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UYGUNLUK BEYANI

- Bu degerleme raporu; asadidaki ilkeler cercevesinde, Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDES)
dogrultusunda hazirlanmistir

- Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tiim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

- Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir.

- Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle, degerleme hizmeti disinda herhangi bir ilgisi
bulunmamaktadir.

- Degerleme Hizmetinin lcreti raporla ilgili herhangi bir sarta bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Degerleme Uzmani, mesleki egitim, bilgi ve deneyim sartlarina haizdir.

- Degerleme Uzmani, miilkii kisisel olarak incelemistir.
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi Ve Numarasi
Rapor tarihi 19.02.2014 ve rapor no: AD-AV10007°dir.

1.2 Rapor Tiirtii Ve Amaci

Bu rapor, Antalya ili, Alanya ilgesi, Tiirkler Beldesi, 320 Ada, 1 parsel no’lu, 18.676,78 m? alanli
“Arsa” niteligindeki ana gayrimenkuliin, Gékay Mimarhk Miihendislik Taahhit Ticaret Limited Sirketi
miilkiyetinde bulunan, D Blok zemin katinda 1/88 arsa payli, 1 no’lu bagimsiz béliim ile D blok 1 + ¢ati
katinda 1/88 arsa payl, 3 no’lu bagimsiz béliimiin adil piyasa dederinin tespitine yénelik olarak
hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar Ve Sorumlu Degerleme Uzmanlari

Canan TOPSAKAL(Sorumlu Degerleme Uzmani — SPK Lisans No: 400695)
Ahmet Ziya TOPSAKAL (Sorumlu Degerleme Uzmani — SPK Lisans No: 400908)

1.4 Degerleme Tarihi
Degerleme tarihi 14.02.2014’tiir.

1.5 Dayanak So6zlesmesi Tarih Ve Numarasi

is bu rapor 12/02/2014 tarih ve SZL-2014-00006 no’lu sézlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.6 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin A¢iklama

Hazirlanan degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu 12.08.2001 tarih ve 24491 sayih Seri VI,
35 nolu tebli§ uyarinca tanimlanan “Standart Rapor Formatina” uygun, 2(iki) niisha ve Tiirkce olarak
tanzim edilmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S." nin 12.02.2014 tarihli talebine istinaden,
gayrimenkuliin ilgili SPK hiikiimlerine gére hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Dederleme
calismasinda miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Degerleme Konusu Gayrimenkule ait sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde herhangi bir
degerleme raporu hazirlanmamustir.

1.9 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasi esnasinda herhangi bir olumsuz faktére rastlanmamistir.

AKTIF Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS - Tic. Sicil No:560600

Altintepe Mahallesi, Cihadiye Caddesi, No:92, Kat:1, D:2 - 34840 Maltepe - iSTANBUL

Tel:(216) 518 02 78-79-80 (Pbx) Faks:(216) 518 53 16 AD-AV10007
www.aktifgd.com e-mall: Info@aktifad.com




GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

—r] N AEEVRASYA

BOLUM 2

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 Sirket Bilgileri

Aktif Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Altintepe Mahallesi, Cihadiye Caddesi, No :92, Kat :1 D :2 34840 Maltepe/ISTANBUL

(Aktif Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S., SPK Seri:VIll, No:35 sayili Tebligi geregince
22.03.2008 tarih ve 16/238 sayili Kurul Karari ile Degerleme Sirketleri arasinda yer almaktadir.)

2.2 Musteri Bilgileri

Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Biiyiikdere Caddesi, Metro City is Merkezi, A Blok No :171 Kat :17 Levent- Sisli/I[STANBUL

2.3 Kullanilan Deger Tanimlari

2.3.1 Adil Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Bir gayrimenkulun 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 biitiin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkulun en
olasi , nakit el degistirme degeridir. Bu dederleme c¢alismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi
varsayilmaktadir.

v Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

v Gayrimenkulun satis icin makul bir siire taninmistir.

v’ Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

v’ Gayrimenkuliin aim ve satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlar lizerinden gergeklestirilmektedir.

AKTIF Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik AS - Tic. Sicil No:560600

Altintepe Mahallesi, Cihadiye Caddesi, No:92, Kat:1, D:2 - 34840 Maltepe - ISTANBUL

Tel:(216) 518 02 78-79-80 (Pbx) Faks:(216) 518 53 16 AD-AV10007
www.aktifgd.com e-mall: Info@aktifad.com




S YENEE, ‘_%VRASYA
GAY RIMENKU_L YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

BOLUM 3

3. GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bélgesel ya
da komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgiin
piyasa alaninda gayrimenkul dederlerini etkileyen ilkelerin, gliclerin ve etmenlerin iliskilerini
anlamasina yardimci olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa
trendlerini ve ipuglarini saglar. Genel Veriler, tanimlanmis piyasa bélgesinde miilk degerini etkileyen
toplumsal, ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, dederlemesi yapilacak miilke ve
esdeger miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal Ve Ekonomik Veriler

3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2013 Niifus Sayimi sonuglarina gére Tiirkiye niifusu 76 milyon
667 bin 864 olarak tespit edilmistir.

Tlirkiye’de ikamet eden niifus 2013 yilinda, bir 6nceki yila gére 1 040 480 kisi artti. Erkek niifusun
orani %50,2 (38 473 360 kisi), kadin niifusun orani ise %49,8 (38 194 504 kisi) olarak tespit edilmistir.
Yillik niifus artis hizi 2012 yilinda %012 iken, 2013 yilinda %013,7’ye yiikselmistir.

Sehir niifusu (il ve ilce merkezlerinde ikamet eden niifus) 70.034.413, kéy niifusu (bucak ve
kéylerde ikamet eden niifus) ise 6.633.451 kisidir.

il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2012 yilinda %77,3 iken, 14 ilde biiyiiksehir
belediyesi kurulmasi ve bliyiiksehir statiisiindeki 30 ilde, belde ve kéylerin ilge belediyelerine mahalle
olarak katilmasinin énemli etkisiyle bu oran 2013 yilinda %91,3 olarak tespit edilmistir.

Ulke niifusunun % 18,5’i Istanbul’da ikamet etmektedir. Toplam niifusun sirasiyla; % 6,6'i
Ankara’da, % 5,3’ii [zmir'de, % 3,6’i Bursa’da, % 2,8’i Antalya’da ikamet etmektedir. Niifusu en az
olan bes il ise sirasiyla; Bayburt, Tunceli, Ardahan, Kilis ve Glmdiishane’dir. En az niifusa sahip
Bayburt’da ikamet eden kisi sayisi 75.620°dir.

il Niifus Niifus (Sehir Merkezi)
istanbul 14.160.467 14.160.467

Ankara 5.045.083 5.045.083

izmir 4.061.074 4.061.074

Antalya 2.158.265 2.158.265

Tiirkiye niifusunun yarisi 28,3 yasindan kiigiiktiir. Ulkede ortanca yas 30,1°dir. Ortanca yas
erkeklerde 29,8 iken, kadinlarda 31°dir. 15-64 yas grubunda bulunan ¢alisma ¢agindaki niifus, toplam
niifusun % 67,7’ini olusturmaktadir. Ulke niifusunun % 24,6’ii 0-14 yas grubunda, % 7,7’ ise 65 yas ve
daha yukari yas grubundadir.
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2013 Yili Niifus Piramidi (TUIK)

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen bir kilometrekareye diisen kisi sayisi, Tiirkiye genelinde 100
iken illere gére 11 ile 2.725 kisi arasinda degismektedir. istanbul 2.725 kisi ile niifus yogunlugunun en
fazla oldugu ildir. Bunu sirasiyla; 464 kisi ile Kocaeli, 338 kisi ile izmir, 270 kisi ile Gaziantep ve 263 kisi
ile Bursa illeri izlemektedir. Niifus yogunlugunun en az oldudu il ise 11 kisi ile Tunceli’dir. Yiizélgiimii
biiyiikliigiine gére ilk sirada yer alan Konya ilindeki niifus yogunlugu 53, yiizélgiimii en kiiciik olan
Yalova ilindeki niifus yogunlugu ise 260 kisidir.

3.1.2 Ekonomik Veriler

Gayrimenkul sektérii son yillarda gelisen sektérlerin basinda yer almaktadir. Bu gelismeye etki
eden faktérlerin basinda sektériin karlilik oraninin her gegcen giin artmasi ve buna paralel olarak
gayrimenkul (riinlerinin iilkemizde en belirgin yatirrm araglarindan biri olmasi gelmektedir.
Gayrimenkul riinleri temel ihtiyaclar hiyerarsisi baglaminda incelendiginde, gayrimenkullerin
barinma ihtiyacini karsiladigini ve dolayisiyla séz konusu sektériin de gida sektérii gibi her zaman
dinamik bir sektér olarak ayakta kalacagini gérmekteyiz. Ote yandan, iilkemizdeki arz ve talep
dengelerine bakarsak, konut fiyatlarinin neden &zellikle lilkemizde biiyiik sehirlerde ¢ok yiiksek
oldugunu analiz edebiliriz. S6z konusu Pazar, yliksek arz agigina ragmen, yiiksek bedellerle satilan
gayrimenkullere talebin yiiksek oldugu bir pazardir.

Dogal bir afet olan deprem gayrimenkul sektériinde dedisimi de beraberinde getirmistir. insaat
maliyetleri bliylik 6iciilerde artmis olsa da deprem sonrasi yapilan ve satilan gayrimenkullerin fiyatlari
deprem éncesi fiyatlarla karsilastirildiginda yaklasik iki misli artmistir. Deprem aslinda bir kriz gibi
goziikse de deprem sonrasi gayrimenkul piyasasi belli bir durgunluktan sonra deprem éncesinden bile
daha canli olmustur. Bu yiizden literatiirde bilindi§i lizere bazi krizler bazi firsatlar da
yaratabilmektedir. Su an itibariyla arz acgigi temeline bagh kalarak yliksek fiyatlarla satilan
gayrimenkuller bile cogu zaman maket lizerinden satiimaktadir. Dolayisiyla, pazar dinamik bir yapida
gelismektedir.
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Gayrimenkul sektérii arz-talep dengesine dayanmaktadir. Ulkede yasanan niifus artisi, kentlesme,
gelir diizeylerinin artmasi ve yasam standartlarinin yiikselmesi nedeniyle gayrimenkullere olan talep
sirekli bir artis géstermektedir. Arsa piyasasi, yapi malzemesi, ara¢ gereg, dayanikli tiiketim ve is
glicii piyasalariyla olan baglantilari nedeniyle gayrimenkul piyasasi ve bu piyasanin 6nemli bir kismini
kapsayan konut, iilke ekonomisinin canlanmasi ag¢isindan da son derece énemlidir. Bu gercevede 2013
yilindaki gelismelere bakildiginda; 6zellikle ilk yariyilda konut kredisi faiz oranlarinin tarihinin en
diisiik seviyelerinde olmasi talepte artis saglayarak, arz-talep dengesinde basabas noktasina
ulasilmasini saglamistir. Bu durum insaat firmalari icin de énemli yatirnm firsatlarini beraberinde
tasimistir.(Dog.Dr. Ali HEPSEN)

2013 yilsonu itibariyle projelendirilen konut arz sayilari asagidaki gibidir;
BEKLENEN KONUT ARZI
2014 YILl 2015 ViLl

111.384 81.682

* Kaynak: REIDIN

Asagida REIDIN tarafindan (retilen mevcut konut stoklarindan liretilen “EmlakEndeks” ve Markali
Konutlara ilisikin “Yeni Konut Fiyat Endeksi” seyri gériilmektedir. Kasim 2012°den Kasim 2013’e gegen
bir yillik siirede hem yeni konutlarda hem de mevcut konutlarda en yiiksek fiyat artisinin istanbul’da
oldugu gériilmektedir. Antalya ise bu siralamada, 7.25% ile 5. Sirada yer almaktadir.

Tirkiye 125.4 143.9 14.75%
Yeni Konut Fiyat Endeksi| ;. . | asya Yakasi 138.8 151.3 9.01%
(Ocak 2010=100)

Istanbul Avrupa Yakasi 131.7 145.9 10.78%

Tirkiye 117.1 132.7 13.32%

Adana 130.7 146.5 12.06%

Ankara 111.9 122.1 9.20%

Antalya 101.7 109.1 7.25%

Emlak Endeks

(Haziran 2007=100) |Byrsa 98.9 104.2 5.41%
Istanbul 120.2 140.8 17.06%

izmir 122.2 135.0 10.51%

Kocaeli 119.7 125.8 5.08%

* Kaynak: REIDIN
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3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkullerin Bulundugu Bolgenin Analizi

3.2.1 Antalya ili

Antalya ili, Tirkiye’nin giineyinde, merkezi Akdeniz kiyisinda olan bir turizm merkezidir. Tiirk Riviera’si
Antalya kiyilarinin uzunlugu 630 km’yi bulur. Giineyinde Akdeniz ve kuzeyinde denize paralel uzanan Toroslar ile
cevrili olup, dogusunda icel, Konya ve Karaman, kuzeyinde Isparta ve Burdur, batisinda Mugla illeri ile
komsudur. il, dogal ve kiiltiirel codrafya ézellikleri bakimindan biiyiik bir zenginlige sahiptir.

Korkuteli

Antalya ilinde akarsular ve faylar tarafindan derin bir bicimde yarilmis olan Toros Daglari ve yiiksek platolar
genis yayilim alanina sahiptir. Antalya Kérfezi’nin batisinda Teke Platosu yer alir. Bati ve Orta Toroslar arasinda
Goksu’nun kanyon vadilerle yardigi Taseli Platosu bulunur. Taseli platosunun sadece bati kesimleri il sinirlari
icinde yer alir. Bu iki plato engebeli alanlari temsil eder. Antalya lli’nde ovalar esas olarak giineyde Akdeniz’e
agilan kiyilarda géze ¢arpar. Bunlar Kasaba, Demre, Finike, Antalya ve Alanya ovalaridir.

Antalya’da merkez ilgeler dahil 19 ilce, 93 belediye ve 539 kdy bulunmaktadir. Antalya ilinin niifusu, 2012
Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuglarina gére 2.092.537’dir. Antalya ilinin yiizél¢iimii 20.791 km? kadardir.

Niifus bakimindan en bliyiik ilceleri sirasiyla Muratpasa, Kepez, Alanya, Manavgat ve Konyaalti’dir. Niifus
bakimindan en kiigiik ilcesi ibradi, yiiz6l¢iimii bakimindan en biiyiik ilgesi Korkuteli, en kiigiik ilgesi Demre’dir. il
ve ilge merkez niifusunun toplam niifusa orani %71°dir. Niifusun 1.492.674 kisisi sehirlerde yasarken, 599 863
kisisi bucak ve kéylerde yatiamaktadir. il merkezi niifusu 1.121.222"dir.

Antalya ilinde geng niifusun artisi dikkat ¢ekicidir. 2012 yilinda il niifusunun %38’i 25 yas altindadir. 25-65
yas arasi niifus, toplam niifusun %55’ini, 65 yas (stii niifus, toplam niifusun %7’sini olusturmaktadir.

2012 Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemine gore ilin kilometrekareye 101 kisi olan niifus yogunlugu, 98 olan
iilke niifus yogunlugunun tizerindedir. Antalya ili 2012 yili yillik niifus artis hizi %023,72 ile %012,01 dederini alan
Tiirkiye degerinin tizerindedir. Ayni yilda 6 yas (zeri niifus icin okuryazarlik orani 98,55’dir. 2011-2012 yillari igin
Antalya ilinin %09,9 net gbg hizi ile gb¢ aldigr anlasiimaktadir.
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ililce Merkezi Niifusu-2013

illilge merkezi Toplam
Antalya Toplam Erkek Kadin  Toplam Erkek Kadin
Akseki 13.083 6.718 6.365 13.083 6.718 6.365
Aksu 67.476 34.719 32.757 67.476 34.719 32.757
Alanya 276.277  141.040 135.237 276.277 141.040 135.237
Demre 25.718 13.105 12.613 25.718 13.105 12.613
Dosemealti 52.013 26.678 25.335 52.013 26.678 25.335
Elmah 38.563 19.500 19.063 38.563 19.500 19.063
Finike 46.530 23.408 23.122 46.530 23.408 23.122
Gazipasa 48.134 24.329 23.805 48.134 24.329 23.805
Giindogmus 8.162 4.030 4.132 8.162 4.030 4,132
ibrad 2.865 1.447 1.418 2.865 1.447 1.418
Kasg 55.061 28.244 26.817 55.061 28.244 26.817
Kemer 42.421 22.504 19.917 42.421 22.504 19.917
Kepez 450.734 229.522 221.212  450.734  229.522 221.212
Konyaalti 137.670 67.222 70.448  137.670 67.222 70.448
Korkuteli 51.857 25.926 25.931 51.857 25.926 25.931
Kumluca 66.159 33.655 32.504 66.159 33.655 32.504
Manavgat 208.526 107.221 101.305 208.526 107.221 101.305
Muratpasa 453.255 223546  229.709 453.255 223.546  229.709
Serik 113.761 58.029 55.732  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 agisindan 6nii agik bir kenttir. iklimin sicak ve ulasimin kolay olmasi en énemli
etkenlerdir. Bélgenin ekonomik yapisi iginde, tarim, turizm, ticaret ve kii¢clik sanayi en énemli unsurlardir. Bélge
niifusunun biiyiik bir kismi gegimini tarimdan saglamaktadir. Verimi olduk¢a yiiksek olan Antalya topraginda
bugdaydan misira, susamdan pamuda, portakaldan muza kadar her tiirlii liriin yetismektedir. Antalya bélgesi
sebze ve meyve (retimindeki zenginligi yéniinden Tiirkiye’nin merkezi durumundadir. Antalya bélgesinde sera
ile iretim son yillarda biiyiik gelisme gdéstermis bu konuda lireticilere genis olanaklar saglanmistir. Seralar
teknik yénden gelistirilmis, iretim artirlarak turfanda sebze dissatiminda énemli gelir elde edilmistir. Tiirkiye
genelinde cam seralarin biiyiik bir kismi Antalya’da bulunmaktadir. Son yillarda turizm ve turizm yatirimlar
yéniinde de hizli gelisimine paralel olarak kentin, yatirimcilar kaynaklarini Antalya kiyilarina yénlendirmistir.
1980’li yillarin baslarinda gériilen turizm yatinnmlari gliniimizde kent merkezi ve 640 km.’lik kiyi seridinde bircok
turistik tesis insaatina baslanmistir. Bu tesisler ag¢ildik¢a halkin ekonomik ve kiiltiirel yapisi degismis,
yabanci dil 6grenimi artmis, turiste yonelik satis magazalari, restoranlar, kiralik otomobil servisleri, seyahat
acentalari cogalmistir.
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3.2.2 Alanya llgesi

Alanya, Tiirkiye'nin Akdeniz kiyisinda Antalya ili sinirlari icerisinde sehir merkezine 135 Km. mesafede
36'30'07" ve 36'36'31" kuzey enlemleri ile 31'38'40" ve 32'32'02" dogu boylamlari arasinda 175.658 hektarlik
bir alani kapsamaktadir. Alanya'nin kuzeyinde Toroslarin uzantisi olan daghk ve platoluk kisminda bulunan
yayla kesiminin denizden yiiksekliGi 1000 metre civarindadir. Glineyde etrafi 6500 metre uzunlugunda surlarla
kapl Alanya yarimadasi ovalarla Toroslardan ayrilmistir. Toroslardan i¢ Anadolu'ya Kogcdovat Gedigi, Kusyuvasi,
Yelképrii, Dim ve Alara caylarindan adlarini alan Dim ve Alara vadilerinden gecmek miimkiindiir. ic Anadolu ile
baglantisinin giic olmasi ve kiyidan ¢ok dik bir profille yiikselen Alanya Yarimadasinin dogdusunda tabii bir
limana sahip olmasi zaman iginde bélgede deniz ulasiminin gelismesine neden olmustur.

Yerlesim tarihinin ¢ok eski caglara kadar uzanan Alanya'nin tabii bir liman olmasi ézelligini ¢ok iyi
degerlendiren Alaaddin Keykubat buraya bir tersane ve limani korumak icin Kizilkule'yi insaa ettirmistir.
Gliniimiizde de bu liman énemini aynen koruyarak turizme hizmet vermektedir. Gerek karayolu, gerekse hava
yolu ile ulusal ve uluslararasi merkezlerden Alanya'ya ulasim genellikle Antalya (izerinden karayolu ile
saglanmaktadir.

1990 yili sayim sonuglarina gére 52.460 kisi olan Alanya'nin sehir merkezi niifusu 2000 yilinda 88.346 iken
2013 yili itibariyle 276.277 kisiye ulasmustir. iicenin Akdeniz kiyisinda olusu, dodal ve tarihi zenginlikleri, sekiz
aya varan yaz sezonu ve 60 kilometreyi bulan kumsal ve sahil seridi ile Tiirk Turizmi icin 6nemli merkezlerinden
biri haline getitmistir.

Alanya'da yazlari sicak ve kurak, kislari ilik ve yagdish gecen tipik bir Akdeniz iklimi hédkimdir. Alanya
Yarimadasi ile Toros daglari arasinda olusan bodaz bir hava akimi yaratarak yaz sicakligini diizenleyen olumlu
bir etken olmaktadir. Turizm sektériine hayat veren etkenler tabii giizellikler ve iklimdir. Dogal giizellikleri ve
tarihi degerlerinin yaninda olumlu iklimiyle tam bir turizm cenneti olan yérede giinesleme siireleri, deniz suyu ve
hava sicakliklari gibi iklim 6zelliklerinin aylara gére dagiliminin bilinmesi biiyiik 6nem tasir. Iklim olay: turistik
mahallin ¢ekiciligi lzerinde etkili olmakta ve turizm cesitlerinde iklimin farkli tiirleri tercih edilmektedir.
Dinlenme turizmi igin giinesleme siiresi uzun, az yadish ihman iklim tercih edilirken kis turizmi icin soguk hava ve
yeteri kadar yadis tercih edilmektedir. Bir turistik yoére kendi ézelliklerine uygun iklim sartlari agisindan istikrarl
dederlere sahip oldugu takdirde cazibesi artmakta turistlerin iklimi istikrarli yerleri daha ¢ok tercih ettigi
gériilmektedir. Alanya'da deniz suyu sicakliginin yiiksek olmasi ve giinesleme siiresinin uzun olmasi nedeniyle
kisin kuzey lilkelerinden gelen turistlerin tercihlerini etkilemektedir.. Alanya'da yapilan meteorolojik élgiimlere
g6re uzun yillar sicaklk ortalamasi 20.0 derece iken, deniz sicakligi ortalamasi 22,2 derecedir.

Ortalama Iklim Verileri

EN YUKSEK SICAKLIK 34,3C°
EN DUSUK SICAKLIK 24cC°
ORATALAMA SICAKLIK 20,5C°
ACIK GUN SAYISI 154 Giin
YAGISLI GUN SAYISI 103 Giin
ORTALAMA DENIZ SUYU SIC. 22,2C°

3.2.3 Turkler Beldesi

Tiirkler, Antalya ilinin Alanya ilgesine, bagl bir beldedir. Dogusunda Alanya, kuzey ve Toros daglari ve
yaylalar, giineyde 7 km uzunlugunda kumsal ve D-400 karayolu ile batisinda Avsallar Beldesi bulunmaktadir.
Yiiz6l¢iimi yaklasik 40.000 hektardir.

ilceye olan uzakhdi 15km il merkezine olan uzaklidi ise 120 km'dir. Akdeniz ikliminin etki alani icerisindedir.
Beldenin ekonomisi daha ¢ok tarima dayalidir értii alti seracigi yapilmakta ve en ¢ok turfanda domates ve
salatalik iretilir. Turizm de &6nemli bir yere sahiptir. Ancak halkin ¢ogu turizm sektériinde is¢i olarak
calismaktadir. Olduk¢a uzun bir sahil seridine sahiptir.

2013 yih Tiirkiye adrese dayali niifus sayimina gére 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.

12

AKTIF Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik AS - Tic. Sicil No:560600

Altintepe Mahallesi, Cihadiye Caddesi, No:92, Kat:1, D:2 - 34840 Maltepe - ISTANBUL

Tel:(216) 518 02 78-79-80 (Pbx) Faks:(216) 518 53 16 AD-AV10007
www.aktifgd.com e-mall: Info@aktifad.com




AEEVRASYA

GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

‘ml-

BOLUM 4

4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKKI VE iMAR
BIiLGILERI

4.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri Ve Tapu Kayitlar*

D BLOK-1 B.B.NO’LU TASINMAZ MULKIYET BILGILERI

Il : Antalya
iLCESI Alanya
MAHALLESI Tiirkler
KOYU -

SOKAGI -

MEVKii Kargigiftligi
PAFTA NO 027C12D3C-027C1
ADA NO 320
PARSEL NO 1
YUzOoLcUMU(m?) 18.676,78
ANA GAYRIMENKUL NITELIGI Arsa
BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI Mesken
ARSA PAYI 1/88

BLOK NO D Blok

KAT NO Zemin
BAGIMSIZ BOLUM NO 1

YEVMIYE NO 12472

CiLT NO 19

SAHIFE NO 1810

TAPU TARIHI 06.06.2012
MALIK Goékay Mimarlik Miihendislik Taahhiit Ticaret Ltd. Sti.
HISSESI Tam

13

AKTIF Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS - Tic. Sicil No:560600
Altintepe Mahallesi, Cihadiye Caddesi, No:92, Kat:1, D:2 - 34840 Maltepe - iSTANBUL

Tel:(216) 518 02 78-79-80 (Pbx)
www.aktifgd.com

Faks:(216) 518 53 16
e-mail..info@aktifad.com

AD-AV10007




‘m_

D BLOK-3 B.B.NO’LU TASINMAZ MULKIYET BILGILERI

iLi

iLCESI

MAHALLESI

KOYU

SOKAGI

MEVKii

PAFTA NO

ADA NO

PARSEL NO
YUz6LcUMU(m?)
ANA GAYRIMENKUL NITELIGI
BAGIMSIZ BOLUM NITELIGi
ARSA PAYI

BLOK NO

KAT NO

BAGIMSIZ BOLUM NO
YEVMIYE NO

CiLT NO

SAHIFE NO

TAPU TARIHI

MALIK

HISSESi

Antalya
Alanya
Ttirkler

Kargicgiftligi
027C12D3C-027C1
320

1
18.676,78
Arsa
Mesken
1/88

D Blok
1+Cati

3

12472

19

1812
06.06.2012

AEEVRASYA

GAYRIMENKUL YATIRIM
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Go6kay Mimarlik Miihendislik Taahhiit Ticaret Ltd. Sti.

Tam

*Gayrimenkullere ait resmi tapu kayitlari ve takyidat bilgisi, rapor ekinde sunulmustur.(Ek-1)

4.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri*

Alanya Tapu Sicil Miidiirliigii’nde 14.02.2014 tarih saat 15.32 itibari ile yapilan incelemede,
tasinmaz ile ilgili asagidaki tespitler yapilmistir.

D BLOK 1 NO’LU BAGIMSIZ BOGLUM

REHINLER BOLUMUNDE:

SERHLER BOLUMUNDE:

BEYANLAR BOLUMUNDE:

-Yénetim Plani:05.06.2012

Tasinmaz lzerinde herhangi bir ipotek kaydina rastlanmamistir.
Tasinmaz lizerinde herhangi bir serh kaydina rastlanmamistir.

-153 Ada 4 Parselin 10.194,26m? idari sinira gére Payallar Belediyesinde kalmaktadir. 17.08.2005 tarih,
11615 yevmiye (Tasinmaza olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.)

D BLOK 3 NO’LU BAGIMSIZ BOLUM

REHINLER BOLUMUNDE:

SERHLER BOLUMUNDE:

BEYANLAR BOLUMUNDE:

-Yénetim Plani:05.06.2012

Tasinmaz lizerinde herhangi bir ipotek kaydina rastlanmamustir.
Tasinmaz izerinde herhangi bir serh kaydina rastlanmamistir.

-153 Ada 4 Parselin 10.194,26m? idari sinira gére Payallar Belediyesinde kalmaktadir. 17.08.2005 tarih,
11615 yevmiye(Tasinmaza olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.)

*Gayrimenkullere ait resmi tapu kayitlari ve takyidat bilgisi, rapor ekinde sunulmustur. (Ek-1)
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4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuller Ile Ilgili Varsa Son U¢ Yillik Dénemde
Gergeklesen Alim Satim Islemleri

Alanya Tapu Sicil Miidiirliigii'nde 14.02.2014 saat 15.31 itibari ile yapilan incelemede heri iki
bagimsiz béliimiin de, “Gékay Mimarlik Miihensdislik Taahhiit Ticaret Ltd. Sti.” adina 06.06.2012
tarihinde 12472 yevmiye ile kat irtifaki tesisi ile tescil edildigi anlasiimistir.

4.2.2 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller fle 1lgili Herhangi Bir Takyidat
(Devredilebilmesine iliskin Bir Sinirlama) Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi, Varsa S6z
Konusu Gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirinm Ortakligi Portféyline Alinmasina
Sermaye Piyasas1 Mevzuati Hiikiimleri Cergevesinde Engel Teskil Edip Etmedigi
Hakkindaki Gorts

S6z konusu gayrimenkullerin gayrimenkul yatinm ortakhdi portféyiine proje kapsaminda
alinmasinda ve takyidat bilgileri dogrultusunda tasinmazin devrinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati
Hiikiimleri cercevesinde herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

4.3 Gayrimenkullerin Imar Bilgileri

Tiirkler Belediyesi imar biirosunda yapilan arastirmada; tasinmazlarin konumlu oldugu parselin,
10.12.2010 tarihinde Kiiltiir ve Turizm Bakanhdi Yatirim isletmeler Genel MiidiirliiGii’'nce onanan
1/1000 élcekli Tiirkler Merkez ve Cevresi Revizyon Uygulama imar Plani'na gére, Tercihli Turizm
alaninda kalmaktadir. Turizm Tesisi Alanlari Emsal:0.50, otellerde 5 kat, tesisat kati hari¢ yiikseklik
(h)=15.50m. Tatil Kéyii/2.Konut alanlarinda, KAKS=0.30 TAKS 0.15 2kat, yiikseklik(h)=7.50m olmak
tizere yapilasma sartlarina sahip oldugu bilgisi alinmistir.

*Gayrimenkuller igin Tiirkler Belediyesi’nden alinan resmi imar durumu yazisi; rapor ekinde
sunulmustur. (Ek-2)

Tiirkler Belediyesi Imar Arsivi’nde, tasinmazlara ait 16.02.2011 tarihli Onayli Mimari Projeleri
gorilmiistiir.

Tiirkler Belediyesi imar arsivinde; Binalarin tamami igin tanzim edilmis 16.02.2011 tarihli,
2011/02(A) no’lu Yapi Tadilat+ilave Ruhsati, 20.11.2013 tarihli, 2013/09(A) no’lu Yapi Kullanma izin
Belgesi gériilmiistiir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son U¢ Yilllk Dénemde Hukuki
Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma Islemleri v.b.) Iliskin Bilgi

S6z konusu gayrimenkullerin imar durumlarinda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik
meydana gelmemistir.

4.4 Hukuki Durum Analizi

Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun
olmadigi; bu tiir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢éziilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle
degerleme analizi asamasinda bu tip hukuki problemler g6z ardi edilerek gayrimenkule kiymet takdiri
yapilmistir.
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4.5 Degerlemesi Yapilan Bagimsiz Boliimlerin Ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim
izinlerinin Alinip Alinmadig, Projesinin Hazir Ve Onaylanmis, insaata Baslanmasi i¢in
Yasal Gerekliligi Olan Tim Belgelerinin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi Ve Projenin Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Portfoyiine Alinmasina
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigl
Hakkindaki Goriis

Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin Tiirkler Belediyesi Imar Arsivi’'ndeki dosyasinda; 16.02.2011
tarihli onayl mimari projeleri, 16.02.2011 tarihli, 2011/02(A) no’lu yapi ruhsati ile 20.11.2013 tarihli,
2013/09(A) no’lu yapi kullanma izin belgeleri gériilmis olup, gayrimenkullere ait tiim belgelerin tam
ve dogru oldugu, bu nedenle; gayrimenkullerin gayrimenkul yatirim ortaklidi portféyiine proje
kapsaminda alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri ¢ergevesinde herhangi bir engel
olmadigi kanaatine varilmistir.

4.6 Degerlemesi Yapilan Bagimsiz Béliimler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708
Sayili Yapr Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu
(Ticaret Unvani, Adresi V.B) Ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller ile ilgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi.

Degerleme konusu tasinmaz; 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a
tabi olup, denetim isleri; Atatiirk Caddesi, Balta 2 is hani, No:11/1 Alanya / ANTALYA adresinde
faaliyet gésteren, Bilgiitay Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan yiiriitiilmektedir.

4.7 Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye Iliskin Detayl Bilgi
Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve
Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine
iliskin Aciklama

Raporumuzdaki degerleme konusu; proje dederlemeye yénelik olmayip, ayni parsel iizerinde D
blokta tamamlanmis iki adet bagimsiz béliime yéneliktir. Parsel lizerinde gelistirilen proje fiilen
tamamlanmis ve tiim yasal sorumluluklarini yerine getirerek yapi kullanma izin belgesi alinmistir.
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5. GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FiZiKSEL BILGILERI

5.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Tasinmazlar, Antalya ili, Alanya ilgesi, Tiirkler Beldesi, Cumhuriyet caddesi Gékay Sitesi icerisinde
yer alan D Blok 1-3 No.lu bagimsiz bélimlii meskenlerdir.

Tasinmazin konumlu oldugu bélge, turizm ve értii alti seracihk bakimindan gelismistir. Yakin
cevresinde biiyiik ve kiiclik 6icekli oteller, siteler ve seralar bulunmaktadir. Ulasimin kolay oldugu bir
bélgededir. Bélge genel olarak Antalya-Mersin D-400 karayolu giizergdhi (izerinde bulunmaktadir.
Bélgede biitiin alt yapi tam olup bina, elektrik, su, kanalizasyon, telefon sebekelerine baglantisi
mevcuttur. Tasinmaz; belediye ve kamu olanaklarindan tam olarak yararlanabilecek konumdadir.
Arsa dikdértgen sekle sahip olup, diiz topografik yapidadir. Jeolojik agidan 4. derecede riskli deprem
kusaginda kalmaktadir.

Tasinmaza ulasim icin; Antalya-Mersin D-400 karayolundan Antalya’ya 115 km, Alanya’ya ise 18
km dir. Antalya yéniinden Manavgat licesini gegince Alanya ilgesi, Avsallar Beldesi’'nden sonra Tiirkler
Beldesine ulasilmaktadir. Tiirkler Belediye Levhasini gériince sola giris yapilir. Belediye 100 m
gectikten ve tekrar sada déniilerek 500 m sonra sadda Gékay sitesine ulasilir. Alanya Istikametinden
ise 15km sonra Payallar Beldesi’ni gegince Efetelya Aqua Park Resort otelinin yanindan sada girilir ve
yaklasik 400 m sonra sola giriste soldaki ilk sitedir. Bélgenin yol yapisi stabilizedir.
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GAYRIMENKULLERIN MERKEZLERE KUSBAKISI UZAKLIKLARI

D-400 Karayolu 400m Alanya ilge Merkezi 15km
Antalya Havaalani 96km Antalya il Merkezi 120km

Tasinmazlarin yakin ¢evresine; Eftalia Aqua Resort Otel, Long Beach Resort Otelleri
bulunmaktadir.

Tasinmazin cografi koordinatlari; yerinde GPS atilmak suretiyle tarafimizca 36.599590° N -
31.822796° E olarak tespit edilmistir.
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanimi

Tasinmazlar; Antalya ili, Alanya ilgesi, Tiirkler Beldesi, Cumhuriyet Caddesi, Gékay Sitesi, D Blok, 1 ve
3 No.lu Bagimsiz Béliimlerdir.

Tasinmaz lizerindeki yasal toplam insaat alani :132m’(1 nolu mesken)/117m’(3 nolu D.mesken)
Arsa tapu kayitlarinda : 18.676,78m” dir.
Tasinmazlarin arsa lizerindeki payi : 1/88 m* dir. (Her biri)

Parsel iizerindeki binanin insaat 6zellikleri
Parsel lizerinde 21 adet blok olup, 19 blokta 4 adet, 2 blokta ise 6 adet olmak lizere toplam 88

adet bagimsiz béliim mevcuttur. Degerleme konusu gayrimenkuller D blokta bulunmaktadiriar.
Bloklar, konut olarak kullanilmaktadir. S6z konusu degerlenen miilkler, D Blokta, bodrum+Zemin
ve 1.kat+¢ati olmak lizere 1 ve 3 no.lu bagimsiz béliim numarali, konut vasfindadir. Bodrum+Zemin+1
kat+Cati olmak lizere 3 kath olarak insaa edilmistir.
Ana bina giris holii ve kat holleri mermer kapli, merdiven korkuluklari aliiminyum profil, duvarlar
plastik boyadir. Tasinmazin dis cephesi boyalidir. Ana tasinmazda katlar arasi gegisler merdiven ile
saglanmakta olup, ayrica yangin merdiveni bulunmamaktadir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Yapisal insaat Ozellikleri

Yapi Tarzi : Betonarme Karkas

Yapi Sinifi : 3-A

Yapinin Yasi : 0

Yapi Nizami : Ayrik Nizam

Kat Adedi : Bodrum + zemin + 1 normal kat + ¢cati kati.
Dis Cephe : Siva lizeri dis cephe kaplama

Cati Yapisi : Beton

D Blok 1 No’lu BB = 132 m? (Briit*)

2
Kapali Alan (m”) D Blok 3 No’lu BB = 117 m? (Briit*)

Giivenlik : Mevcut
Sosyal Tesis : Mevcut
Asansér : Mevcut degil
Yangin merdiveni : Mevcut degil
Su Deposu : Mevcut
Elektrik : Mevcut
Su : Mevcut
Kanalizasyon : Mevcut
Paratoner : Mevcut degil
Isitma Sistemi : Mevcut degil

* Briit alana, balkonlar déhil edilmis olup, merdiven ve asansér bosluklari ile bodrum katta bulunan
ortak mahaller dahil edilmemistir.

5.3.1 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Insaat Kalitesi : lyi

Malzeme Kalitesi : lyi

Fiziksel Eskime : Mevcut degil
Altyapi : Tamamlanmis
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5.3.2 Gayrimenkullerin Teknik Ozellikleri Ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme, gayrimenkullerin yasal durumu, yapilanma haklari, yapinin fiziksel durumu,
maliyetleri, konumu, ulasim durumu, kira gelirleri, bélgedeki emsal satis araliklari, ¢evresindeki
turistik tesislerin yarattigi ¢cekim kuvveti, niifus yapisi ve hedef kitle durumu g6z Oniinde
bulundurularak yapilmstir.

5.4 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

Tasinmazin bulundugu D Blok; 1 bodrum + zemin + 1 normal kat + ¢ati katindan olusmakta olup,
zemin katta 2 adet mesken, 1. normal katta 2 adet cati kati baglantili dubleks daire olmak (izere
toplam 4 bagimsiz béliimden olusmaktadir. Rapor konusu 1 ve 3 nolu bagimsiz béliimler blok girisine
goére sol tarafta, merdiven cikisina gére solda konumlanmistir. Yerinde yapilan incelemede tasinmazin
onayli mimari projesine uygun oldugu tespit edilmistir.

5.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin i¢ Mekan Insaat Ozellikleri

D BLOK 1 NO’LU BAGIMSIZ BOLUM

Rapor konusu D Blok 1 no’lu tasinmazin projesine gére ve mevcutta;

Onayli mimari projesine gére zemin katta D Blokta bina girisine gére sol tarafta yer almaktadir.
Onayli mimari projesine gére 1 nolu bagimsiz béliim; Salon + 2 oda + antre + banyo Wc +3 balkon
hacimlerinden olusmakta olup, toplamda briit 132m? alana sahiptir. Yerinde yapilan incelemede, tapu
kayitlarinda ve kat irtifak projesinde 1 no’lu badimsiz béliimiin eklentisi olarak planlanmis olan
bodrum kattaki alanlara igeriden baglanti saglanarak dubleks mesken olarak kullanildigi tespit
edilmistir. Bodrum kattaki bu alan ise 1 depo + 2 Oda + hol + 2 balkon + 1 teras olarak
projelendirilmistir. Ancak mevcut durumda proje haricinde degisiklikler yapilarak 1 mutfak nisli salon
+ loda + hol + banyo/wc + teras olmak lizere degistirilmistir. Yerinde yapilan incelemelerde alan
olarak uygun fakat planlama olarak farkhliklar tespit edilmistir. Yapilan proje harici imalatin, basit bir
tadilat ile projesine uygun hale getirilebilecedi kanaatine varilmistir. Dis kapisi ahsap gériinimlii
celik, i¢ kapilar amerikan kapidir. Tiim zeminler seramik kapldir. Duvarlar algi siva lzeri saten
boyadir. Mutfak dolaplari membran olup tezgahi granittir. Banyoda dusakabin, dolapli lavabo ve
klozet bulunmaktadir. Tavanlarda plastik boya kullaniimistir. Pencereler pvc sistemlidir. Klasik
aydinlatma sistemi mevcuttur. Isitma klima ile saglanmaktadir.
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Onayli mimari projesine gére 1. katta D Blok bina girisine gére sol tarafta yer almaktadir. Onayli
mimari projesine gére 3 nolu bagimsiz béliim normal katinda; mutfak nisli salon + 1 oda + antre +
banyo Wc +3 balkon hacimlerinden olusmakta olup, toplamda 66m? alana sahiptir.. Cati katinda; 2
oda + mutfak + banyo + antre + teras olarak planlanmis olup, toplamda 51 m? alana sahiptir. 3 no’lu
bagimsiz béliim projesine gore toplam 117m? alana sahiptir. Yerinde yapilan incelemelerde her iki
katta da mevcut mimari projesi haricinde kullanima bagl degisiklikler yapilmis olup tasinmazin briit
alaninda degisiklige yol agmamistir. Dis kapisi ahsap gériintimlii gelik, i¢c kapilar amerikan kapidir.
Tim zeminler seramik kapldir. Duvarlar algi siva (zeri saten boyadir. Mutfak dolaplari ve kapaklari
mebran olup tezgahi granittir. Banyoda dusakabin, dolapli lavabo ve klozet bulunmaktadir.
Tavanlarda plastik boya kullaniimistir. Pencereler pvc sistemlidir. Klasik aydinlatma sistemi

mevcuttur. Isitma klima ile saglanmaktadir.

Her iki bagimsiz béliimde de teraslar briit alana dahil edilmistir.
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BOLUM 6

6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1 Degerleme Isleminde Kullanilan Yéntem Ve Varsayimlar Ve Bunlarin Kullanilma
Nedenleri

6.1.2 Gelir indirgeme Yaklasimi

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa- drnedin kiralik konut ya da is
yerlerinde- siiriim bedellerinin bulunmasi igin gelir yénteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yéntemi ile lizerinde
yap! bulunan bir tasinmazin dederinin belirlenmesinde élgiit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi,
yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin siirekli olarak kullaniima olasiligina karsin,
bir yapinin kullanilma stiresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve
yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme briit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir
kaybi ve isletme giderlerinin ¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir. Arsa
geliri, arsa degerinin bélgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecedi geliri ifade
eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bélgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz
reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim stiresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman
miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.1.3 Maliyet Yaklasimi

Bu yéntemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
aciklanabilir. Kullanim degeri ise, "Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin
gergek bir degeri vardir" seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yéntemde gayrimenkuliin nemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayr zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

6.1.4 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi yapilan miilk, acik piyasada
gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.
Gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekg¢i yaklasim piyasa emsal dederi yaklasimidir. Bu degerleme
yénteminde bdlgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel Gzelliklere sahip karsilastirilabilir
6rnekler incelenir.

Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
v’ Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

v’ Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukg¢a iyi diizeyde bilgi sahibi oldudu ve bu
nedenle zamanin énemli bir faktér olmadigr kabul edilir.

v Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir.

v’ Secilen karsilastirilabilir érneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel ézelliklere sahip
oldugu kabul edilir.

v’ Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiiz sosyo-
ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.
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6.2 Kullanilan Degerleme Tekniklerini A¢iklayici Bilgiler Ve Bu Yontemlerin Se¢ilmesinin
Nedenleri

Tasinmazin bulundugu sitenin tamamina degerleme yapilmadidi icin maliyet yéntemi tarafimizca tercih
edilmemistir. Bélgede ¢ok miktarda emsal gayrimenkul bulunmakta oldugundan, cevredeki benzer nitelikteki
gayrimenkullerin satis araliklarindan yola ¢ikilarak emsal karsilastirma yaklasimi ve gevredeki benzer nitelikteki
gayrimenkullerin ayhk kira gelirlerinden yola cikilarak ve degerlemesi yapilan tasinmazlarin beklenen kira
gelirleri takdir edilerek gelir indirgeme yéntemi ile sonuca ulasiimistir.

6.3 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri
Degerleme konusu; bos arsa lizerinde proje gelistirmeye yénelik degildir.

6.4 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim Ve Satis Bedelleri ile
Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

Tasinmazlar ile ayni site icerisinden ve yakin gevresinde benzer nitelikte gayrimenkullerin satis deger
araliklari ve kira degerlerinden yola ¢ikilmis ve degerlememizde ayni site igerisinde ve yakin ¢evresindeki emsal

veriler baz alinmistir.

EMSAL SATIS VERILERI:

Emsal 1

Alan: 130 m?

Satis Fiyati/Birim Deger: 120.000€(360.000 TL) 2.769.- TL/m?(€ 3.000 TL.baz alinmistir.)
Tasinmazlarla ayni site igerisinde yer alan mesken.

Emsal Karsilastirma Konu Tasinmaz Emsal Miilk

Konumu iyi A Iyi A
Kat/Konum Orta < Iyi A
Altyapi - -

imar Durumu - -

Ulasilabilirlik yi A lyi A
irtibat Niliifer Sahin — 0534 272 05 99

Eksper Kanaati: Ozellikleri verilen emsal, M bloktadir. Bbina mantolama, mutfak ve banyolarda ve seramikleri degismis
ve havuz kenari zemin dubleksi olarak daha avantajli durumda olan meskenin satis fiyatidir.

Emsal 2

Alan: 130m?

Satis Fiyati/Birim Deger: 110.000€ (-TL) /330.000 T| 2.538.-TL/m?
Tasinmazlarla ayni sitede degisik bloklarda bulunan dubleks meskenler

Emsal Karsilastirma Konu Tasinmaz Emsal Miilk

Konumu Iyi A lyi A
Kat/Konum Orta < Orta <
Altyapi - -

imar Durumu - -

Ulasilabilirlik lyi A Iyi

irtibat Hiiseyin Cetin —0532 427 78 88

Eksper Kanaati: Ozellikleri verilen emsal,bahsi gecen tasinmaziarla ayni emsallerde yapilardir.

Emsal 3

Alan: 130m?

Satis Fiyati/Birim Deger:110.000€ ( 330.000.-TL) / 2.192TL/m?

Tasinmazla ayni sitede yer alan dublex meskenler

Emsal Karsilastirma Konu Tasinmaz Emsal Miilk

Konumu lyi A Orta <
Kat/Konum Orta <> Orta <>
Altyapi - -

imar Durumu -

Ulasilabilirlik lyi A lyi A
irtibat Mustafa Lazoglu— 0542 670 24 46 (Emlakgi)

Eksper Kanaati: Ozellikleri verilen emsal, ayni sitede ayni konumdaki dubleks meskenin satis fiyatidir.
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EMSAL KIRA VERILERI:

GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

Emsal 1

Alan: 130 m?

Kira Fiyati/Birim Deder: 1.400-2.000TL
Tasinmazlarla ayni site igerisinde yer alan mesken.

10,76.-

TL/m?- 15,38.- TL/m?

Emsal Karsilastirma Konu Tasinmaz Emsal Miilk

Konumu lyi A Iyi A
Kat/Konum Orta <> lyi A
Altyapi - -

imar Durumu - -

Ulagilabilirlik lyi A Iyi A
irtibat

Eksper Kanaati: Ozellikleri verilen emsaller, ayni sitede, bahsi gecen tasinmazlardan havuz kenarinda konumlu olmasi
dolayisiyla daha avantajli durumda olan meskenin kiralik fiyatidir.

Emsal 2

Alan: 90 m?

Kira Fiyati/Birim Deger: 300€ /897.-TL 9,96.-TL/m?
Tasinmazlara yakin konumdaki benzer ézellikteki site icerisinde yer alan mesken

Emsal Karsilastirma Konu Tasinmaz Emsal Miilk

Konumu lyi N lyi A
Kat/Konum Orta < Orta <
Altyapi - -

imar Durumu - -

Ulasilabilirlik Iyi A Iyi A
irtibat Euro Homes-Alanya 0536 2020052

Eksper Kanaati: Ozellikleri verilen emsal, bahsi gecen tasinmazlarla benzer 6zellikler géstermektedir.
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BOLUM 7

7. GAYRIMENKULLERIN ANALiZi VE DEGERLEMESi

7.1 Tasinmazlarin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Faktorler
A Ana ulasim arterlerine ve denize yakin olmasi

Havuzu, sosyal alani bulunan site icinde olmasi, yapi insaat kalitesinin iyi olmasi
Saglam zemin yapisina sahip olmasi

Alt yapi olanaklarindan faydalanmasi

Her tirli kamu, belediye olanaklarindan tam yararlanabilir olmasi

Guvenlik imkanlarinin bulunmasi

Turizm bélgesi olmasi dolayisiyla bélgede olusan ¢cekim giicii
4. Derece deprem bélgesinde kalmasi,

Malzeme ve is¢iligin kaliteli olmasi,

Site ici glivenlik hizmetinin olmasi.

>>>>>>>> >

Olumsuz Faktorler

Sehir merkezine uzak olmasi,

Cevrede diizenli yapilasmanin tamamlanmamis olmasi,

Ulasim alternatiflerinin az olmasi,

Bélgenin doluluk oraninin diisiik olmasi,

Kat miilkiyetine gecilmemis olmasi,

Sektorde yasanan ekonomik belirsizlik ve dalgalanmalar neticesinde gayrimenkul
talebinde diistis olmasi.

<K<K LKKLKK

7.2 Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar ile
Ulasilan Sonuglar

Degerleme konusu; bos arsa lizerinde proje gelistirmeye yénelik degildir.

7.3 En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Tasinmazlarin en etkin ve verimli kullaniminin, mer’i imar plani, onayli mimari projesi ve diger
kanuni sinirlamalar 1siginda, mevcut kullanimi olan “konut” fonksiyonlu kullanimi oldugu
diistiniilmektedir.

7.4 Miusterek Veya Boliinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazlarin deder takdiri yapilirken, blogun bodrum katinda bulunan ortak mahaller, site igi
ortak alanlar ve siteye 6zel ortak dederler géz éniine alinmis, emsal veriler incelenirken, emsal verilere
gore farkliliklar igin diizeltme faktérii uygulanmistir.

7.5 Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

Degerleme konusu; arsa lizerinde hasilat paylasimi veya kat karsili§i yontemi ile proje
gelistirmeye yénelik degildir.
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7.6 Farkl Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi Ve Bu
Amacla izlenen Yéntemin Ve Nedenlerinin Aciklamasi

Tasinmazin degerlemesinde emsal karsilastirma yaklasimi ve gelir indirgeme yaklasimi
kullaniimistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMINA GORE;

D Blok 1 no'lu B.B.Dedgeri 132 2.275 200.200 200.000
D Blok 3 no'lu B.B. Dedgeri 117 2. 780 325,260 325.000

Birim deder takdir edilirken serefiye degeri g6z 6niinde bulundurulmus, D Blok 1 no’lu bagimsiz béliimiin
zemin katta konumlu olmasi, 3 no’lu bagimsiz béliime gére manzarasinin daha kisith olmasi nedeni ile birim
degeri 2.275.—TL/m2, D Blok 3 no’lu bagimsiz béliimiin kat ve manzara itibari ile birim degeri 2. 780.—TL/m2

olarak takdir edilmistir. Tasinmazlar icin birim deger takdiri yapilirken emsal verilere gére diizeltme faktérii
uygulanmistir.

GELIR INDIRGEME YAKLASIMINA GORE;

D Blok 1 no'lu B.B.Dedgeri 1350 16.200 0,055 294,545
D Blok 3 no'lu B.B.Dederi 1500 18.000 0,055 327273

Birim deder takdir edilirken serefiye degeri gbz éniinde bulundurulmus, D Blok 1 no’lu bagimsiz béliimiin
zemin katta konumlu olmasi, 3 no’lu bagimsiz béliime gére manzarasinin daha kisith olmasi nedeni ile kira birim
degeri 10,22.—TL/m2, D Blok 3 no’lu bagimsiz béliimiin kat ve manzara itibari ile birim dederi 12,82.—TL/m2
olarak takdir edilmistir. Tasinmazlar igin birim kira deger takdiri yapilirken emsal verilere gére diizeltme faktérii
uygulanmistir.

Degerlemesi yapilan 2 adet dairenin deger tespiti yapilirken Gelir Yontemi ve Emsal Karsilastirma
Yéntemi kullaniimistir. Her iki yéntem birbirlerini desteklemektedir. Nihai deger Emsal Karsilastirma
Yéntemi baz alinarak verilmistir.

7.7 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin
Gerekceleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.8 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi

Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda
Gorus

Dederlemeye konu olan gayrimenkuller icin yasal prosediir tamamlanarak, Tiirkler Belediyesi imar
Arsivi‘'ndeki dosyasinda; 16.02.2011 tarihli onayli mimari projeleri, 16.02.2011 tarihli, 2011/02(A)
no’lu yapi ruhsati ile 20.11.2013 tarihli, 2013/09(A) no’lu yapi kullanma izin belgeleri gériilmiis olup,
mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz oldugu tespit edilmistir.

7.9 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule
Bagl Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 Portfoytine Alinmasinda
Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Gortis

Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri gercevesinde, tasinmazlarin gayrimenkul yatirim ortakligi
portféyiine proje kapsaminda alinmasinda herhangi bir engel olmadigi kanaatine varilmistir.
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BOLUM 8

8. SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller; Antalya’nin niifus yodunlugu en yiiksek ilgelerinden
Alanya’da konumlu olup turizm agisindan ¢ekim merkezi olusu, tasinmazlarin konumlari, denize olan
mesafeleri, binalarda kullanilan malzeme ve iscilik kalitesinin yiiksek olusu tasinmazin satis
kabiliyetini olumlu etkilemektedir. S6z konusu tasinmazlar kat miilkiyetine ge¢memis olup fiilen
tamamlanmis olsa dahi kat miilkiyetine ge¢mesi gerekmektedir. Ancak kat miilkiyeti kanuna gére
yetkili idarece yapi kullanma izin belgesinin verildigi tarihten itibaren altmis giin iginde ilgili tapu
idaresine génderilmesi tizerine bu islem tapu dairesi tarafindan resen yapilir (KMK.14/3)

8.2 Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari é6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, bulunduklari sitenin ézellikleri,
binanin ya da arsanin kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, giiniimiiz gayrimenkul
piyasasi kosullari dikkate alinmis ve tasinmazin hukuki, mali bir problemi bulunmadigi varsayimi géz
6niinde bulundurulmustur.

o . KDV'LI SATIS .
YASAL DURUM DEGERI SATIS BEDELI(TL) BEDELI(TL) SATIS BEDELI($)
D Blok 1 no’lu Bagimsiz Béliim 300.000 303.000 138.470
D Blok 3 No’lu Bagimsiz Béliim 325.000 328.250 150.009
* Hazirlanan degerleme raporunun tamaminda 1 USD=2.1882.-TL olarak alinmistir.
** Miisteri beyanina istinaden KDV %1 alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin

muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin dzel hiikiimleri dikkate alinmamustir.

Canan TOPSAKAL Mimar Ahmet Ziya TOPSAKAL

Degerleme Uzmani Sorumlu Deg.Uzmani

SPK Lisans No: 400695 SPK Lisans No: 400908
B
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BOLUM 9
9. EKLER
1 - BELGELER

2— RESMIi TAPU VE TAKYIDAT BELGESI

3 — RESMI IMAR DURUMU YAZISI

4 -TASINMAZIN FOTOGRAFLARI

5— DEGERLEME UZMANLARINA AIT SPK LISANSLARI

BELGELER
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Resmi Tapu ve Takyidat Belgeleri (Ek-1)
D BLOK 1 NO’LU BAGIMSIZ BOLUM
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D BLOK 3 NO’LU BAGIMSIZ BOLUM

Resmi imar Durumu Yazisi-Kroki (Ek-2)
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SITE GENEL GORUNUM
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Degerleme Uzmanlari Lisans Belgeleri

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 28.11.2008 No : 400508

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasast Kuridu'nun Serd: VIIL, No:-24 sayb “Sermaye Pivasasnda Faaliyette
Butunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Haklunda Teblig"! uyannca

Ahmet Ziya TOPSAKAL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhi@s Lisansin almaya hak kazanmugtir

lkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

ARACI KURULUSLARI BIiRLIGI

el TSPAK TURKIYE SERMAYE PIYASAS! §:289 Em

3 1 fkim 2008

Tarih : 19.08.2008 No : 400695

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:3.4 sayil “Sermaye Piyasasmd? Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Canan TOPSAKAL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhigi Lisansint almaya hak kazanmustir.

Al

ilkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

E.Nevzat OZTANGUT
BASKAN
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