BEDELI $31.279,65

ECRi MiSiL DEGERI $2.289,00

ALAADD 0

YILLAR 01.11.2013 01.11.2014 | 01.11.2015 | 01.11.2016 | 01.11.2017 | 01.11.2018 | 01.11.2019 | 01.11.2020 | 01.11.2021 | 01.11.2022 | 01.11.2023
SEZONLUK YATAK KAPASITESI 0 108.240 108.240 108.240 108.240 108.240 108.240 108.240 108.240 108.240 108.240
KAPASITE KULLANIM ORANI (%) 0% 70% 71% 72% 73% 75% 75% 75% 75% 75% 75%
ACIK OLAN GUN SAYISI 0 220 220 220 220 220 220 220 220 220 220
SATILAN YATAK SAYISI 0 75.768 76.850 77.933 79.015 81.180 81.180 81.180 81.180 81.180 81.180
YATAK FiYATI (USD) 0,00 43,00 44,29 45,62 46,99 48,40 49,85 51,34 51,34 51,34 51,34
YATAK GELIRIi (USD) 0 3.258.024| 3.403.704| 3.555.193 3.712.708| 3.928.859| 4.046.724| 4.168.126[ 4.168.126| 4.168.126[ 4.168.126
DiGER GELIRLER ORANI (%) 0% 7% 7% 7% 7% 7% 7% 7% 7% 7% 7%
DiGER GELiRLER (USD) 0 228.062 238.259 248.864 259.890 275.020 283.271 291.769 291.769 291.769 291.769
TOPLAM GELIRLER (USD) 0 3.486.086| 3.641.964| 3.804.057 3.972.597| 4.203.879| 4.329.995| 4.459.895| 4.459.895| 4.459.895| 4.459.895
GOP (%) 0% 28% 30% 32% 33% 35% 35% 35% 35% 35% 35%
GOP (USD) 0 976.104| 1.092.589| 1.217.298 1.310.957| 1.471.358| 1.515.498| 1.560.963| 1.560.963| 1.560.963| 1.560.963
iSLETME GiDERLERI (USD) 0 -2.509.982| -2.549.374| -2.586.758 -2.661.640| -2.732.521| -2.814.497| -2.898.932| -2.898.932| -2.898.932| -2.898.932
YENILEME MALIYETi 1,50% 0 -117.299 -117.299 -117.299 -117.299 -117.299 -117.299 -117.299 -117.299 -117.299 -117.299
EMLAK VERGISI 0 -21.067 -21.699 -22.350 -23.020 -23.711 -23.711 -23.711 -23.711 -23.711 -23.711
SIGORTA BEDELI 0 -31.280 -32.218 -33.185 -34.180 -35.206 -35.206 -35.206 -35.206 -35.206 -35.206
ECRi MiSiL DEGERI 0 -2.289 -2.358 -2.428 -2.501 -2.576 -2.576 -2.576 -2.576 -2.576 -2.576
TOPLAM GIDERLER (USD) 0 -2.681.916| -2.722.948| -2.762.020 -2.838.641| -2.911.313| -2.993.288| -3.077.723| -3.077.723| -3.077.723| -3.077.723
ESAS FAALIYET KARI 0 804.170 919.016| 1.042.037 1.133.957| 1.292.566| 1.336.707| 1.382.172| 1.382.172| 1.382.172| 1.382.172
DONEM SONU DEGERi (USD) 9,0% 15.357.463
NET NAKIT AKISLARI 0 804.170 919.016| 1.042.037 1.133.957| 1.292.566| 1.336.707| 1.382.172| 1.382.172| 1.382.172( 16.739.635
.‘:‘ e e dbDio

Risksiz Getiri Orani 4,96% 4,96% 4,96%

Risk Primi 5,04% 5,54% 6,04%

iNDIRGEME ORANI 10,00% 10,50% 11,00%

NET BUGUNKU DEGER (USD) 12.994.003 12.566.313 12.157.007

NET BUGUNKU DEGER (TL) 28.072.245 27.148.263 26.263.999

45



7.2.4 Analiz SonuglarininDegerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmaz icin deger takdiri yapilirken emsal karsilagtirma yontemi, maliyet yaklagimi
yontemi ve gelir indirgeme yaklasimi yontemleri kullaniimistir. Degerleme ¢alismasi kapsaminda 01.11.2013
tarihi itibariyle hesaplanan gayrimenkul degerleri asagida belirtilmistir:

>

>

Degerleme konusu gayrimenkullin arsa degeri emsal karsilagtirma ve bina degeri maliyet yaklagimi
yontemine gore hesaplanmistir. Degerleme konusu tasinmaz igin, maliyet yontemi yaklasimi ile
tasinmazin degeri 23.540.000.-TL (Yirmiligmilyonbesyiizkirkbin.—TurkLirasi), 10.895.000 USD
olarak takdir edilmistir.

Ozkaymak Alaaddin Otel aylik kira getirisi 125.000.-TL (Yiizyirmibesbin.-Tiirk Lirasi) olarak takdir
edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin gelir indirgeme yontemi sonucu piyasa degeri 27.100.000-TL
(Yirmiyedimilyonyiizbin.-TiirkLirasi), 12.600.000.-USD olarak hesaplanmistir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin sigortaya esas degeri 16.817.340-TL
(Onaltimiyonsekizyiizonyedibiniigyiizkirk.-TiirkLirasi) olarak hesaplanmistir.

Degerleme konusu gayrimenkullin piyasa degeri olarak; daha somut verilere ulasiimis olmasi, yeterli sayida
emsal arsa degerine ulasilmis olmasi, otelin halihazirda baska bir isletmede kirada olmasi nedeni ile
gerceklesmis son Ug yillk gelir — giderlerine ulasiimamis olmasi nedenleri ile maliyet yontemi analizi ile
bulunan deger olan 23.540.000.-TL (Yirmiiicmilyonbesyiizkirkbin.—TiirkLirasi), 10.895.000.-USD nihai
sonug olarak takdir edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi mevzuati hiikiimlerince Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi
portfoylne “Bina” olarak alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadigi distintilmektedir.

KDV Uyqulamasi ile ilgili Karar :

“2002/4480 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile kanun ile net alani 150 m%ye kadar olan konut
teslimlerinde %1 net alani 150 m?%nin (stinde olan konut teslimleriyle is yeri ve diger
gayrimenkullerin teslimlerinde ise % 18 KDV uygulanacaktir.”

Bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmaz ticari vasifli oldugundan %18 KDV uygulamasi
yapilmistir.

RAPOR NO: 2013REVES1 REVIZE RAPOR TARIiHi: 01.08.2014
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Gayrimenkullerin bulundugu yerin konumu, yakin cevresi, bdlge gelisimi, alt yapisi ve ulasim imkanlari,
cadde ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasl, iscilik ve malzeme kalitesi, imar
durumu gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi
yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz 6éniine alinarak TSKB Gayrimenkul
Degerleme A.S tarafindan tasinmazin degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

30.12.2013 TARIHi iTiBARI iLE PiYASA DEGERI (KDV harig)

23.540.000.- TL 10.895.000.- USD
(Yirmiticmilyonbesyizkirkbin.-TurkLirasi) (Onmilyonsekizyiizdoksanbesbin.-Amerikan Dolari)

30.12.2013 TARIHi iTiBARI iLE PiYASA DEGERI (KDV dahil)

27.777.200.- TL 12.856.100.- USD
(Yirmiyedimilyonyediyiizyetmisyedibinikiyiiz.- (Onikimilyonsekizyiizellialtibinyiiz.-Amerikan Dolari)
TiirkLirasi)
30.12.2013 TARIHi iTiBARI iLE TASINMAZIN AYLIK KiRA DEGERI (KDV harig)
125.000.- TL 57.860.- USD
(Yuzyirmibesbin.-TiirkLirasi) (Elliyedibinsekizyiizaltmis.-Amerikan Dolari)

30.12.2013 TARIHi iTiBARI iLE TASINMAZIN AYLIK KiRA DEGERI (KDV dahil)

147.500.- TL 68.274.- USD
(Yuzkirkyedibinbesyuiz.-TiirkLirasi) (Altmissekizbinikiylizyetmisdort.-Amerikan Dolari)

1- Tespit edilen bu deder pesin satisa yonelik adil piyasa degeridir.

2- KDV hari¢ deger ve KDV dahil bedel ayri ayri belirtilmistir. KDV
oraninin %18 oldugu kabul edilmistir.

3- 1 USD= 2,1604-TL, 1 EURO=2,9844 TL kabul edilmistir. USD bilgi
vermek amaciyla yazilmistir.

4- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére
hazirlanmistir.

5- Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Omer Latif YALGIN Bilge Beller 5ZCAM
Degerleme Uzmani (401139) Sorumlu Degerleme Uzmani (400512)
\S'.Ij;--., =,
< :j_}y’ 2 ");.» e ) [
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1 Onayh Takyidat Belgesi-Tapu Fotokopisi
2 Onayli imar Durum Belgesi
3 Fotograflar
4 Ozgecmisler
5 SPK Lisanslari
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