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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler ¢cergevesinde 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 bélumune bagli olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, mulki kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1

1.2

1.3

1.4

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet proje nitelikli taginmazin degerleme
tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

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

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Ata Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
Dikilitas Mah. Emirhan Cad.No: 109 Atakule Balmumcu — 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 s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

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

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet projenin, degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

- Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz igin is bu rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Metin EVLEK raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, S.Seda YUCEL KARAGOZ kontrol
eden degerleme uzmani olarak, ve Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak
gorev almigtir.
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Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz igin daha o6nce sirketimiz tarafimizdan 2 adet degerleme raporu
hazirlanmistir. AGY-1804001 numaral rapor hazirlandigi dénemde s6z konusu parsel tevhid
islemi gérmemis birbirine bitisik halde 366 Ada 3 parselde kain 280,00 m? alanli AVLULU iKi
KARGIR EV nitelikli, 366 Ada 20 parselde 158,00 m? "ARSA" niteligindeki tasinmazlar idi. AGY-
1806003 numarali raporda ise bu parseller tevhid edilerek 366 Ada 32 parsel olarak tek bir arsa
olarak tescil edilmigler ve rapor bu kapsamda hazirlanmigtir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi AGY-1804001 AGY-1806003

Rapor Tarihi 09.05.2018 22.06.2018
1 ADET ARSAile 1
Rapor Konusu ADET AVLULU IKi 1 ADET ARSA
KARGIR EV

Eyup AYRANCI Kemla COLPAN

Raporu Hazirlayanlar Eren KURT Eren KURT

Takdir Edilen Toplam

Nihai Degeri 1.765.000 1.765.000
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLARIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

366 ADA 32 PARSEL
li . ADANA
iicesi : CEYHAN
Bucagi
Mahallesi MITHATPASA
Koy
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No . 366
Parsel No . 32
Alani ;438 m?
Hisse orani : 11
Vasfi . ARSA
Sinin
Tapu Cinsi ANA GAYRIMENKUL
Sahibi : ATA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/1 HISSE)
Yevmiye No ;10363
Cilt No . 34
Sayfa No ;3331
Tapu Tarihi 19.06.2018

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tapu Madurligi'nden 14.11.2018 tarihinde alinmis olan tasinmazlarin miulkiyet ve takyidat

bilgilerini gésteren belge ekte sunulmustur.

Tasinmaz lizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
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2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Tapu MUdarligu tarafindan tasinmazin kitik sayfalari tarafimiza gosterilmemistir. Milkiyet
bilgilerinde yapilan incelemeler neticesinde 366 ada 3 parselde 18.10.2017 tarih 15701 yevmiye
ile satis isleminden 9/16 hissenin Tolga Cerit'in miilkiyetine gectigi 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 milkiyetine gegctigi gortlmustir. Daha sonra tasinmazlarin
366 Ada 3 parsel ve 366 ada 20 parsel olarak 09.05.2018 tarihinde Ata Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. adina satis islemi ile tescil edildigi gortlmustar.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Ceyhan Belediyesi imar ve Sehircilik Mudiirligi'nde 15.11.2018 tarihinde yapilan incelemelerde
06.06.2017 tarih ve 42 sayil karar ile onaylanmig olan 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani'nda
yer almaktadir.

366 ada 20 ve 3 parsellerin tevhit sartiyla ingaat nizami A-7 olup, ticaret + konut olarak imarlidir.
Cekme mesafeleri yol cephesinden 5 m., komsu parsellerden ise 3 m. gekilmekte olup, TAKS:
0.40'dir. Zemin katta ise 0.60'a kadar kullanilabilmektdir.

Tasinmazlara ait plan notlari 6grenilememis olup, Cevre ve Sehircilik Bakanligi tip uygulama
hidkimlerinin gecerli oldugu bilgisi sifahi olarak 6grenilmistir.

Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S.'nin Ceyhan Belediyesi'ne, 01/08/2018 tarihinide 366 ada
32 parsel icin mevcut planh alanlar imar yénetmeligin 19.madde G parafina dayanarak, konut
yapilmayacagini, bodrum, zemin, birinci kattan olusan ticari alan yapilacagini ve bunun Usttine
herhangi bir ticari ya da konut nitelikli kat cikilmayacagdina dair taahit yazisi Ata GYO A.S.
tarafindan ibraz edilmistir.

2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazin imar iglem dosyasi Ceyhan Belediyesi imar Arsivinde ve Yapi Kontrol
Mudurligi'nde tarafimizca incelenmistir. 366 parsel 32 parsel igin 31.08.2018 tarih ve 2018/361
numarall yeni yapi ruhsati bulunmaktadir. Ruhsat 1 adet ofis-igyeri icin diizenlenmis olup yeni
yapi ruhsatinin ingaat alani 595.00 m? dir. 31.08.2018 tarihli onayli mimari proje incelenmistir.
Yerinde yapilan incelemede, tagsinmaz projesine ve ruhsatina uygun inga edilmistir. Dosyasinda
da herhangi bir olumsuz bilgi ve belgeye rastlanmamistir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goériis

Halihazirda parsel (zerinde insaat faaliyeti baslamis olup degerleme gunu itibari ile devam
ettigi gdézlemlenmistir. 366 ada 32 parselde yer alan tasinmaz 1 bodrum kat, zemin kat ve 1
normal kat olarak insa edilmektedir. Binanin ortalama fiziki ilerleme ylzdesi yaklasik % 38
olarak belirlenmistir. Tasinmazin sadece betonarmesi tamamlanmistir.

Tasinmazin Son Ug Yillkk Dénemde imar Planinda Meydana

234 - Gelen Degigiklikler

Son 3 yillik planlar incelendiginde herhangi bir degisiklik olmadigi gériimustur.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Everest Yapi Denetim LTD. STi.
Mithatpasa Mh. inénii Bul. No:50 Gokge Apt. Kat:4 D:402 Ceyhan/Adana
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE iLGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

3.2

talarda ac =

Degerleme konusu tasinmaz; Adana ili, Ceyhan llgesi, Mithatpasa Mahallesi, 366 ada 32
numarali parselde bulunan proje nitelikli taginmazdir.

Halihazirda parsel Uzerinde insaat faaliyeti devam etmektedir. Kaba ingaat seviyesinde
bulunmaktadir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu 366 ada 32 no.lu parsel, inénii Bulvar {izerinde trafigin akis yéniine gore
Kizilay Caddesinden, indnii Bulvarina giineye dogru gidildiginde sol kolda yer almaktadir.
Parselin cepheli oldugu inénii Bulvari, Ceyhan ilgesinin en bilinen, uzun yillar boyunca en
prestijli firmalarin, cafe-restoranlarin ve butik magazalarin yer secimi yaptigi, prestijli bir
caddedir. Halk arasinda Gamhiyol olarak da adlandirilir.

Boélgede halihazirda birgok bankanin subesi, ¢esitli cafe-restoranlar ve ofis kullanimlari
bulunmaktadir. Yakin
gevresinde Ceyhan Kaymakamligi, Ceyhan Tapu Mudarligi, Ceyhan ilge Milli Egitim
Muduarligu yer almaktadir. Bolge Ulasim agi, cevresel etkilesimi, yapi kalitesi, yatirrmci kalitesi
acisinda orta nitelikli bir konumdadir.
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz, Mithatpasa Mahallesinde indnii Bulvari {izerinde yer almaktadir.
Bolgeye ulasim 6zel arag ve toplu tagima araclari ile saglanmaktadir. Diizenli olarak gelismekte
olan ve tercih edilen nitelikli bir ticaret ve konut alaninin bulundugu bélgede yer almaktadir.
Ceyhan Mithatpasa Mahallesinde bulunan gayrimenkullerin, 6nemli lokasyonlara mesafesi ise
Adana Havaliman!' na takribi 53 km., Adana sehir merkezine 50 km. dir.

A
‘Ggyhan Kiz-Anadol
{ram Hatip (%5es]

® \ altir Kardeslen iy
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

366 ada 32 parsel; 438,00 m? yuzdlgimli olup 1/1 hisseli mulkiyete sahiptir. Arsa geometrik
form olarak dikdértgen seklindedir. Parselin inénii Bulvarina yaklasik 16,8 m cephesi, yoldan
yaklasik 26 m derinligi vardir. Parselin sol tarafinda 1 kath ayrik nizam mustakil bina, sag
tarafinda ise 8 katli ayrik nizamh olan apartman bulunmaktadir. Parsel i¢in 31.08.2018 tarihli
ruhsat belgesi alinmis olup halihazirda insaat faaliyeti devam etmektedir. Parsel (zerine
projesine goére, bodrum kati 193 m?, zemin kati 193 m? 1. kati 209 m? olmak tzere 3 katli bina
ingsaa edilmektedir. Ayrica projesinde dam kismi oturma alani olarak gorilmekte olup 209
m?dir. Bir adet igyeri olarak projelendirilen binanin sadece betonarmesi tamamlanmis olup
insaat seviyesi yaklasik %45 olarak hesaplanmistir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Adana lli

Adana, Turkiye'nin Akdeniz Bélgesi'nin dogu akdeniz Bolimi'nde yer alan bir ildir. Adananin
glneyinde 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 énemli ulagim yollari Gizerine kurulmustur. Adana, Toros Daglarinin giineyinde yer
alan Cukurova bélgesinde, Seyhan Nehri lizerine kurulmus bir kenttir. il merkezini kuzeyden
glineye bdlerek gegen Seyhan Nehri Akdeniz'e dokilir. Seyhan ve Ceyhan Nehirlerinin suladigi
ovalar oldukga verimlidir. Bu o6zellikler nedeniyle ge¢misten bugline bir ¢cok medeniyet bu
bolgede yasamistir. Sahillerinde yer alan Karatas ve Yumurtalik ilgeleri antik kentler olmasi yani
sira, bugtin de ilin 6nemli tarih ve deniz turizm merkezleridir.

Harita 1 - Adana'nin Konumu

Akdeniz'de yaklasik olarak 160 km kiyisi bulunan Adana, eski ¢aglardan beri Avrupa'yi Asya'ya
baglayan 6énemli ulagim yollari Uzerine kurulmustur. Adana, Toros Daglarinin gineyinde yer
alan Cukurova bélgesinde, Seyhan Nehri lizerine kurulmus bir kenttir. il merkezini kuzeyden
guneye bdlerek gecen Seyhan Nehri Akdeniz'e dokilur. Seyhan ve Ceyhan Nehirlerinin suladigi
ovalar oldukga verimlidir. Bu o6zellikler nedeniyle ge¢gmisten bugline bir ¢cok medeniyet bu
bdlgede yasamistir. Sahillerinde yer alan Karatas ve Yumurtalik ilgeleri antik kentler olmasi yani
sira, bugtin de ilin énemli tarih ve deniz turizm merkezleridir.

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

Ceyhan, Akdeniz Bdlgesinin Dogu Akdeniz bélumi icinde yer alan Adana ilinin en bulyik
ilgesidir. 1.427 km? alana sahiptir. Dogusunda Hatay ilinin Erzin llgesi ile Osmaniye ili
bulunmaktadir. Kuzeydogusunda Kadirli, kuzeyinde Kozan, kuzeybatisinda Iimamoglu,
dogusunda Yiiregir, giineyinde Yumurtalik ilgesi iskenderun korfezi bulunmaktadir.

Ceyhan ilgesi fazla yuksek olmayan daglik ve tepelik alanlar ile ovalik alanlar olmak tzere iki
sekilde incelenebilir. Daglk alanlarin en 6nemlisi ovalik alanin giineybatisinda yer alan Misis
daglari (Nurdagi) ‘dir. En yiksek noktasi 758 m dir. Glineyde yer alan Uyuz daglar 300 — 400
m. yukseklie sahiptir. Ovalik alanda ise ; Tirkiye'nin en 6nemli ovasi olan Cukurova'y
meydana getiren ovalardan en bulyldgu olan, adina Yukariova da denilen Ceyhan ovasi
bulunmaktadir.Ceyhan ilgesinin en énemli akarsuyu Ceyhan Nehridir. Uzunlugu 509 km dir.
Kaynagini Elbistan’ nin kuzeybatisindaki Tahtali ve Binboga daglari ile giineybatisindaki Nurhak
daglarindan almaktadir. Ceyhan sinirlari igcinde Mercin suyu, Karagay, Handeresi, Ceperce
deresinin sulari 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 &zellikleri goriilmektedir. Yazlar kurak ve sicak, kislari ik ve yagish
gecmektedir. Yorede meydana gelen iklim olaylarinin énemli bir kismi Cebelnur daglari ile
gezici hava kitlelerinin kargilasmasi ile olusmaktadir. Ortalama sicaklik 18.7 C’ dir. En soguk ay
Ocak ayl, en sicak ay AJustos ayidir. iigede hakim riizgar yonii;

Kis aylarinda kuzey ve kuzeydogudan Yildiz ve Poyraz eser. Glineybatidan esen poyraz ihktir
ve bol yagis getirir.

Tabi bitki ortist Akdeniz iklim 6zelliklerine uymus makiliklerdir. Maki toplulugunu olusturan
baslica bitkiler: Keg¢iboynuzu(Harnup), Sakiz Agaci, Murt(Mersin) Zakkum(Kayacak),
Delice(Yabani Zeytin), Sandal, Kocayemis, Melengi¢, Karacali, Gebere, vb.dir. Ayrica sulak
dere kenarlarinda (Yabani nane), Suteresi gibi bitkilerde bulunmaktadir.

Yerlesim alanlari g¢evresinde dogal bitki o6rtistnin yerini blylk o6lcide tarim alanlari
olusturmaktadir. Son yillarda 6zellikle Uyuz dagi eteklerinde 100. yil ormani ¢alismalari olumlu
sonu¢ vermistir. Bu orman alani genel orman yapisina ulagmistir. Ayrica Yilankale ve Tumlu
Kalesi gevresinde Agaclandirma calismalari devam etmektedir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorl, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadidi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin bliylmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yihinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dugen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve diusuk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmustur. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
distk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, 6zellikle
de konut sektériinin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektoér yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulagan sektdr, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dévizlerin ylkselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayr disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok ytkselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustdr.

2007 yilinda ise korunakh sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yukselis
gozlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gére,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

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

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

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kétd bir dénemden gecmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Tarkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duradan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmistir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gériimektedir.

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagl olarak da Turkiye'deki taginmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagandigi goralmustir.

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yihn ilk ¢ceyregini yizde 2.9 buyimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biyime kaydetmistir. ingsaat sektériindeki bilylime ise yilin ilk ceyreginde yiizde 5.9 olarak
gergeklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'nci geyrek
bldyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.
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2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanli§i secimlerine kadar duradan bir hal seyreden konut
sektdr se¢im sonrasinda hareketlenmis olmasina kargin, 2014 yilinin son ¢eyreginde
Ortadogu'da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve llkenin gliney sinirinda yasanan sorunlar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géralmastr.

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 deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmistir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin &zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
go6stermistir. Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak
gittigi gézlemlenmistir. 2018 yilinin ilk ve ikinci ¢eyreginde yasanan kuresel ekonomideki hizli
degisim ve gectigimiz glnlerde yapilan genel segimlerin 6ncesinde dolarin gelismekte olan llke
para birimleri karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
gorlimustar.

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu bélgede karisik bir gelisim goértilmekte olup
bdlgenin liks konut projeleri bazinda konut alani olarak gelisim gdsterdigi gézlemlenmistir.
Yakin gevresinde liks konut projeleri, sanayi yapilari, bos araziler, orman arazileri, mustakil
konut yapilari yer almaktadir. Genelde site seklinde yapilanma devam etmektedir. Orta Ust ve
ust gelir grubunun konut yerlesimi olarak kullanilan ve blylk o6lgekli muteahhit firmalarin
genelde ingaat yaptigi liks konutlarin bulundugu bir bdlgedir.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugtine ingaat sektériiniin ekonomik blytime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihinin ikinci ¢eyreginde yasanan dusisin disinda sektorin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat gekmektedir. 2013 yili, sektérin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve doévizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yih niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi yizde 6 blyime
oranina ulagsmistir. Ekonomik biylimeyle birlikte insaat sektoriiniin biyliime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ¢eyreklerinde insaat sektéri ekonomik buylimenin
Uzerinde bir buyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyredinde sektdrin blylimesi ise yine yluzde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulasmistir. Sektér, 3. ¢ceyrek sonuglarina gore ylizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6nlne gecen insaat
sektdrl, ayni dénemde yatirimlarini da ylizde 12 duzeyinde arttirmigtir.

2016 ve 2017'de gerceklesen olumlu tabloya ragmen sektoriin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut Gretimi ve konut satislarl sektériin biylimesine
yol agmistir. Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektoriin bu segmentte doygunluk noktasina yaklasmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de slirmesi durumunda sektérin 2016 ve 2017’°de ulastigi buyime ivmesini
kaybetmesi 6ngortilmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Ceyhan Belediyesi imar Midurliigii, Ceyhan Tapu
Mudurlagu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler
* Gelismis merkezi bir bélgede yer almaktadir.
* is yeri ve Mesken olarak tercih edilen bélgede yer almaktadir.
* Tasinmazin tabela ve reklam kabiliyeti gok ylksektir.
* Ulasilabilirligi iyi durumdadir.

*  Ruhsatl bina insa edilmektedir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

% Parselin iginde yer aldigi bolgede cadde dar alanli oldugundan otopark sikintisi
cekilmektedir.

* Tasinmazin insaati henliz tamamlanmamistir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi Yontemi

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 énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Tasinmaza iliskin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda;

-Parselin mevcut durum degerinin tespitinde Piyasa Yaklasimi, ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
yonteminden yararlaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma ( Piyasa ) Yaklagimi

Satilik Emsaller

Arsa Emsalleri

1 Adomer Gayrimenkul

Tel 03226111156

Degerlemeye konu tasinmazlarin yakininda inénii Bulvari Gizerinde bulunan benzer 6zellikte
satilik arsa bulunmamakta olup, arsa degerinin 4000-4300 TL/m? olabilecegi bilgisi alinmistir.

SATILIK 438 .-M? 1.840.000 .-TL 4.201 .-TL/M?

*  Oner Gayrimenkul

Tel 0 545 261 50 07

Tasinmaz yakinininda konumlu ara sokaga cepheli E=2,40 Konut alani imarli, 355 m?
yuzoélgimiinde arsanin 495.000.TL. bedelle satilik oldugu égrenilmistir. Emsalin bulundugu

sokak konut fonksiyonlu gelismistir. Ticari potansiyeli zayiftir. Alinan bilgiye gore 5 katli bina
insa edilebilmektedir.

[ SATILIK | 355 -Mm2 | 495.000 -TL | 1.394 -TL/M? |

* Ceyhan Emlak
Tel 0322612 22 26

Taginmazin yaklagik 1.500m kuzeyinde konumlu, inéni Bulvarina cepheli E=2,40 Konut alani
imarl, 365 m? yuzdlgimunde arsanin 630.000.TL. bedelle satilik oldugu 6grenilmistir. Emsal
Bulvarin ticari fonksiyonunun azaldigi kisminda konumludur. Yakin ¢evresinde kigik esnaflar
bulunmaktadir. Madaza, kafe-restoran, banka subelerine uzaktadir.

[ SATILIK | 365 .-m2 | 630.000 .-TL [  1.726 -TL/M? |
Ticari Emsaller

*  Miiteahhit Firma
Tel 0533557 87 85

Tasinmazin yakininda konumlu, site iginde, bulvara cepheli 220m2 kullanim alanli zemin kat

isyerinin 1.250.000.TL. bedelle satilik oldugu 6grenildi. Etid Merkezi olarak hali hazirda
kullaniimaktadir.

[ SATILIK | 220 .-M2 | 1.250.000 .-TL | 5.682 .-TL/IM? |
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*  Miiteahhit Firma
Tel 0544 384 99 37

Tasinmazin yakininda konumlu, Cennet Konutlarinda, inénii bulvarina cepheli zemin kati
300m?, bodrum kati 150m?, asma kati 100m? kullanim alanl igyerinin 1.500.000.TL. bedelle
satilik oldugu 6grenildi. Emsal bulvardaki konumu nispeten ticari yogun merkezden uzaktadir.
(Bodrum katin zemin kata katkisi %15, Asma katin zemin kata katkisi %40'tir. (Z:300) + (B:150
X %15) + (A:100 x %40) = 362m? indirgenmis alan

[ SATILIK | 362 .-M> | 1.500.000 -TL | 4.144 -TLIM? |

*  Oner Emlak

Tel 0 545 261 50 07

Tasinmazin yakininda benzer konumlu, yeni binanin altinda, indnii bulvarina cepheli zemin kati
175 m2, bodrum kati 175 m?, asma kati 175 m? kullanim alanli igyerinin 2.900.000.TL. bedelle
satilik oldugu 6grenildi. (Bodrum katin zemin kata katkisi %15, Asma katin zemin kata katkisi
%40'tir. (Z:175) + (B:175 x %15) + (A:175 x %40) = 271m? indirgenmis alan (Hali hazirda
kiracisi tarafindan yillik 180.000.TL 6denmekte ve butik olarak kullaniimaktadir.)

SATILIK 271 -M? 2.900.000 .-TL 10.701 .-TL/M?
KiRALIK 271 -Mm? 15.000 .-TL 55 .-TL/M?

*  Alsat Emlak
Tel 0322612 34 44

Taginmazin yakininda konumlu, inénii bulvarina cepheli 50m? kullanim alanli igyerinin
30.000.TL/yil bedelle kiralik oldugu 6grenildi. Emsal bulvardaki konumu nispeten ticari yogun
merkezden uzaktadir. 2500 TL/Ay

[ KIRALIK ] 50 -M? | 2.500 .-TL | 50 -TL/M? |

Konut ve Ofis Emsalleri

*  sahibinden
Tel 0551 424 24 00
Tasinmaz yakininda konumlu yeni binada 3. katta bulunan 110 m? beyan edilen ancak 90 m?
kullanim alanli oldugu tahmin edilen 2+1 dairenin 165.000.TL. bedelle satilik oldugu
ogrenilmistir.
[ SATILIK | 90 .-M2 | 165.000 .-TL |  1.833 .-TL/M? |

*  Miiteahhit Firma
Tel 055347924 11

Tasinmaz yakininda konumlu yeni binada 3. katta bulunan net 140 m? kullanim alanh 3+1 IUks
dairenin 330.000.TL. bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.

[ SATILIK | 140 -m2 | 330.000 .-TL | 2.357 -TL/M? |
*  Oner Emlak
Tel 0 545 261 50 07

Tasinmaz sirasinda konumlu, inénii Bulvarina cepheli yeni binada 4. katta bulunan 220 m?2
beyan edilen ancak 180 m? kullanim alanli oldugu tahmin edilen 4+1 Iiks dairenin 495.000.TL.
bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.

[ SATILIK | 180 -m2 | 495.000 .-TL |  2.750 -TL/M? |
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

KARSILASTIRMA TABLOSU ARSA -TL

BILGI Adomer Oner Ceyhan
Gayrimenkul Gayrimenkul Gayrimenkul
SATIS FIYATI 1.840.000 495.000 630.000
SATIS TARIHI -
B . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN* 438 355 365
BIRIM M? DEGERI 4.201 1.394 1.726
L BENZER BENZER BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
IMAR KOSULLARI BENZER BENZER BENZER
YAPILASMA KOSULLARINA
iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON konut+tic. konut konut
FONKSIiYONA iLisKiN BENZER COK KOTU COK KOTU
MANZARA BENZER COK KOTU COK KOTU
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% 30% 30%
KONUM BENZER COK KOTU COK KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 55% 55%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILISKIN BENZER COKKOTU COKKOTU
PAZARLAMA PAYINA ILiSKIN . - -
DUZELTME 0% 5% 5%
TOPLAM DUZELTME 0% 160% 160%
DUZELTILMIS DEGER 4.201 3.625 4.488

Tasinmazin bulundugu bdlgenin merkezi bir bélge olmasi nedeniyle benzer dzellikte arsa emsali
bulunamamuistir. Civar bdlgelerdeki arsa emsalleri incelenerek (+) (-) yonleri karsilastiniimigtir.
Bolgede vyapilan arastirmalarda zemin kat is yeri degerinin 8.000-9.000 TL/m? fiyat
araliginda,bodrum katin zemin kata katkisinin %15, 1. katin zemin kata katkisinin %40
civarinda oldugu, muteaahit kat karsihgi oraninin %50 civarinda oldudu tespit edilmis olup bu
verilere gore proje gelistirme yontemi kullaniimigtir.
Arsa emsalleri incelendiginde, emsallerde yapilagsma haklarinin degerleme konusu taginmazlara
nazaran daha kot oldugu goériimektedir.Degerleme konusu taginmazlarin yapilagsma hakki,
konumu vb. ézellikleri dikkate alindiginda bélgede benzer nitelikteki 1/1 tam hisseli arsa birim
m? degerlerinin 4000-4300.-TL/m? araliinda olabilecegdi gorusleri alinmistir.
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PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGER TABLOSU
Birim m? Parselin Parselin
Ada No | Parsel No | Alani (m?) I:I):e“eri Degeri (.-TL) Yuvarlatilmig
9 geri . Degeri (.-TL)
366 32 438,00 4.100 1.795.800,00 | 1.796.000,00
YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 1.796.000,00

6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri icin bdlgede piyasa yaklagimi igin kullanilabilecek emsaller arastiriimigtir.
Tasinmazin gevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa birim degerinin 4.100-
TL/M? olabilecegdi kabul edilmistir. Binanin yapi grubu yapi rusatinda 1l A olarak belirtiimistir.
Cevre ve Sehircilik Bakanligi 2018 yil m? birim yapi maliyet listesine gore III.A yapi sinifinda yer
alan yapilar i¢in ortalama birim maliyet bedeli 800,00-TL olarak belirlenmistir.

2018 Emlak Vergisi Genel Tebligi'ne gore arsa rayi¢ birim m? degeri 524,69.-TL/mZdir.

Bu yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Gorildaga Gzere resmi olarak yayinlanan iki belgede de birim m? maliyetleri arasinda farklilik
bulunmaktadir. Yapi birim maliyetleri yapilacak insaatlar i¢in genel ve yaklasik olarak belirlenen
rakamlar olup, bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkh bolgede, farkli 6zelliklerdeki ancak
ayni yapi sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi
bolge, kat ylksekligi, kat adedi, dig duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok
degiskenler bina maliyetini dnemli derecede etkileyebilmektedir. Ozel piyasa sartlarinda ézel
pozlarla yeni birim fiyatlar dizenlenebilmektedir. Yapilarin 6zelliklerine, kullanilan malzemelerin
kalitesine gore birim m? maliyetlerinde degisiklikler olabilmektedir. Projenin markal ticari bir
proje olacagi 6ngorilmis ve birim maliyetler 1.300.-TL/m? olarak éngoérilmastir.

Cevre dizeni, peyzaj maliyetinin yapilarin toplam insaat maliyetinin yaklasik % 2 si olacagi
varsaylimistir.

Proje, Ruhsat, Mimari - Muhendislik Bedeli ve Pazarlama Bedeli' ne iliskin gergeklesen
maliyetler incelenmigtir. Bu bedellerin insaatin baglangic asamasinda yuklenilen maliyetler
olmasi nedeni ile direkt olarak gerceklesen maliyetlere katilmistir. Ata GYO A.$S.'den edinilen
bilgiler ve gerceklesen maliyetler de dikkate alinmigtir.

Proje Gelistirme Maliyetinin , bolgede insaat yapan firmalarla yapilan gérismeler, projenin
niteligi, il genelindeki diger degisik 6zellikteki projeler ve mesleki tecribeler sonucu elde edilen
verieler analiz edilerek 366 ada 32 projesi i¢in toplam maliyetin (arsa+bina) %15'i oraninda
olacagi kabul edilmistir.

Bu takdire bagli olarak elde edilen arsa degerinin Uzerine, mevcut durumda gerceklesen maliyet
kalemlerinin eklenmesi ile birlikte toplam degere ulagiimigtir.
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366 Ada 32 Parseldeki Projenin Hesaplar
Proje igin Ongériilen Maliyetler
366/32 Yapi Birim Maliyeti (*) ingaat Alan Ongériilen Maliyet
(TL) (m?) (TL)
1.300,00 X 595,00 773.500 TL
Bina igin Toplam Maliyet 773.500 TL
Cevre dlzeni, peyzaj (%2) 15.470 TL
Projenin Toplam ingaat Maliyeti 788.970 TL
Proje, Ruhsat, Mimari - Mihendislik Bedeli (%10) 77.350 TL
Proje igin Ongériilen Toplam Maliyet 866.320 TL
Gergeklesmis Maliyet
Proje igin Gergeklesmesi Ongériilen Toplam Maliyet 788.970 TL
Projenin ~ingaat Seviyesi (%) 45%
Gergeklesen insa Maliyet 355.037
Gergeklesen Proje, Ruhsat, Mimari vb. Maliyet 77.350
TOPLAM GERGEKLESEN MALIYET 432.387 TL
(*) Ingaat Alani olarak ruhsat alani kabul edilmistir.
Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degeri
Arsa Degeri 1.796.000 TL
Projenin Toplam ingaat Maliyeti 866.320 TL
Proje Gelistirme Maliyeti 532.464 TL
Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Deger 3.194.784 TL
Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugl'jnvkij _ 3.190.000 TL
Yuvarlatilmig Deger
Projenin Mevcut Durum Degeri
Arsa Degeri 1.796.000 TL
Projenin Gergeklesen Toplam ingaat Maliyeti 432.387 TL
Projenin Gergeklesen Gelistirme Maliyeti 79.870 TL
Proje igin Ongériilen Mevcut Durum Degeri 2.308.256 TL
Proje igin Ongoériilen Toplam Yuvarlatiimis Mevcut D;;;:: _ 2310.000 TL
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

366 Ada 32 parsel ise 31.08.2018 tarih ve 2018/361 numaral yeni yapi ruhsati bulunmaktadir.
Konu parsel i¢in de satilabilir alan ve toplam ingaat alanlari bu ruhsat belgelerinden alinmistir.

Ada/Parsel Alan |Konut-Ofis |isyeri Alanif Ortak Alan insaat Alani Satilabilir Alan

Alani

366/32 438 595,00 - 595,00 595,00

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Genel Kabul ve Varsayimlar

inénii Bulvar 366 Ada 32 Parsel igin yapilan kabul ve varsayimlar:

Bu parsel icin mimari proje onaylanmis ve yapi ruhsati alinmistir. Onayli mimari projeye gore;
Bu binada yapilacak uygulamada toplam ingaat alani 595.00 m? olarak hesaplanmistir. Ruhsat
belgesinde isyeri-Ofis alani 595,00 m? olarak belirtiimistir. Satilabilir alan ruhsat alani olarak
kabul edilmisgtir.

Degerleme Konusu Tasinmaz igin Satilabilir Alan ve Ruhsat ingaat
Alani Hesabi

Satilabilir insaat| Toplam insaat
Ada No [Parsel No Parsel Alani = Alami ( (m?) Alani (m?)
366 32 438,00 m? 595,00 595,00
TOPLAM 595,00 595,00

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongériilemeyen Diger Giderlerin % 0 olacag!
varsayllmistir.

Projeksiyon ile arsa degerinin belirlenmesi amaclandijindan insaat maliyetleri ve diger
maliyetler dikkate alinmamis olup gelir Gzerinden projeksiyon yapilmistir.

Proje ile ilgili bitin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandidi varsayilmistir.
Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir.

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

Gelirlere iligkin Kabul ve Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazin parsel alani 438,00 m? dir. Parsel Uzerinde insa edilebilecek
yapinin toplam satisa esas alani 595.00 m? olarak hesaplanmis olup detaylari yukaridaki
"Satilabilir Alan ve insaat Alani Hesabi Tablosu"nda gésterilmistir.

Tasinmazlar igin yatirim sireci 12 ay olarak kabul edilmistir.
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Parsel icin ticari amagcl kullanilacak olan binanin ortalama birim degerlerinin pagalda 6.000.-
TL/M? ile satisa sunulabilecegdi ve izleyen dénemlerde %10 oraninda artacaklari varsayiimistir.
Ortalama birim m? degeri hesaplanirken; Bodrum kat 1.275 TL/m? , Zemin kat 8.500 TL/m?, 1.
kat 5.950 TL/m?, projesinde dam kisminin da oturma alani olarak diizenlenmis olmasi nedeni ile
aclk dam alanina 2.125.-TL/m? birim deger 6ngoérilmustur. Kat kat hesaplanan toplam degerin
satilabilir alana (595 m?) bolinmesiyle ortalama birim m? deg@eri bulunmustur. Dam kismi agik
alan (209 m2?) olmasi nedeni ile satilabilir alan olarak alana eklenmemis, deger olarak
yansitiimistir.

* Kat karsiligi orani inénii Bulvarinda 32 parsel igin %60 olarak kabul edilmis, gelistirimis arsa
degeri bulunmustur. Bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu kabul
edilmis gelistiriimis arsa degerinin %95 inin buginkl arsa degeri oldugu ( boélgede yapilan
projelerde ortalama %5- 15 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin
buglinkl arsa degerinin % 5 kar edilmis degeri oldugu tesbit ve kabul edilmistir) ve bu kabule
istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gdsterilmistir.

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
onlne alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

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

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gdstergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikli oranlarini kullaniimistir. Dederleme tarihi itibari ile yaklagik 10 yil
vadeli (24.10.2018) sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %16,50 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/ydnetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi igin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma slresine ve o slre iginde 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 dlgulebilir.

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

% 16,50 Risksiz Oran
+ % 1,00 Risk Primi

~ =%17.50 iskonto orani
Indirgeme orani yillik olarak belirtilmis olup, proje gelistirme 1 yil iginde 4 ayhk dénemler

igin yapilmigtir. iskonto Orani (%17,50 / 12 ay ) x (4 ay) = ~%>5,83 olarak alinmigtir.
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ARSA ICiN PROJE GELISTIRME HESAPLARI (336 ADA 32 PARSEL)
Arsa Alani 438,00m?] Emsal / KAKS
Toplam Emsal Insaat Alani 595,00m? Konut Alani Ticaret Alani
Ortak Alan ve diger Ilaveler orani 0% 100%
Satisa Esas in§aat Alani 595,00m? 0,00m? 595,00m?
NAKIT AKISI
YATIRIM SURECT 12
Ocak-Nisan Mayis-Agustos |Eyliil-Aralik TOPLAM
1.donem 2.donem 3.dénem
NAKIT GIRISLERI
Satislarin Yillara Dagilim Orani (Is yeri) 0,00% 0,00% 100,00%
Satilan Briit Alan (Is yeri) 0 0 595 0
Ortalama Birim Satis Fiyati (Is yeri) 6.000 6.600 7.260
Satis Geliri (Toplam) 0 0 4.319.700
Nakit Akim 4.319.700 TL | oTL

Net Bugiinkii Deger (NPV)

INDIRGEME ORANI (4 aylik)

3.840.198 TL

4,00%

3.644.410 TL

5,83%

3.429.117 TL

8,00%

Kat Karsiligi Orani

60%

Gelistirilmis Arsa Degeri (TL)

2.186.646

Bugiinkii_Arsa Degeri (TL)

2.077.314

Bugiinkii Arsa m? birim Degeri (TL/m?)

4.742,72m?

Raporun 6.2 bdéliminde hesaplanip belirtilen projenin gergeklesen maliyet degerinin, hasilat
paylagimi yonteminden elde edilen arsa degerine eklenmesi ile gelir ydntemine gore projenin
mevcut durumuna iligskin degeri hesaplanmistir.

DURUMA ESAS DEGERI

GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMINE GORE
366 ADA 32 PARSELDEKIPROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI VE MEVCUT

Projenin Toplam Arsa Degeri|= 2.077.314 .-TL

Projenin Gergeklesmis Toplam Maliyeti|= 512.256 .-TL

Projenin Mevcut Durum Degeri|= 2.589.570 .-TL

Projenin Yuvarlatiimig Mevcut Durum Degeri|= 2.590.000 .-TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugtinkii Degeri|= 3.644.410 .-TL

6.4

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmaz igin en etkin ve verimli kullanim seklinin halihazirda boélgede
mevcut kullanimlarin tirine gdre magdaza+konut projesi gelistiriimesinin uygun olacagi

disinulmektedir.
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Degerlemeye konu olan projenin toplam degeri iki farkli yontem ile takdir edilmis olup elde
edilen degerler asagidaki gibidir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= Yeniden inga Etme Maliyeti Yaklagimi Yontemine gore;

366 ADA 32 NO.LU PARSELDEKi PROJENIN
MEVCUT DURUM DEGERI (.-TL)

366 ADA 32 NO.LU PARSELDEKi PROJENIN
TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI (.-TL)

2.310.000,00

3.190.000,00

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine gore;

366 ADA 32 NO.LU PARSELDEKi PROJENIN
MEVCUT DURUM DEGERI (.-TL)

366 ADA 32 NO.LU PARSELDEKI PROJENIN
TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI (.-TL)

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z 6nunde bulundurmasi gerekli goérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile guvenilir
bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut
olmadig! hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi
veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, sz
konusu farkh yaklagim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle
tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gortilmektedir.” 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.

2.590.000,00

3.644.409,73

Degerleme konusu taginmazin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullaniimistir. iki
degerin birbirine pek yakin olmadigi goérilmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik
kosullar icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buginki degere ulasiimaktadir.Gelir
indirgeme yontemine gore dikkate alinan kosullarin her an degisebilecegdi ihtimali
g6zoninde bulundurularak tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hikimleri tekrar
degerlendiriimek sureti ile pazar yaklasimi yonteminde arsa degerlerine ulasilirken elde
edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine variimasi nedeni ile sonug
bélimine tasinmaz icin pazar yaklasimi yontemi ile elde edilen dederin yazilmasinin daha
uygun oldugu kanaatine variimigstir.
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6.5.1 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir.

652 - Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsili§i s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihgi
yontemi direkt olarak kullaniimamis olup bdlgedeki genel verilere dikkate alinarak nakit akigi
yonteminde varsayimsal olarak hasilat paylasimi éngoralmustar.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme galismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazlarin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

366 Ada 32 parselin imar mevzuati kapsaminda, mimari projesinin onaylanmis oldugu, yap!
ruhsatinin duzenlenmis oldugu goérilmustir. Tapu kituginde “Arsa” nitelikli olarak kayitli
parselde degerleme tarihi itibariyle kat irtifaki tesis edilmedigi gorilmustir. S6z konusu
tasinmaz icin mevzuat geregi gereken tiim belgelerin diizenlenmis oldugu goérilmustur.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, bélgede emsal olabilecek kiralik arsaya rastlanmamistir. Kira
degeri analizi yapiimamistir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklar Portféyiine

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig:
Hakkinda Gorusg

6.5.6

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
a maddesinde arsalar alinabilecegi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mudlkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsihgi arsa satisi sdzlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar tUzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecegi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gergeklestirilecek veya yatirim yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmig, ingaata baslanmasi igin yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Degerleme
konusu 366 ada 32 parsel igin yapi ruhsatlari alinmis ve insaata baslanmasi igin yasal gerekli
tim belgeler mevcut olup insaata baslanmis durumdadir. Bu cergevede bu s6z konusu
tasinmazin “PROJE olarak gayrimenkul yatirim ortakhgi portfoylinde bulunmasinda bir sakinca
bulunmadigi kanaatine variimigtir.

Tebligin 22-1-r maddesinde “Ortaklik portfdyine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfdoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir.” denilmektedir. Degerleme konusu parselin tapudaki niteligi “Arsa”dir. S6z konusu
parselde insaat yapmak Uzere gerekli tim izinler ve yapi ruhsati alinmis ve ingaat baslamis
durumdadir Gayrimenkul projelerinde insaat tamamlanip yapi kullanma izni alinana kadar
tapudaki niteligi arsa olmaya devam ettiginden, Tebli§’'in 22-1-r maddesine aykiri bir durum
bulunmamaktadir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli dlgtide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkumleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikimleri yer almaktadir. Tasinmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu
tasinmaz Uzerinde portfdye alinmasini etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi
goérulmastir. Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi,
"Proje" olarak gayrimenkul yatirrm ortakhigi portféyinde bulunmasinda sakinca bulunmadigi
kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, imar ve yapilasma durumu, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuiz gayrimenkul piyasasi kogsullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 366 ada 32 no.lu parselin

21.12.2018 tarihli toplam degeri igin ;
2.310.000 .-TL
(iki Milyon Ug Yiiz On Bin TiirkLiras )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
2.725.800 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

366 ADA 32 NO.LU PARSELDEKiI PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI (TL)

TL usD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
2.310.000 438.372 382.996 2.725.800

366 ADA 32 NO.LUPARSELDEKiI PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU

DEGERI (.-TL)
TL UsbD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
3.190.000 605.371 528.899 3.764.200
1USD = 52695 .-TL 20.12.2018 (Tarihli TCMB Déviz Satisg Kuru)

1EURO= 6,0314 .-TL 20.12.2018 (Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

1) QL TR i

Metin EVLEK $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 402617 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

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