ATA GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ADANA iLi CEYHAN IiLGESI
MITHATPASA MAHALLESI'NDE
YER ALAN 1 ADET ARSA VE 1 ADET AVLULU iKi
KARGIR EV NITELIKLi TASINMAZIN

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHiI 10.04.2018
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 11.04.2018
DEGERLEME

BITiS TARIHi 09.05.2018
RAPOR TARIHi 09.05.2018
RAPOR NO AGY-1804001

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

CEYHAN ILCESI MITHATPASA MAHALLESINDE YER ALAN
1 ADET ARSA ILE 1 ADET AVLULU iKi KARGIR EV NITELIKLI
TASINMAZIN PAZAR DEGERI

DEGERLEME ADRESI

MITHATPASA MAHALLESI INONU BULVARI NO:40 (366 ADA 3 VE 20
PARSEL) CEYHAN/ADANA

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Eyiip AYRANCI- Degerleme Uzmani (Lisans No: 403411)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)
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iICINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iliskin Bilgiler
15. Degerleme Konusu Gay[imenkul Igin $irk§timiz Tarafindan Daha Onceki
' Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lligskin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Tasinmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlar
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi

6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
7 - Sonug
EKLER
Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Kayd: - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 3 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 4 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
Ek 5 - Tapu Suretleri
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler gergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlar (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

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

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimune baglh olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkun yeri ve tart konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, mulki kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

11

1.2

13

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet Arsa ve 1 Adet Avlulu ki Kargir Ev
Nitelikli Tasinmazin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatirim ortakliklari portféylne alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Ata Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
Dikilitas Mah. Emirhan Cad.No: 109 Atakule Balimumcu — Besiktas,34349 istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak tzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 2 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar icin AGY-1804001 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Eyip AYRANCI ve Eren KURT degerleme isleminde gorev almistir.

1 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller i¢in sirketimiz tarafindan daha énce rapor hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

366 ADA 3 PARSEL

il . ADANA

iicesi : CEYHAN

Bucagi

Mabhallesi : MITHATPASA

Koy

Sokagi

Mevkii

Pafta No

Ada No . 366

Parsel No 3

Alani : 280m?

Vasfi : AVLULU IKi KARGIR EV

Sinirl

Tapu Cinsi : ANA GAYRIMENKUL
BESIME CERIT (1/4)

Sahibi : DENIZ SULTAN GEDIK (3/16)
TOLGA CERIT (9/16)

Yevmiye No ;11851 - 15701

Cilt No 7

Sayfa No ;663

Tapu Tarihi :21.11.2012 - 18.10.2017
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ili

iicesi
Bucagi
Mabhallesi
Kdyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani
Vasfi

Sinir

Tapu Cinsi

Sahibi

Hisse Orani
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ADANA
CEYHAN

MITHATPASA

366
20
158 m?

ARSA

ANA GAYRIMENKUL
BESIME CERIT (1/3)

DENIZ SULTAN GEDIK (1/3)
TOLGA CERIT (1/3)

11

19385

7

680
08.12.2017
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- Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve milkiyet bilgileri 09.05.2018 tarihinde, Ceyhan Tapu Mudurligid'nden
alinmis olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

366 Ada 20 Parsel uzerinde ve 366 Ada 3 Parsel uzerinde herhanbir bir takyidat
bulunmamaktadir.

(Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
bendinde belirtildigi Uzere Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
degerini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu
maddesi hikUmleri saklidir. Tasinmazlarin portféye alinmalarini etkileyecek her hangibir
takyidat bulunmamaktadir.)

2.2.1 - Taginmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Tapu Mudirlugia tarafindan tasinmazlari katik sayfalar tarafimiza gosteriimemistir. Mulkiyet
bilgilerinde yapilan incelemeler neticesinde 366 ada 3 parselde 18.10.2017 tarih 15701 yevmiye
ile satis isleminden 9/16 hissenin Tolga Cerit'in mulkiyetine gegtigi ve 366 ada 20 parselde
08.12.2017 tarih 19385 yevmiye ile 1/3 hissesinin Besime Cerit, 1/3 hissesinin Deniz Dultan
Gedik ve 1/3 hissesinin Tolga Cerit mulkiyetine gectigi goruimustur.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Ceyhan Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi'nden alinan ve ekte sunulan belgeye gére
tasinmazlar 12.06.2003 Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli Ceyhan Uygulama imar Plani
kapsaminda yer almaktadir.

366 Ada 3 Parsel; TICK Ticaret + Konut alani imarl bélge iginde kalmaktadir. E=2,40 Hmaks=7
kat yapilagsmasina sahip olup 20 nolu parsel ile tevhit sarti bulunmaktadir.

366 Ada 20 Parsel; TICK Ticaret + Konut alani imarli bdlge icinde kalmaktadir. E=2,40
Hmaks=7 kat yapilasmasina sahip olup 3 nolu parsel ile tevhit sarti bulunmaktadir.

** 366 Ada 3 ve 20 nolu parsellerin tevhit edilmesi halinde TICK (Ticaret + Konut) alani
imarl bolge icinde kalmaktadir. E=2,40 Hmaks=7 kat yapilasmasina sahip olup Taks=Zemin ve
Asma kat i¢in 0,60, normal katlar i¢in 0,40 olup ¢cekme mesafeleri zemin ve asma kat i¢in yoldan
5m, komsudan 3 m, normal katlar icin cekme mesafeleri kat yiksekligine gore belirlenecegi
ogrenilmistir.

Tasinmazlara ait plan notlari 6drenilememis olup, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tip uygulama
hikimlerinin gecerli oldugu bilgisi sifahi olarak 6grenilmistir.
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2.3.2 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

366 Ada 20 parsel bos arsa niteligindedir. Uzerinde prefabrik sistemde insa edilmis,ruhsata tabi
olmayan tek katli isyeri vardir. Yapi yaklasik 40m? kullanim alanlidir. Yapi dederlemede dikkate
alinmamistir.

366 Ada 3 parsel tzerinde tek kath ve cins tashihi yapiimis bina bulunmaktadir. Bu yapiya iliskin
her hangi bir resmi evrak kaydina rastlanmamistir. Cins tashihi yapiimis ancak yasal evraklarina
ulagilamayan yapilar hakkinda bu tip tagsinmazlarin yasalligina iliskin dizenleme : 24/2/1984
tarihli 2981 Sayili imar Ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak Bazi islemler
Ve 6785 Sayili imar Kanununun Bir Maddesinin Degistiriimesi Hakkinda Kanun

ile yapiimistir. ilk kadastro calismasi sirasinda tasinmazin lzerinde mevcut bir bina oldugu
kadastro paftasindan ve tapu mudirligu dosyasindan da teyit edildigi durumlarda éncelikle
2981 sayili kanunun gegici 2. Maddesine bakilmalidir: Gegici madde 2 - asagida belirtilen
yapilar imar mevzuatina uygun insa edilerek kullanma izni alinmis yapilar olarak kabul edilir.
Yapihs tarihine bakilmaksizin gecekondular bu hilkmin digindadir.

17 ocak 1957 (6785 sayili imar yasasi’nin yurirlige girisi) ve 10 ocak 1975 (belediye sinirlari
digi tabiri) tarihinden 6nceki ve tescilli binalarin bulundugu bdlgeler.

Adana ili'nde 10.01.1975 yilinda ilk belediye sinirlar belirlenmis olup dolayisi ile bu tarihten
once yaplilan ve vergisi 6denen yapilar yasal kabul edilmektedir.

Degerleme konusu 366 ada 3 parsel Uzerindeki yapinin kadastro paftasina islenme tarihi ise
1987'dir. Yapiya ait herhangi bir yasal izin belgesi bulunmamaktadir. Bu nedenle parsel
Uzerindeki yapi yasal olarak kabul edilmemis ve dederlemede dikkate alinmamistir.
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2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

366 Ada 20 parsel; tapu niteligi arsadir. Parsel lGizerinde takilip sokilebilir nitelikte prefabrik bir
yap! bulunmaktadir.Mevzuat uyarinca gerekli tim izinleri alinmig bir yapi kapsaminda olmamasi
nedeni ile portféye alinamaz niteliktedir.

366 Ada 3 parsel; Uzerinde B.A.K sistemde insaa edilmis zemin kattan olusan eski bir bina
bulunmaktadir. Bina brit ~100 m? kullanim alanhdir. Ruhsat kaydi bulunmayan ve kat iritfaki
tesis edilmemis binada 1 adet daire bulunmakta olup kiraci tarafindan konut amagli
kullaniimaktadir. Avlulu iki kargir ev olarak cins tashihli olan taginmaz Gzerinde bulunan binanin
kadastro paftasinda isli oldugu goérilmustir. Ancak resmi gazete tarihinden sonra kadastro
paftasina islenmesi nedeni ile parsel Uzerindeki yapi yasal olarak kabul edilmemistir. Yasal
durum degeri olarak "arsa" degeri takdir edilmistir.

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (b)
bendinde "Portféylerine alinacak her tirlG bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma
izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina
ya da baska kigilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari
depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri bélimlerinin yalnizca kira
ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin mevcut durumuna
uygun olmasi yeterli kabul edilir.” denilmektedir.Degerleme konusu 366 ada 3 parsel tzerindeki
yapinin yasal olmamasi nedeni ile portféye alinamaz niteliktedir.

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi MADDE 3 — Ayni Tebligin 22 nci
maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi asagidaki sekilde degistiriimistir. “r) Ortaklik portféyiine
dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil ediime
niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakligin milkiyetinde bulunan arsa ve araziler
uzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kutigunin beyanlar
hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi halinde, séz konusu durumun
hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve séz konusu
yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli
degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk cimlede belirtilen sart aranmaz.”)
denmektedir. 366 ada 3 parsel Uzerindeki yapinin riskli yapi ilan edilmesi ve tapuya bu serhin
disltlmesi veya yapinin yikilmasi halinde portféye alinabilir olacagdi dusintlmektedir. 366 Ada
20 parsel Gzerindeki prefabrik yapinin kaldiriimasi halinde portféye alinabilir nitelikte olacagi
dusunulmektedir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; Adana ili, Ceyhan llgesi, Mithatpasa Mahallesi, 366 Ada 3
parselde kain 280,00 m? alanli AVLULU iKi KARGIR EV nitelikli, 366 Ada 20 parselde 158,00
m?2 "ARSA" niteligindeki tasinmazlardir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmazlar, Ceyhan llgesinde, ana arter niteligindeki inéni Bulvari
Uzerinde bulvarin dogu kenarinda konumludur. Bulvarin dogu kenarinda 366 Ada 20 parsel, 20
parselin dogusunda bitisik konumda 366 Ada 3 nolu parsel bulunmaktadir. Yakin gevresinde
zemin ve asma katlarn isyeri , normal katlari konut amaclh kullanilan 5-9 kath binalar
bulunmaktadir. Yakin gevresinde Ceyhan Kaymakamligi, Ceyhan Tapu Midirligi, Ceyhan ilge
Milli Egitim Mudarluga yer almaktadir. Bolge Ulasim agi, gevresel etkilesimi, yapi kalitesi,
yatirimci kalitesi agisinda orta nitelikli bir konumdadir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar, Mithatpasa Mahallesinde inénii Bulvar (zerinde yer
almaktadir. Bolgeye ulasim 6zel arag ve toplu tasima araglari ile saglanmaktadir. Diizenli olarak
gelismekte olan ve tercih edilen nitelikli bir ticaret ve konut alaninin bulundugu bélgede yer
almaktadir. Ceyhan Mithatpasa Mahallesinde bulunan gayrimenkullerin, énemli lokasyonlara
mesafesi ise Adana Havalimani' na takribi 53 km., Adana sehir merkezine 50 km. dir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

366 Ada 3 Parsel; 280 m 2 alana sahip olup "Avlulu iki Kargir Ev" niteligindedir. Hisseli
mulkiyete sahiptir. Parsel Uzerinde B.A.K sistemde insaa edilmis zemin kattan olusan bina
bulunmaktadir. Parsel dikdortgen seklinde olup diz bir topografik yapidadir. Kadastro yoluna
cephesi bulunmamaktadir. Bir kenari yaklasik 16m, derinligi yaklasik 17,5m'dir. Bati bitisiginde
20 nolu parsel diger cephelerinde baska parseller bulunmaktadir. Parsel lizerinde bulunan bina
~100 m? kullanim alanh olup ruhsat ve proje kaydi bulunmamaktadir. Zemin kattan olugsmakta
olan bina kadastro paftasina iglidir. Kat irtifaki tesis edilmemis zemin kattan olusan binada 1
adet daire bulunmaktadir. Daire kiracisi tarafindan konut amacl kullaniimaktadir. Parsel
Uzerinde bulunan binanin yikilip tekrar insaasi halinde bati bitisiginde bulunan 366 Ada 20 nolu
parsel ile tevhit sarti bulunmaktadir.

366 Ada 20 Parsel; 158,00 m 2 alana sahip olup "Arsa" niteligindedir. Hisseli milkiyete sahiptir.
Parsel dikdértgen seklinde olup diiz bir topografik yapidadir. Bati kenari inénii Bulvarina cepheli
olup dogu bitisiginde 3 nolu parsel, diger cephelerinde diger komsu parseller bulunmaktadir.
inénii Bulvarina cephesi yaklagik 15,5m, derinligi yaklagik 10m dir. Parselin sinirlarini belirleyici
bir unsur bulunmamaktadir. Dogusunda bulunan 3 nolu parsel ile tevhit sarti bulunmaktadir.
Uzerinde prefabrik sistemde insa edilmis,runsata tabi olmayan tek katli isyeri vardir. Yapi
yaklasik 40m? kullanim alanhdir

Kofteci Garip Usta

N-ATIS

8 OZER BILGISAYAR
GUVENLI SIST
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Adanalli

Adana, Turkiye'nin Akdeniz Bolgesi'nin dogu akdeniz Boélumi'nde yer alan bir ildir. Adananin
glineyinde Akdeniz, batisinda Mersin, dogusunda Osmaniye ve kuzeyinde Nigde, Kayseri,
Kahramanmaras bulunmaktadir.

Akdeniz'de yaklasik olarak 160 km kiyisi bulunan Adana, eski ¢aglardan beri Avrupa'yl Asya'ya
baglayan 6énemli ulagim yollar Uzerine kurulmustur. Adana, Toros Daglarinin glineyinde yer
alan Cukurova bolgesinde, Seyhan Nehri (zerine kurulmus bir kenttir. il merkezini kuzeyden
glineye bolerek gegcen Seyhan Nehri Akdeniz'e dokulir. Seyhan ve Ceyhan Nehirlerinin suladigi
ovalar oldukgca verimlidir. Bu o6zellikler nedeniyle ge¢misten buglne bir ¢ok medeniyet bu
bdlgede yasamistir. Sahillerinde yer alan Karatas ve Yumurtalik ilgeleri antik kentler olmasi yani
sira, bugun de ilin 6nemli tarih ve deniz turizm merkezleridir.

Adana llgeleri; Cukurova llgesi, Tufanbeyli iicesi, Ceyhan llgesi, Kozan ilgesi, Feke ilgesi,
Saimbeyili ilgesi, Yumurtalik ilgesi, imamoglu ilgesi, Pozanti ilgesi, Aladag ilgesi, Seyhan llgesi,
Yiregir ligesi, Sarigam llgesi, Karatas Ilgesi, Karaisali ilgesi.
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4.1.2 - Ceyhan ilgesi

Ceyhan, Akdeniz Bolgesinin Dodu Akdeniz bolimi icinde yer alan Adana ilinin en biyik
ilgesidir. 1.427 km? alana sahiptir. Dogusunda Hatay ilinin Erzin llgesi ile Osmaniye ili
bulunmaktadir. Kuzeydogusunda Kadirli, kuzeyinde Kozan, kuzeybatisinda imamoglu,
dogusunda Yiiregir, giineyinde Yumurtalik ilgesi iskenderun kérfezi bulunmaktadir.

Ceyhan ilcesi fazla ylksek olmayan daglik ve tepelik alanlar ile ovalik alanlar olmak Uzere iki
sekilde incelenebilir. Daglik alanlarin en dnemlisi ovalik alanin guneybatisinda yer alan Misis
daglari (Nurdagi) ‘dir. En yiksek noktasi 758 m dir. Glineyde yer alan Uyuz daglari 300 — 400
m. yukseklige sahiptir. Ovalik alanda ise ; Turkiye’nin en énemli ovasi olan Cukurova'yi
meydana getiren ovalardan en blylGgu olan, adina Yukariova da denilen Ceyhan ovasi
bulunmaktadir.Ceyhan llgesinin en énemli akarsuyu Ceyhan Nehridir. Uzunlugu 509 km dir.
Kaynagini Elbistan’ nin kuzeybatisindaki Tahtali ve Binboda daglari ile glineybatisindaki Nurhak
daglarindan almaktadir. Ceyhan sinirlari iginde Mercin suyu, Karagay, Handeresi, Ceperce
deresinin sular ile gevredeki daglik yerlerden gelen diger dere ve cgaylarla beslenmektedir.
Ceyhan nehri Uzerinde kurulan barajlarla Ceyhan ovasinin énemli bir kismi sulama imkanina
kavusmustur.

iicede Akdeniz iklim 6zellikleri gériilmektedir. Yazlar kurak ve sicak, kislari ilik ve yagigl
gegmektedir. Yorede meydana gelen iklim olaylarinin énemli bir kismi Cebelnur daglari ile
gezici hava kuitlelerinin karsilagsmasi ile olugsmaktadir. Ortalama sicaklik 18.7 C’ dir. En soguk ay
Ocak ayl, en sicak ay Agustos ayidir. ilgede hakim riizgar yoni;

Kis aylarinda kuzey ve kuzeydogudan Yildiz ve Poyraz eser. Glneybatidan esen poyraz iliktir
ve bol yagis getirir.

Tabi bitki ortist Akdeniz iklim o6zelliklerine uymus makiliklerdir. Maki toplulugunu olusturan
baslica bitkiler: Kegiboynuzu(Harnup), Sakiz Agaci, Murt(Mersin) Zakkum(Kayacak),
Delice(Yabani Zeytin), Sandal, Kocayemis, Melengi¢, Karagali, Gebere, vb.dir. Ayrica sulak
dere kenarlarinda (Yabani nane), Suteresi gibi bitkilerde bulunmaktadir.

Yerlesim alanlari ¢evresinde dogal bitki ortisinin yerini blyldk o6l¢ide tarim alanlar
olusturmaktadir. Son yillarda 6zellikle Uyuz dagdi eteklerinde 100. yil ormani ¢alismalari olumlu
sonu¢ vermistir. Bu orman alani genel orman yapisina ulagsmistir. Ayrica Yilankale ve Tumlu
Kalesi ¢evresinde Agaglandirma calismalari devam etmektedir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektéri, kriz dénemlerinde talebin hizli disls yasadidi, biyime
doénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttiyi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektérin bliylmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yihinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde goézlenen olumlu
gelisme, disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektoriinde
ciddi oranda hareketlenme gérulmdistir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
distk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektortiniin, ézellikle
de konut sektoriintin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektor yatinm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdr, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dévizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci
olusmasindan dolayi disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde gok yikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yikselis
gézlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gobre,
2007 yilindaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagsma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goérulmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goérildigu gézlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kétu bir dénemden ge¢cmis olsa da bu dénem
icerisinde Ozellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Tlrkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dunya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dunyayl etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gortlmektedir. 2012 yilinda global
olarak dunyay etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini sirdurecedi, bu etkilere bagli olarak da
Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son ceyrekte hareketlilik
yasandigi gérulmustar.

2013 yili sonuna dogru agiklanan insaatta bilyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yihn ilk ¢ceyredini yuzde 2.9 buyumeyle kapatan TUrkiye ekonomisi, 2'nci ¢eyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. insaat sektoriindeki blyime ise yilin ilk ¢eyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ceyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektdrdeki 3'ncl ceyrek
biylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.
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2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanhdl secimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdr secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu'
da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin giiney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérulmustur.
Ozellikle 2015 ve 2016 yiinin mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deder kazanmasi, tlkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin &zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gOstermisgtir.
2017 yilinin geneline bakildiginda gergeklesecek siyasi gelismelerin olumlu yénde olmasi ile
piyasalarin yeniden hareketlenebilece@i, kentsel doénidsimin olacadi bolgelerde konut
projelerine talebin olacagi ve bu bdlgelerde satislarin hizlanabilecegi 6ngérilmektedir.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Ceyhan Belediyesi ile yerinde yapilan incelemeler
ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Gelismis merkezi bir bélgede yer almaktadirlar.
* is yeri ve Mesken olarak tercih edilen bélgede yer almaktadirlar.

* Ulasim imkanlari iyi durumdadir.

*  imarli parsellerdir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Parselerin biriri ile tevhid sarti bulunmaktadir.
* 366 ada3 parsel Uzerideki yapiya ait ruhsat kaydi bulunmamaktadir.
* 366 ada 3 parselin kadastral yola cephesi bulunmamaktadir.

* Tasinmazlar hisseli mulkiyettir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en 6nemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer &zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, gevre dlizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikl sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden inga etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢ghbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artinilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli dlsUrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gére saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugunki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpilmasi
sonucu dedere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; gotiru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginkiu degerine getirilerek gayrimenkulin degderi saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmazlara iligskin yapilmis olan degerleme g¢alismasinda;

-Parsellerin mevcut durum degerinin tespitinde Pazar ( Emsal Karsilastirma) Yaklasimi yontemi
kullanilmigtir. Ayrica Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi yontemi ve hasilat paylasimi yénteminden
yararlaniimistir.

6.1 - Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklagimi

Emsaller

TICARI EMSALLER

1 Adomer Gayrimenkul - KIRALIK-SATILIK DUKKAN
Tel 03226111156

Degerlemeye konu taginmazlarin yakininda inéni Bulvari tizerinde bulunan 80 m?2 kullanim
alanli, zemin kat igyerinin yillik 60.000 TL bedelle kiralk oldugu 6grenilmistir. Kira ¢carpaninin 15
yil oldugunu dusundigumizde zemin kat is yeri degeri: 60.000 TL x 15 Yil / 80m2=11.250
TL/m?2. Fiyatin ylksek oldugu disUnilmektedir.

SATILIK 80 .-M? 900.000 .-TL 11.250 .-TL/M?

2 Adomer Gayrimenkul -GORUS DUKKAN
Tel 03226111156

Degerleme yapilan tagsinmazin bulundugu bélgede inénii Bulvari tizerinde bulunan zemin Kat is
yerlerinin gercekci satis fiyatinin konumuna ve 06zelliklerine gére 6.000-7.000 TL/m2 fiyat
araliginda oldugu bdlgede ayni bulvar zerinde faaliyet gosteren Adomer Gayrimenkul yetkilisi
tarafindan beyan edilmistir.

SATILIK 100 .-m2 650.000 .-TL 6.500 .-TL/M?
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3 Sahibinden - KIRALIK-SATILIK DUKKAN
Tel 0532 232750

Tasinmazin bulundugu bélgede indnii Bulvari lizerinde bulunan yeni insaa edilmis bir binada
300 m? zemin kat + 150 m? asma kat + 400 m? bodrum kat olmak tzere toplam 850 m2 beyan
edilen is yerinin 15.000 TL/ay bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir. Kira ¢arpaninin 15yil, bodrum
katin zemin kata katkisinin %315, asma katin zemin kata katkisinin %40 oldugunu
distindigimizde zemin kat is yeri degeri= (15.000 TL x 12 ay x 15 Yil) / ((400x 0,20) + 300m2
+ (150 x 0,40)) m2=2.700.000 TL/440m2=6.136 TL/m2

SATILIK 440 -M? 2.700.000 .-TL 6.136 .-TL/M?

4  Adomer Gayrimenkul - GORUS DUKKAN
Tel 0322 6111156

Degerleme yapilan tagsinmazin bulundugu bélgede inénii Bulvari (izerinde bulunan zemin kat is
yerlerinin gercekgi satis fiyatinin konumuna ve 6zelliklerine gore 6.000-7.000 TL/m? fiyat
araliginda, yeni insaa edilen binalarda daire de@erlerinin 2.400-2.700 TL/m? fiyat aralijinda
oldugu ve kat karsiligi oraninin %50 oldugu bélgede ayni bulvar tizerinde faaliyet gésteren
Adomer Gayrimenkul yetkilisi tarafindan beyan edilmistir.

KONUT EMSALLERI
5 Sahibinden -SATILIK KONUT
Tel 0 535 8186864

Tasinmazin bulundudu bélgede indnii Bulvari tizerinde bulunan 15 yasindaki binada 175 m?
beyan edilen ancak 130 m? kullanim alanli oldugu disinulen 3+1 dairenin 190.000 TL bedelle
satilik oldugu 6grenilmistir.

SATILIK 130 .-Mm? 190.000 .-TL 1.462 .-TL/M?

6 Sahibinden -SATILIK KONUT
Tel 0536 7355717
Tasinmazin bulundudu bélgede indnii Bulvari tizerinde bulunan yeni insaa edilmis bir binada

160 m? beyan edilen ancak 120 m? kullanim alanh oldugu dustnulen 3+1 dairenin 320.000 TL
bedelle satilik oldugu 6gdrenilmigtir.

SATILIK 120 .-M? 320.000 .-TL 2.667 .-TL/M?

7 Sahibinden -SATILIK KONUT
Tel 05335197868
Tasinmazin bulundugu bélgede inénii Bulvari lizerinde bulunan yeni insaa edilmis bir binada

235 m? beyan edilen ancak 210 m? kullanim alanh oldugu distnulen 2. kat 4+1 dairenin
550.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.

SATILIK 210 .-M2 550.000 .-TL 2.619 .-TL/M?
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8 Samim Emlak - KIRALIK KONUT
Tel 0322 6110033

Degerleme yapilan tasinmazin bulundugu bélgede inénii Bulvari izerinde bulunan binada 3.
katta bulunan 160 m? beyan edilen ancak 120 m? kullanim alanh oldugu dusinulen 3+1 dairenin
9.000 TL/Y1l bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir.

KIiRALIK 120 -M2 9.000 .-TL 75 -TL/M2

ARSA EMSALLERI
9 Yurdakul Emlak - SATILIK ARSA
Tel 0322613 39 09

Cumhuriyet Mahallesi'nde 1211 ada 2 parsel numarali 353 m? alanli arsa satiliktir. 3 kat konut
imarli olan arsa igin 380.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir. Tagsinmaz konum ve yapilasma
hakki olarak degerleme konusu tasinmazlara gére ¢ok daha dezavantajlidir.

SATILIK 353 .-M? 380.000 .-TL 1.076 .-TL/M?

10 ilgilisi - SATILIK ARSA
Tel 0532347 08 87

Gaziosman Paga 1480 ada 4 parsel numarali 3.877,77 m? alanh arsa satihktir. E=1.50,
h(max)=15.50 m. konut+ticaret imarl arsa Sehitler Bulvari'na yakin konumda Ziya Pasa
Caddesi'ne cephelidir. 4.250.000.-TL satis bedeli istendidi bilgisi edinilmistir. Konum ve
yapilagsma hakki olarak degerleme konusu tasinmazlara gére kismen dezavantajlidir.

SATILIK 3877,8 .-M? 4.250.000 .-TL 1.096 .-TL/M?

11 Edomar Gayrimenkul - SATILIK ARSA
Tel 0322611 11 56

Namik Kemal Mahallesi'nde 3 kat konut imarli ~500-600 m? alanli muhtelif parsellerin m?'si
1.250.-TL/m*den satilik oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 1.-m? 1.250 .-TL 1.250 .-TL/M?

Emsal No Durumu Niteligi Alani Degeri Birim Degeri
1 SATILIK DUKKAN 80,00 m? 900.000 TL 11.250 TL/m?
3 SATILIK DUKKAN 440,00 m? 2.700.000 TL 6.136 TL/m?
5 SATILIK KONUT 130,00 m? 190.000 TL 1.462 TL/m?
6 SATILIK KONUT 120,00 m? 320.000 TL 2.667 TL/m?
7 SATILIK KONUT 210,00 m? 550.000 TL 2.619 TL/m?
8 KIRALIK KONUT 120,00 m? 9.000 TL/yil 75 TL/m3#yil
9 SATILIK ARSA 353,00 m? 38.000 TL 108 TL/m?
10 SATILIK ARSA 3.877,80m?| 4.250.000 TL 1.096 TL/m?
11 SATILIK ARSA 1,00 m? 1.250 TL 1.250 TL/m?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Tasinmazin bulundugu bdlgenin merkezi bir bélge olmasi nedeniyle benzer 6zellikte arsa emsali
bulunamamistir. Civar bolgelerdeki arsa emsalleri incelenerek (+) (-) yonleri karsilastiriimigtir.
Bolgede yapilan arastirmalarda zemin kat is yeri degerinin 6.000-7.000 TL/m? fiyat araliginda,
yeni ingaa edilen normal kat daire degerinin ortalam 2.500 TL/m? civarinda oldugu, miteaahit
kat karsiligi oraninin %50 civarinda oldugu tespit edilmis olup bu verilere gére proje gelistirme
yontemi kullaniimistir.

Arsa emsalleri incelendiginde, emsallerde yapilagsma haklarinin degerleme konusu tagsinmazlara
nazaran daha koti oldugu gorilmektedir. Emsal=1,5 olan arsalarda istenilen birim m?
degerlerinin 1000.-TL/m?- 3800.-TL/m? gibi genis bir aralikta oldugu goriimustir. Degerleme
konusu tasinmazlarin yapilasma hakki, konumu vb. Ozellikleri dikkate alindiginda bélgede
benzer nitelikteki 1/1 tam hisseli arsa birim m? degerlerinin 3.500-4.000.-TL/m? araliginda
olabilecegi gorusleri alinmistir.

Asagidaki arsa karsilastirma tablosinda, parsellerin tevhid sarti olmasi, birlikte imar edilecek
olmasi nedeni tevhid sonrasi alan Uzerinde emsal karsilastirma yapilmistir. Tevhid sartlari
olmasi nedeni ile konum farklari dikkate alinmamis olup, ayni birim m? deder takdir edilmistir.

366 Ada 3 parselin 2018 yili rayi¢ bedeli 159,48-TL/m? olmak lzere toplam 44.654 TL, 366 Ada
20 parselin 2018 yih rayi¢ bedeli 524,69.-TL/m? olmak Uzere toplam 82.901 TL emlak beyan
degeri oldugu bilgisi sifahen edinilmistir.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun &ncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyilkaguk” olarak belirtimigsken (-) duzeltme, "kotU/buyuk" olarak belirtiimisken (+) duzeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklar
asa@idaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyuk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Dizeltme orani 6ngorulirken de yine alan o6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalar ve elde edilen tim veriler sonucu olugan tim
unsurlar dikkate alinarak diuizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU | COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI [ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUGUK -20% Uizeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU - 366 ADA 20 PARSEL (ARSA)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 9 EMSAL 10 EMSAL 11
TASINMAZ
SATIS FIYATI 380.000 4.250.000 1.250
SATIS TARIHI
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 438,00 353 3.000 1
DUZELTME ONCESI BIRIM M?
DEGERI 1.076 3.878 1.250
S BENZER ORTA BUYUK BENZER
ALANA iLiSKIN DUZELTME
0% 10% 0%
IMAR KOSULLARI E=2.40 3 KAT E=1.50 3 KAT
YAPILASMA KOSULLARINA HMAX: 21,50 COK KOTU GOK KOTU COK KOTU
iLiSKIN DUZELTME 50% 40% 50%
FONKSIYON Ticaret + Konut KONUT KONUT+TICARET KONUT
FONKSIYONA iLiSKIN COK KOTU BENZER COK KOTU
DUZELTME 30% 0% 30%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM COK KOTU COK KOTU COK KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 50% 40% 50%
DIGER BILGILER TEVHIT SARTI
DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTAIYI ORTA IYi ORTA IYi
DUZELTME -5% 5% 5%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN ) R )
DUZELTME 5% 5% 5%
TOPLAM DUZELTME 120% 80% 120%

PAZAR YAKLASIMINA GORE
2 ADET TASINMAZIN DEGER TABLOSU
Birim m? Parselin Parselin
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Dederi Degeri (.-TL) Yuvarlatilmig
9 gent{. Degeri (.-TL)
366 3 280,00 4.027 1.127.560,00 | 1.128.000,00
366 20 158,00 4.027 636.266,00 637.000,00
TOPLAM DEGER (.-TL)| 1.763.826,00 | 1.765.000,00
YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 1.765.000,00
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6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemesi yapilan tasinmazlardan 366 ada 3 parsel tzerinde mal sahibine 1 adet daireden
olusan, tek katli hangi bir yasal evradi olmayan yapi bulunmaktadir. S6z konusu parsel Gizerinde
bulunan binalanin ruhsat/proje vb. yasal evrak bulunmamasi nedeni ile dederleme dikkate
alinmamistir. 366 ada 20 parsel izerinde prefabrik sistemde insa edilmis,ruhsata tabi olmayan
tek kath isyeri vardir. Yapi yaklasik 40m? kullanim alanlidir Bu nedenlerle degerleme konusu
parseller icin Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi kullanilmamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parseller tUzerinde gelistiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir.

Elde edilebilen veriler dogrultusunda imar kosullarina istinaden yapilabilecek toplam insaat alani
hesaplanarak asagida yer alan nakit akislari diizenlenmistir. Daha sonra bu nakit akiglarinda
toplam proje cirosu hesaplanmak sureti ile boélgedeki hasilat paylasimi oranlari dikkate alinarak
arsanin degerine ulasiimaya calisiimistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin géz
6ndne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (ulke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin géstergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklagik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikh oranlari kullaniimistir. Degerleme tarihi itibari ile yaklasik 10 yil
vadeli (04.01) sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklagik %11,48 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaclyla hareket edilmigtir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha disuk likiditesi igin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkulin piyasada bulunma siresine ve o sure icinde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatirrmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile élgulebilir.

Parsellerin konumu, tevhid sonrasi verilen yapilasma haklari vb. kosullar degerlendirilerek risk
primi %3,52 olarak 6ng6rilmustur.

Riskleri toplama yaklagimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 11,48 Risksiz Oran
+ % 3,52 Risk Primi
= %15,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gére ayarlama
yapllmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %15,00 olarak kabul
edilmigtir
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu tasinmazlar, 366 Ada 3 parsel 280 m?, 366 ada 20 parsel 158,00 m?dir.
Tasinmazlarin birbiri ile tevhit sarti bulunmasi nedeniyle birlesme sonucunda yeni olusacak
parselin 438,00 m? alana sahip olacagi hesaplanmistir. Uygulamanin net parsel Gzerinden
yapilacagi, Emsal=2.40 kullanilarak, lzerine yonetmelikten kazanilacak emsal hakkinin %25'i
kadar alan eklenmesi sonucu, yeni olusacak parsel Uzerinde inga edilebilecek yapinin alani
~1.314,00 m? olarak hesaplanmistir. Zemin ve asma katta TAKS=0.60 ile ticaret yapilyor
olmasi nedeni ile 438,00 m?nin %60'Ina zemin katin oturacag! ve ayni blyuklikte asma kat
yapilacagi kabul edilmistir. Ticari alan ~526.00 m? (zemin+asma) olarak hesaplanmis olup,
kalan satilabilir alan Ust katlarda konut alani olacagi dngérulmustar.

. Ongoriilen Net Arsa | Ongériilen Emsal SILLATIIUEELJEAT
Ada / Parsel Briit Arsa Alani Alani ingaat Alani (E=2.40) Alan
¥ : (%25)
366/3-20 438,00 m? 438,00 m? 1.051,20 m? 1.314,00 m?
TOPLAM 438,00 m? 438,00 m? 1.051,20 m? 1.314,00 m?

Tasinmazlar igin yatinm sureci 24 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir. Bu kabule istinaden konut
turlerinde Unitelerin 1.déonemde %40' inin , 2.dénemde %60' inin satiglarinin gergeklesecegi
varsaylimistir. Dikkan Unitelerinin ise 1.dénemde satisinin olmayacagi, 2.dénemde %100’ Unin
satiglarinin gergeklesecegi, varsayilimigtir.

Konutlarin satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 2.600.-TL/M? ile gerceklesecedi, izleyen
ylllarda %15 oraninda artacagl varsayilmistir. Dukkan satis birim degerlerinin pacalda
1.dénemde ortalama 4.600.-TL/M? ile gerceklesecedi, izleyen yillarda %15 oraninda artacagi
varsayilmistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongériilemeyen Diger Giderlerin % 0 olacagi
varsayilmistir.

Proje ile ilgili batin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandidi varsayiimistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullanilmigtir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemisgtir.
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NAKIT AKISI

ARSA ICIN PROJE GELISTIRME HESAPLARI

Brit Arsa Alani 438,00m?

Net Arsa Alani 438,00m? Emsal / KAKS 2,40

Toplam Emsal insaat Alani 1.051,20m? Konut Alani Ticaret Alani

Ortak Alan ve diger ilaveler orani 25% 73% 27%

Satisa Esas ingaat Alani 1.314,00m? 788,40m? 525,60m?

2018-2019 2019-2020 TOPLAM
1.dénem 2.dénem

NAKIT GIRISLERI

Satislarin Yillara Dagilim Oram (Konut) 40,00% 60,00%

Satilan Briit Alan (Konut) 315 473 788
Ortalama Birim Satis Fiyati (Konut) 2.600 2.990

Satis Geliri (Konut) 819.936 1.414.390

Satislarin Yillara Dagilim Orami (Diikkan) 0,00% 100,00%

Satilan Briit Alan (Diikkan) 0 526 526
Ortalama Birim Satis Fiyati (Diikkan) 4.600 5.290

Satis Geliri (Diikkan) 0 2.780.424

Satis Gelirleri ( Toplam ) 819.936 TL 4.194.814 TL 5.014.750 TL
| Nakit Akim 819.936 TL | 4.194.814 TL | 5.014.750 TL
Net Bugiinkii Deger (NPV) 3.947.015 TL 3.884.870 TL 3.824.271TL

INDIRGEME ORANI 14,00% 15,00% 16,00%

6.3. 2 Nakit Akigi Yaklagimina Goére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gérilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkli indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. Daha sonra, edinilen
tecribeler ve verilerin g6zéninde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halinde
net bugtinki degeri igin %15 indirgeme orani kabul edilmesi uygun goérilmus olup, deger olarak
da tim parsellerin toplami sonucunda ~3.884.870- TL olarak takdir edilmistir.

Tasinmazlarin bulundugu ilcede yukarida &rnekleri verildigi lzere ve yine bdlgede yapilan
incelemelerde, bdlgede insaat yapan kigilerle yapilan gdrismelerde kat karisihdi oranini % 50
civarinda bu duruma istinaden hasilat paylasim oraninin %45 civarinda olabilecegi kanaatine
variimistir.

Elde edilen bilgilere istinaden parseller Gzerinde insa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 45 olacagi , bu oran lzerinden elde edilen dederin gelistiriimis arsa degeri oldugu
kabul edilmis gelistirimis arsa degerinin % 90 ninin bugunki arsa degeri oldugu ( bodlgede
yapilan projelerde ortalama % 10 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin
bugtinkl arsa degerinin % 10 kar edilmis degeri oldugu tesbit ve kabul edilmistir) ve bu kabule
istinaden elde edilen veriler asadidaki tablolarda gdsterilmigtir.
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Projenin Tamamlanmasi Durumundaki
Toplam Degeri (TL) 3.884.870 .-TL
Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

5 .-USD
Toplam Degeri (USD) 905.691 .-U

REEL

DEGERI

nkul - Fizibi

EME
lite - Proje

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE 2 ADET TASINMAZIN DEGERI

Toplam Satig Hasilati 3.884.870 STL
Hasilat Payi Orani 45%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 1.748.191 ~TL
Gelistirilmis Arsa Degeri (USD) 407.561 -USD
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 1.573.372 ~TL
Toplam Briit Arsa Alani 438,00 M2
Bugiinkii Ortalama Brut Arsa Birim Degeri (TL) 3.592,17 -~TL
GELIR iNDIRGEME YAKLASIM[Y()NTEMiNE GORE
2 ADET TASINMAZIN DEGER TABLOSU
Ada No | Parsel No | Alani (m?) B;:g‘e:_?z Deza;rzi{i-QL) Deg;ris((::‘_lijnsm
366 3 280,00 3.592,17 1.005.808,70 234.487,04
366 20 158,00 3.592,17 567.563,48 132.317,69
TOPLAM DEGER (.-TL)| 1.573.372,17 366.804,72
YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 1.574.000,00
YUVARLATILMIS DEGER (USD) 367.000,00

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullaniminin, 366 ada 3 ve 20 parsel igin mevcut
imar plani dahilinde yapilasmasinin en etkin ve verimli kullanim olacagi disinulmektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

» Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklasimi Yontemine gore;

2 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 1.765.000,00

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine gore;

2 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 1.574.000,00

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklagim ve

yontemleri kullanmayi da g6z dninde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek
bir yontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya
g6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yodnteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklagim veya yontemlere dayali deger
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin

degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli goérilmektedir.”
denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
olduk¢a uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadidindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim proseddrler yuritmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklasimlardan/ydntemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hukimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gortilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullanilmigtir. iki
degerin birbirine ¢ok yakin oldugu gortlmektedir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buginki degere ulasiimaktadir. Gelir yonteminde
kullanilan 6ngorulen emsal ingaat alani ve satilabilir alanlar 6ngérilye dayanmaktadir.
Uygulama sonrasi net parsel alanlari degisecegi gibi, ruhsat asamasinda emsal ingaat alani
ve satilabilir alanlarda da degisiklik olacadi distnilmektedir. Gelir indirgeme ydntemine
gore dikkate alinan kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gbzéninde bulundurularak
tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hikumleri tekrar degerlendiriimek sureti ile
pazar yaklasimi yonteminde arsa de@erlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarh
ve daha az yaniltici oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bélimine taginmaz igin
pazar yaklasimi yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine
variimistir.
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6.5.1 - Misterek veya Boéliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamigtir. Bu nedenle parselin degeri
dikkate alinarak deger takdir edilmigtir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

652 - oranlan

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsihgi sézlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihgi
yontemi direkt olarak kullanilmamis olup bolgedeki genel verilere dikkate alinarak nakit akisi
yonteminde varsayimsal olarak hasilat paylasimi dngérilmustar.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorus

366 Ada 20 parselin tapu niteligi arsadir. Uzerinde prefabrik sistemde insa edilmig,ruhsata tabi
olmayan tek katli igyeri vardir. Prefabrik yapi yaklasik 40m? kullanim alanhdir. Parsel Gzerindeki
prefabrik yapi degerlemede dikkate alinmamistir.

366 Ada 3 parsel tzerinde tek kath ve cins tashihi yapiimis bina bulunmaktadir. Bu yapiya iligkin
her hangibir resmi evrak kaydina rastlanmamistir. Cins tashihi yapilmis ancak yasal evraklarina
ulagilamayan yapilar hakkinda bu tip tasinmazlarin yasalligina iliskin dizenleme : 24/2/1984
tarihli 2981 Sayili imar Ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak Bazi iglemler
Ve 6785 Sayili imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirimesi Hakkinda Kanun

ile yapiimistir. ilk kadastro calismasi sirasinda taginmazin lzerinde mevcut bir bina oldugu
kadastro paftasindan ve tapu mudirligu dosyasindan da teyit edildi§i durumlarda 6ncelikle
2981 sayili kanunun gegici 2. Maddesine bakilmalidir: Gegici madde 2 - asagida belirtilen
yapilar imar mevzuatina uygun insa edilerek kullanma izni alinmig yapilar olarak kabul edilir.
Yapilis tarihine bakilmaksizin gecekondular bu hilkmun digindadir.

17 ocak 1957 (6785 sayili imar yasasi’’nin yarirlige girisi) ve 10 ocak 1975 (belediye sinirlari
digi tabiri) tarihinden énceki ve tescilli binalarin bulundugu bdlgeler.

Adana il’'nde 10.01.1975 yilinda ilk belediye sinirlari belirlenmis olup dolayisi ile bu tarihten
once yapllan ve vergisi 6denen yapilar yasal kabul edilmektedir.

Degerleme konusu 366 ada 3 parsel Uzerindeki yapinin kadastro paftasina islenme tarihi ise
1987'dir. Yapiya ait herhangi bir yasal izin belgesi bulunmamaktadir. Bu nedenle parsel
Uzerindeki yapi yasal olarak kabul ediimemis ve dederlemede dikkate alinmamistir.
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6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, bélgede kiralanmis ya da kiralik arsaya rastlanmamistir. Emsal
analizi icin yapilan arastirmalar neticesinde bdlgede yer alan kiralik bina - dikkan emsallerinin
yillik olarak kiraya verildigi gézlemlenmigtir. Dikkan nitelikli taginmazlarda yillik kira degeri
Uzerinden tasinmazin geri donls sdresinin 15 yil civarinda oldugu gorilmastir. Degerleme
konusu tagsinmazlarin arsa nitelikli olmasi, arsa olarak kiralama yapiimamasi nedenleri ile yillik
kira de@eri Uzerinden geri dénus suresinin 30 yil civarinda olacagi kanaatine variimistir.

KiRA DEGERI ANALIZi

Parselin Geri
Ada No | Parsel No Degeri Doéniis | Yillik Kira (TL) | Aylik Kira (TL)
(-TL)  |Siiresi (Y1)
366 3 1.128.000 30 37.600 3.133
366 20 637.000 30 21.233 1.769
TOPLAM 58.833 4.903

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklan Portféyiine

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Goris

6.5.6

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri
Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Goériis baslklarinda agiklanan incelemelerde
asagidaki sonugclara ulasiimigtir.

Mulkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak U(zerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin degerini dogrudan ve dnemli dlgude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkiumleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikimleri yer almaktadir. Tagsinmazlara dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye
konusu tasinmazlarin tzerinde portfdye alinmalarini olumsuz etkileyecek herhangi bir takyidat
bulunmadigi gorilmustar.
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Tebligin 22-1-r maddesinde ise “Ortaklik portfdyline dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfdye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir. 366 ada 20 parselin tapu niteligi "ARSA" olarak tescil edilmis durumdadir. Mevcut
durumda Uzerinde ruhsata tabi olmayan prefabrik bir yapi bulunmaktadir. Tapudaki niteligi ile fiili
niteligi uyumlu durumda degildir. 366 ada 3 parselin tapudaki niteligi "Aviulu iki Kargir Ev"
olarak tescil edilmistir. Parsel lizerinde mal sahibine ait tek katli ve bir daireden olusan ruhsatsiz
yap! bulunmaktadir. Tapudaki niteligi ile fiili kullanim niteligi uyumlu durumdadir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

366 ada 3 parsel igin;

Uzerinde tek kath ve cins tashihi yapilmis bina bulunmaktadir. Bu yapiya iliskin her hangibir
resmi evrak kaydina rastlanmamistir. Cins tashihi yapilmis ancak yasal evraklarina
ulasilamayan yapilar hakkinda bu tip tasinmazlarin yasalligina iliskin dizenleme : 24/2/1984
tarihli 2981 Sayili imar Ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak Bazi iglemler
Ve 6785 Sayili imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun ile yapiimistir.
ilk kadastro calismasi sirasinda tasinmazin (zerinde mevcut bir bina oldugu kadastro
paftasindan ve tapu midirligi dosyasindan da teyit edildigi durumlarda 6ncelikle 2981 sayili
kanunun gegici 2. Maddesine bakilmalidir: Gegici madde 2 - asagida belirtilen yapilar imar
mevzuatina uygun insa edilerek kullanma izni alinmis yapilar olarak kabul edilir. Yapilis tarihine
bakilmaksizin gecekondular bu hiikmun digindadir.

17 ocak 1957 (6785 sayili imar yasasi'nin yururlige girisi) ve 10 ocak 1975 (belediye sinirlari
digi tabiri) tarihinden énceki ve tescilli binalarin bulundugu bdlgeler.

Adana ili'nde 10.01.1975 yilinda ilk belediye sinirlari belirlenmis olup dolayisi ile bu tarihten
Once yaplilan ve vergisi 6denen yapilar yasal kabul edilmektedir.

Degerleme konusu 366 ada 3 parsel lGzerindeki yapinin kadastro paftasina islenme tarihi ise
1987'dir. Yapiya ait herhangi bir yasal izin belgesi bulunmamaktadir. Bu nedenle parsel
Uzerindeki yapi yasal olarak kabul ediimemis ve degerlemede dikkate alinmamistir.

Gayrimenkul yatirnrm ortalikhdi teblidinini 22-1-b maddesinde “Portféylerine alinacak her turlt
bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur.” denilmektedir. Tebligin 22-1-r maddesinde ise “Ortakhk portféyine
dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil ediime
niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakligin mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler
uzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kutigunin beyanlar
hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi halinde, s6z konusu durumun
hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve séz konusu
yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli
degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk cimlede belirtilen sart aranmaz.”
denilmektedir.

Degerleme konusu parsellerden 366 ada 20 parselin tapudaki niteligi “ARSA” oldugundan ve
Uzerinde prefabrik bir is yeri bulunmasi nedeni ile , gayrimenkul yatirrm ortakligi portféytne
“Arsa” olarak alinmasinda engel bulundugu disunutlmektedir.

366 ada 3 parselin ise tapudaki niteligi "Avlulu iki Kargir EV" olup, Uzerinde mal sahibi
tarafindan kullanilan tek kath, yapi ruhsati ve yapi kullanim izin belgesi bulunmayan yapi
bulunmaktadir. Tebligin 22-1-r maddesi hikimlerine gore parsel Uzerindeki yapinin riskli yapi
ilan edilmesi ve tapuya bu serhin dusilmesi veya s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve
gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula
beyan edilmesi halinde, ayrica tUzerinde yer alan ipotegin kaldiriimasi durumunda s6z konusu
tasinmazin “Arsa” olarak gayrimenkul yatirrm ortakligi portféytine alinabilecegdi diusuniimektedir.
Fiili durumda s6z konusu tasinmazin gayrimenkul yatinm ortakhdi portféyiine alinmasinda
engel bulundugu duasindlimektedir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, altyapi ve ulagim olanaklari, parsellerin mevcut imar durumu, ¢cevrede yapilan piyasa
arastirmalari, glinimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazlarin

09.05.2

018 tarihli toplam degeri igin ;

1.765.000

~TL

(Bir Milyon Yedi Yiiz Altmis Bes Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

2.082.700 .-TL

kiymet takdir edilmisgtir.

2 ADET TASINMAZIN DEGER TABLOSU

Taginmazin
Alani Birim M? Degeri Yuvarlatilmig Degeri
Ada | Parsel (m?) (TL/m?) (TL)
366 3 280,00m? 4.027 TL/m? 1.128.000 TL
366 20 158,00m? 4.027 TL/m? 637.000 TL
TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI
TL uUsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
( % 18 )
1.765.000 411.479 345.997 2.082.700 TL
1USD = 4,2894 -TL 09.05.2018 Tarihli TCMB Doviz Satig Kuru
1EURO= 5,1012 .-TL 09.05.2018 Tarihli TCMB Doviz Satig Kuru

Degerleme Uzmani

Eyiip AYRANCI

Lisans No:

403411

Sorumlu Degerleme Uzmani

2 e - o) A‘ — —
- R
= e (]
o = G Toenvit - Visioine Dol

Eren KURT
Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

alinmamistir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hikiimleri dikkate

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun

veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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