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i. DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum

Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Rapor Tarihi 21.12.2017
Revizyon Tarihi 18.04.2018
Rapor No ATAGY-2017-0009

Degerleme Tarihi

02.10.2017-21.12.2017

Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

Adana ili, Cukurova ilgesi, Karalarbucagi Mahallesi,

6608 Ada, 2 Parsel No’lu “19 Kath Betonarme
Apartman ve Arsas!” Vasifli, 1.783,00 M? Yuzélguimli
Ana Gayrimenkulde Yer Alan “Ata Gayrimenkul
Yatirm Ortakhg A.S.” Miilkiyetindeki 17 No.Lu “is
Yeri” Vasifh Gayrimenkul

Calismanin Konusu Konu Gayrimenkullin Giincel Pazar Degerinin Tespiti

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin

2
Arsa Alani 1.783,00 m
Degerleme Konusu Gayrimenkullerin 17 No'lu Bagimsiz Bolim: 511,80 m?
Kapali Alani

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin
imar Durumu

Ayrik Nizam, H maks: Serbest, TAKS: 0,40, KAKS:
2,40, Karma Kullanim Alani

21.12.2017 Tarihi itibariyle

Gayrimenkuliin Pazar Degeri (TL)
4.782.000 TL
5.642.760 TL

Gayrimenkuliin Yillik Kira Degeri (TL)
319.000 TL
376.420 TL

KDV Harig
KDV Dahil

1) Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.
2) KDV orani %18 kabul edilmistir.
3) Burapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikkiimlerine gore hazirlanmistir.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Degerleme Uzmani Taner DUNER

Degerleme Uzmani Kemal CETIN

Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan CEKICi
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Uygunluk Beyani

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda higbir
onyargisi bulunmamaktadir.

Degerleme raporunun lcreti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuclara bagli
degildir.

Degerleme wuzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonuc¢ degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari (1VSC)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
otesinde olacak konulari agciklamak niyetiyle yapilmamustir.

Milk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Mulkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
icin bir garanti verilmez.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gorsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska higbir amagla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi stireci g6z 6niine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen

piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.
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e Degerleme uzmani milk Gzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya
sagliga zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig 6ngorulir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

e Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli
istikrarli bir ekonomiye dayaldir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagli olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden o6tlri sorumluluk alinmaz.

e Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

e Konu milk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidl ¢alismasi yapmasi miimkin
degildir. Bu nedenle gorildigl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

e Bolgenin deprem bdlgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu galismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulin c¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir.
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1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiiri

Rapor Tarihi :21.12.2017

Revizyon Tarihi :18.04.2018

Rapor Numarasi : ATAGY-2017-REV2-0009

Raporun Tiirii : Adana ili, Cukurova ilgesi, Karalarbucagi Mahallesi, 6608 Ada, 2 Parsel No’lu

“19 Katli Betonarme Apartman ve Arsasi” Vasifli, 1.783,00 M? Yiz6lciimli Ana Gayrimenkulde Yer
Alan “Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.” Miilkiyetindeki 17 No’lu “is Yeri” Vasifli Gayrimenkuliin

Guncel Pazar Degerinin Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansli Degerleme Uzmani Taner DUNER
Raporu Kontrol Eden : Lisansli Degerleme Uzmani Kemal CETIN
Sorumlu Degerleme Uzmani : Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan GEKICi
SPK Kapsami : Evet

* Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.

1.1 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin 02.10.2017 tarihinde galismalara baslanmis 21.12.2017 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir. Rapor 18.04.2018 tarihinde revize edilmistir.

1.2 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Ata Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg A.S. arasinda 02.10.2017
tarihinde imzalanan dayanak sozlesmesi hikiimlerine bagl kalinarak hazirlanmis, raporun 5.3.7
béliminde sehven tasinmazin banka subesi olarak tanimlanmis olmasi nedeniyle revize edilmis olup

diger bilgi, deger ve arastirmalar giincellenmemistir

1.3  Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitic Bilgiler
Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.
Sirketin Adresi : Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin is Merkezi No: 20 Kat:2

Zincirlikuyu / istanbul

2.2  Miisteriyi Tanitic Bilgiler
Miisteri Unvani : Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S

Miisteri Adresi : Dikilitag Mah. Emirhan Cad. No: 109 Atakule Balmumcu — Besiktas/istanbul

2.3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu calisma, Ata Gayrimenkul Yatinm Ortakhgl A.S.'nin 02.10.2017 tarihli talebine istinaden, ilgili
gayrimenkulin sermaye piyasasi mevzuati hiklimlerine gore hazirlanan gayrimenkul degerleme

raporudur. Degerleme calismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.
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3 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

Ulkemizde kullanilabilir olan tg farkli degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler “Emsal
Karsilastirma (Pazar Degeri Yaklasimi) Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir indirgeme Yaklasimi”

dir.

3.1 Emsal Kargilagtirma Yaklagimi (Pazar Degeri Yaklagimi)

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin  yapilmasi bu yaklasimda izlenen

prosedurlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buytklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Gayrimenkul degerlemesinde en givenilir ve gercek¢i yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel o6zelliklere sahip

karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.
Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
Analiz edilen gayrimenkulln tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

Pazardaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu

nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadig1 kabul edilir.
Gayrimenkuliin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldig1 kabul edilir.

Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip

oldugu kabul edilir.

Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda glinimiz sosyo-

ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.
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3.2 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti

gayrimenkulin degerlemesi icin baz kabul edilir.

Yaklasimda gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak tzere iki farkl fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik dmir beklentisine sahip
oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkullin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi gbz online alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla

olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkulin buglinkii yeniden insa ya da yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir c¢ikar veya kazang varsa ekledikten sonra,

asinma payinin toplam maliyetten ¢ikarilmasi ve son olarak da arazi degeri eklenmesi ile yapilir.

3.3 Gelir indirgeme Yaklasimi

Gelir yonteminde gayrimenkullin getirecegi net gelir, bos kalma, tahsilat kayiplar ve isletme giderleri

isletme dénemi igin analiz edilir.

Degerleme uzmani, gayrimenkullin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri

kapitalize ederek buglinki degerini belirler.

Gelir yaklagiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir
oranina béliinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit
Akisinda ise; gotiri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme

orani ile buglinkii degerine getirilerek gayrimenkulliin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibari ile gelistirilecegi diisiinilerek degerlendirilmeleri gerekebilir. Bu
durumda gayrimenkulliin gelistiriimesi nedeni ile saglayacagl net gelirler gelistiriimesi nedeni ile
yapilacak giderlerden dusiilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir, girisimci karlari da hesaba

katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkullin buglinkii degerine ulasilir.
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4 EKONOMIK DURUM, GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU
BOLGENIN ANALIzi

4.1  Tirkiye Ekonomik Goriiniim

2016 yih itibar ile TCMB’nin sergiledigi siki para politikasi ile buna ilaveten hikiimetin uyguladig
maliye politikasi araglari ile ekonomide yeniden canlanma ve sektérel bazda hizli toparlanma
gorilmeye baslanmistir. Basta beyaz esya, mobilya ve konut sektord ile ilgili yapilan diizenlemelerin
ekonominin blyimesine 6nemli destek verdigi goriilmektedir. Benzer bir siire¢ ekonominin farkli
katmanlarinda bulunan isletmeler icin KGF olanaginin saglanmasi ile yaratilmistir.

2016 yilini her tirlGd olumsuz gelismeye karsin %2,9’luk bir blylime hizi tamamlamis olan Tirk
ekonomisi, 2017 yili ilk geyreginde %5 olarak oldukga iyi bir seviyede noktalamistir. 2017 yili biyliime
hizi beklentileri de yikselme egilimine girmistir. Bliylimeye paralel tiiketici gliveni ve istihdam gibi
verilerde de goreceli iyilesmeler goralmdastir.

Enflasyon ve faiz oranlari ise istenilen diizeyde gerileme saglanamamistir. Faizlerin yiksek olmasinin
maliyet ve tiiketim-yatirim egilimi Gzerine baski yarattigi goriilmektedir. Tirkiye ekonomisi pek cok
gelismekte olan llkeye gore goreceli olarak iyi durumda olsa da milli gelirin istenilen kadar
artirllamamasi ve kisi basi gelirin ayni kalmasi sorunu ile karsi karsiyadir. Ancak alinan énlemler ve dis
konjonktlirde enerji girdi fiyatlarinin hizla dismesi, AB Merkez Bankasi’nin yeni parasal genislemeye
halen devam etmesi ve FED’in diinya ekonomisindeki biliylime sorununa paralel olarak faiz artigini
planladigindan daha uzun siirede yapabilecegi beklentisi dinamik Tirk ekonomisinin daha iyiye

gitmesi icin gerekli zamani verebilecektir.

Kaynak: GYODER 3. Ceyrek Raporu

Rapor No: ATAGY-2017-REV2-0009



[ ' ‘ \
egns
4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Son donemlerde milli gelirin ve gelir dizeyinin artmis olmasinin da etkisi ile gayrimenkul sektord,
hizmet sektori, sanayi ve tarim sektoérinin aksine ekonomik sektérler icinde biylyen ve agirhigini
arttiran sektorlerden biri haline gelmistir. Yetersiz sermaye kaynagl nedeniyle tarim ve sanayi
Uretiminde yeterli dizeyde yatinm yapilamadigindan daha kigclik 6lcekli sermaye birikimi ile
gayrimenkul sektdriine yatirimlar yapilabilmektedir. Kiglk 6lgekli yatirim yapilabilen bir sektor
olmasindan dolayr Tiirkiye Gayrimenkul Sektorl bilylk o6lctide ulusal sermayeye dayanmaktadir.
Diger sektorler izerinde ekonomik kaldirag etkisi yaratarak, diger sektorleri harekete gegirme 6zelligi
ile lokomotif sektor, ozellikle vasifsiz iscileri absorbe etme Ozelligi ile de slinger sektor olarak
tanimlanmaktadir. Gayrimenkul sektériiniin hemen hemen bitin Gretimi yatinnm mali sayilmaktadir.
Yatirim mallari ise belirli donemler de belirli agirlik kazanmakta ve Tirkiye’de insaat sektorl bu

yatirimlar yolu ile gelismektedir.

Erken Cumhuriyet Doneminde kamu yatirimlari yani blyiik 6lcekli altyapi projeleri ile baslayan insaat
sektori, ozellikle 1950l yillarda kamu harcamalari ile birlikte liberal ekonominin etkisi ile 6zel
sektorin de agirligl ortaya ¢cikmistir. 1950 yilindan sonra baraj, hidroelektrik santraller, yol ve konut
yatirimlari ile birlikte insaat sektori gelismistir. 1980 sonrasi neo-liberal donemde artan goclin etkisi
ile birlikte ise konut yatirimlarinin dnem kazanmistir. 2002 sonrasinda izlenen liberal dénemde TOKi

etkisi ile birlikte alis-veris merkezi, rezidans, konut yatirrmlarinin 6nem kazandigi belirlenmistir.

2002-2014 doéneminde saglanan uzun vadeli dis borglarin sektérlere dagiliminda en ¢arpici gelisme

insaat-emlak sektoriindeki yogunlasmada goriilmektedir.

Son dénemde gayrimenkul sektoriinde yasal diizenlemeler yapildig yogunlastirildigi gérilmektedir.
Kamuoyunda "2B Yasas!" olarak bilinen "Orman Kéylilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine
Adina Orman Sinirlari Disina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye ait Tarim Arazilerinin
Satisi Hakkinda Kanun” kapsamindaki arazilerinin satislari yasal cerceve icinde 2012 vyilinda
gerceklestirilmistir. Ancak satislar beklentilerin altinda kalmis ve gayrimenkul sektoriine etkisi sinirli
olmustur. Kentsel donlisim yasasi ¢ikarildiktan sonra yasanin sagladigi avantajlar ile 2013 yilinda

gayrimenkul sektoérindeki blylime yeniden hizlanmistir.

“Yabancilara Miilk Satisini Diizenleyen Kanun” ile yabancilarin gayrimenkul sahibi olmalari Gzerindeki
kisitlamalarin kaldirilmasina iliskin karar ozellikle Rusya, Ortadogu ve Asya'daki yatirimcilarin
dikkatlerinin Tiirkiye’ye yonelmesine sebep olmus, yabancilarin Tirkiye’deki gayrimenkul alimlari

kademeli olarak artmaya baslamistir.

Ayica asagida belirtilen nedenlerden dolayi da gayrimenkul sektori gelismektedir.
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. istanbul’'un marka sehir olarak diinyanin dért bir yanindan yatirimcr ilgisi gérmesi, istanbul’un

finansal bir merkez olmasi i¢in ilk temellerin atilmasi,

. Alt yapi projelerinin cazibe merkezi ve ilgi yaratmasi (6zellikle Kérfez gecisi, 3. Bogaz Koprisd,
istanbul Bogazinda yapilan tiip gecit projeleri, 3. Hava Limani, biyiik sehirlerin hemen hemen
tamaminda gériilen rayli tasima ve metro projeleri ile Kanal istanbul calismalar oldukca dikkat

cekmektedir)

o Ulasim arag ve olanaklarinin giderek artmasi sonucu biyik sehir ¢evrelerinin genislemesi ve

yasam alanlarinin biyiimesi,

. Kentsel donlisiimiin ve buna baglh diizenlemelerin hayata gegiriimeye devam etmesi,
. Kirdan kente gocln slirmesi,

. Geng bir nlfus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talep etkisi,

. Cekirdek aile kavraminin degismesi,

. Konut alimini ve tasarrufu tesvik amaciyla alinan 6nemlerin sektori canh tutmasi,

Ozellikle istanbul’da artan arsa fiyatlarina bir ¢6ziim ve Anadolu’da artan kaliteli konut talebini
karsilamak amaciyla sektérin o6nde gelen markali sirketleri Anadolu’ya acilarak biyik etapl
projelere baslamistir. Ancak bu girisimlere karsin hala Anadolu’daki konut satis fiyatlarinin disik
olmasi istanbul’da proje gerceklestiren firmalarin Anadolu’ya agilmasini sinirli kalmasina neden

olmaktadir.

2016 yilhinda Tirkiye'de meydana gelelen gelismelere paralel olarak gayrimenkul piyasalarinda bir
durgunluk gozlemlense de hilkiimetin aldig tedbirler ,insaat firmalari ve gayrimenkul sektoriinde
faaliyet gosteren kuruluslarin yapmis olduklari kampanyalar ile 6zellikle konut sektériinde yeniden bir

hareketlenme gozlemlenmistir.

ABD Merkez Bankasi (FED)nin 2016 yili Aralik ayinda yaklasik 10 yil sonra aldig faiz artirrm karari,
Tirkiye ve diger gelisen piyasalarda borglanma maliyetlerinin yikselmesine neden olmus ancak
Tlrkiye tahvillerinin faizi, Fed'in gelecekte yapacagi faiz artirnmlarinin hizinin korkulandan daha yavas

olabileceginin anlasilmasinin ardindan dismustar.

Tirkiye'de gayrimenkule olan talebinin yiksekligi ve buna bagli i¢ talep, Ortadogu’dan gelen
yatirimcilarin ézellikle istanbul'a olan ilgisi, hiikiimetin sektdre daha fazla destek vermesi olasiliginin
yuksekligi, gen¢ nifus yapisi, hizla gelisen orta sinif ve dolayisiyla is hayatina dahil olan geng
profesyonellerin etkisi ile tiiketim harcamasina dayali gelisme gibi faktorlere bagl olarak 2018 yilinda

gayrimenkul sektorinin hareketli olmasi beklenmektedir.
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4.3 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

4.3.1 Adanaili

Akdeniz Bolgesi'nde, 35-38 kuzey enlemleri
ile 34-46 dogu boylamlari arasinda ve yer
alan ildir. il merkezi Akdeniz'e yaklasik 50
km uzakhktadir. Seyhan, Yiregir, Karaisall,
Saricam, Cukurova ilgeleri ilin merkezini

olusturur. Kuzeyinde Kayseri, dogusunda

Osmaniye, Kahramanmaras ve Gaziantep,

batisinda Nigde ve Mersin,

glineydogusunda Hatay illeri yer almaktadir. Gineyi 160 kilometreyi bulan Akdeniz kiyilariyla
sinirlanan ilin ylizélgiimi, 14.256 km?'dir. Sehir merkezinin denizden yiiksekligi 23 metredir. ilin 17
ilcesi, 46 belediyesi, 550 kdyl bulunmaktadir.

Adana; (2015) adrese dayali niifus kayit sistemine gore il genel niifusu 2.183.186 ile Tirkiye'nin en
blylik sehirlerindendir. Adana ili, nifus artis hizi bakimindan Tirkiye'de 5. sirada yer alir (yilda
yaklasik %0.36). Calisan nifusun genel niifusa orani %40'In Ustlindedir. Bunun yaklasik %65'i tarim,
%15'i isleme endustrisi kollarinda galisir.

Tirkiye’nin en verimli ovasi olan Cukurova'da bircok diriin iretilmektedir. Ulkedeki bircok tarim
Grindndn Uretiminde Adana ilk 3 sirada yer alir.

Turkiye'nin en blyuk isletmelerinin bircogu bu bdlgededir. Haci Sabanci Organize Sanayi Bolgesi
Tirkiye'nin en biiyiik entegre sanayi bélgesidir ve sehrin dogusundadir. Ote yandan batida Mersin'e
kadar uzanan D-400 karayolu boyunca irili ufakh fabrika ve tesisler yer alir. Ayni zamanda Ceyhan
limani halen Diinyanin 2. bliyik limani olma yolundadir. Bakii ve Orta Asya'dan gelen petrol burada
islenerek dagitilmaktadir.

Mersin, Ceyhan, iskenderun ve Yumurtalik limanlari sehrin ihracat ve ithalatinin biiyiik kismini saglar.
Tim bu limanlar Adana'ya demiryolu ile baghdir. Ayni zamanda Adana, Marmara'dan sonra en
gelismis otoyol agina sahiptir. Sehrin hava ulasimi Sakirpasa Uluslararasi Havalimanindan saglanir. ig
ve dis hat tarifeli seferler gerceklestirilir. Kara ulasimi icin Bati Adana'da Seyhan sehirlerarasi otobis

terminali, Dogu Adana'da ise Yiregir sehirlerarasi otobus terminali hizmet verir.
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4.3.2 Cukurova ilgesi

Cukurova ilcesi Adana ilinin doért merkez ilgesinden birisidir.
Adana Seyhan ilgesinin, Resmi Gazete’de 26824 sayili kanuna
istinaden 22.03.2008 tarihinde Cukurova ve Seyhan olarak ikiye
bollinmesinden sonra olusmustur. Cukurova’nin kuzeyinde ve
batisinda Toros Daglari, Karaisali ilgesi, dogusunda Seyhan Baraj
Goli, Seyhan Nehri, giineyinde Seyhan ilcesi yer almaktadir.
Cukurova ilce Belediyesi'ne bagli 27 mahalle

bulunmaktadir. 24.003 hektar olan ilce yuzolcimu icerisinde,

2015 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi sonuglarina gore
359.315 kisi yasamaktadir.

Cukurova, Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Dogal bitki 6rtlisi 1.500 metre yikseltiye kadar bodur

makilerdir. Denize yakin bolgelerde kumcul ve tuzcul bitkilere de rastlanir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Ekspertize konu tasinmaz Adana ili, Cukurova ilgesi, Mahfesigmaz Mahallesi, Turgut Ozal Bulvar
Uzerine konumlu, 1 kapi no.lu binada yer alan 17 bagimsiz bolim no.lu dikkandir. Tasinmaza Turgut
Ozal Bulvari Gzerinden erisim saglanmakta olup bina kapi numarasi 11/A’dir. Degerleme konusu
tasinmazin yakin gevresinde, iller Bankasi, Adnan Kahveci Bulvari, Biilent Angin Bulvari, Yol-is Holiday
Hotel, Masel Otel, Fatma Kemal Timugcin Kalp Merkezi, Mavi Bulvar ve Adana Genglik Parki gibi
bilinirligi yliksek mekanlar yer almaktadir. Tasinmaz, Adana merkez sayilan ¢arsi bolgesine yaklasik 6
km. Sakirpasa Havalimanina 9 km. Genglik Parkina 500 m. Seyhan Gollne yaklasik 2 km. Tarsus’a 56

km. ve Mersin’e 82 km. uzakliklarda yer almaktadir.

Degerleme
Konusu Tasinmaz

-

Uydu Goériintiisii
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5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili : | Adana

ilgesi : | Cukurova

Mabhallesi : | Karalarbucagi

Pafta No 1 -

Ada No 1 | 6608

Parsel No 12

Yiiz6lglimii 1] 1.783 m2

Maliki : | Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
Ana Gayrimenkuliin Niteligi : | 19 Katli Betonarme Apartman ve Arsasi
Kat : | 1. Bodrum + Zemin + Asma*

Bagimsiz Boliim No 1|17

Arsa Pay/Payda : | 299/4147

Bagimsiz Boliimiin Niteligi : | Is Yeri

Tapu Tarihi 1 | 16.04.2013

Yevmiye No : | 7952

Cilt No 1| 187

Sayfa No 1 | 18419

Degerleme konusu tasinmaz Cukurova Tapu Mudurligi, Karalarbucagl Mahallesi 187. cilt, 18419
sayfa numarasi ile kayithdir. Taginmazin maliki “Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi” dir.
*Tapu Kadastro Genel Mudiirligii TAKBIS sisteminden alinan tapu kayit 6rneginde 17 no’lu bagimsiz

bolimiin kati 1. bodrum, zemin ve asma kat olarak belirtilmistir.
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5.2.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

Tapu Kadastro Genel Miidirliigii TAKBIS sisteminden alinan 19.11.2017 tarihli tapu kayit érnegi ve
Cukurova Tapu Mudurligi’'nde yapilan arastirmaya gore degerleme konusu gayrimenkul lizerinde
asagidaki takyidatlar yer almaktadir.

Beyanlar Hanesinde;

e 29.03.2013 tarih ve 8574 yevmiye no ile Yonetim Plani Degisikligi: 29.03.2013
e 02.04.2013 tarih ve 8723 yevmiye no ile Kat Miilkiyetine cevrilmistir ibaresi;

Bagimsiz bolime iliskin tapu kayit 6rnegi rapor ekinde sunulmustur.

5.2.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmaz igin son Ug yil icinde tapu kayitlarinda herhangi bir degisiklik olmamustir.

5.2.3 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Beyanlar Hanesinde;“29.03.2013 tarih ve 8574 yevmiye no ile Yonetim Plani Degisikligi: 29.03.2013”

ve “02.04.2013 tarih ve 8723 yevmiye no ile Kat Milkiyetine gevrilmistir ibaresi” ve beyanlari
bulunmaktadir.

Belirtilen takyidatlar; 28.05.2013 Tarihli 28660 Sayili Resmi Gazete’de yayinlanan “Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi” nin “Yatinm faaliyetleri ve yatinm faaliyetlerine iliskin
sinirlamalarin belirtildigi” 22. Madde C Boélimiinde belirtilen “Portfoylerine ancak lizerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi
bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir’ hikmi
kapsaminda degerlendirilmistir.

Tasinmazin tapu kayitlar agisindan gayrimenkul yatirim ortakligi portféyinde bulunmasinda bir

sakinca yoktur.

5.3 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Cukurova Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi‘nde yapilan arastirmaya gore tasinmazin

bulundugu parselin imar durumu asagida verilmistir:
6608 ada 2 parsel “Karma Kullanim Alani” olup; TAKS: 0,40 Ayrik Yapi Nizamli KAKS: 2,40 dir.

Cukurova Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligi’nde yapilan arastirmada tasinmazin son 3 yil icin de

imar durumunda Konut lejantli iken Karma Kullanim (Konut + Ticaret) lejanth olarak degistirilmistir.
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5.3.1 Gayrimenkule iligkin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Cukurova Belediyesi imar Arsivi'nde yapilan incelemeye gore degerleme konusu gayrimenkuliin
bulundugu ana yapi icin 24.02.2010 tarihinde 3/19 belge no’lu ilk Yapi Ruhsati, 04.10.2012 Tarihli
Tadilat Ruhsati, 13.02.2013 tarihli 2/6 belge no’lu Yapi Kullanma izin Belgesi, 21.02.2013 tarihli tadilat

yapi ruhsati ile bulunmaktadir.

Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

Tarih ve Belge No Alani Agiklama
Yapi Ruhsati 24.02.2010-3/19 6.932 m? Apartman ve Isyeri
Tadilat Yapi Ruhsati 04.10.2012 7.448 m? Apartman ve Isyeri
Tadilat Yapi Ruhsati 21.02.2013 7.448 m? Apartman ve Isyeri
Yapi Kullanma izin Belgesi 13.02.2013-2/6 7.448 m? Apartman ve isyeri
Tarih - Sayi
Mimari Proje 13.07.2009
Tadilat projesi 11.03.2013-6611

Degerleme konusu tasinmazin yapi kullanim izin belgesi alinmis ve yapi kullanim izin belgesine
istinaden kat milkiyeti kurulmustur. Daha sonra 21.02.2013 Tarihinde kullanim alani degistirilmeden
tadilat yapi ruhsati almistir. Kat milkiyeti kurulmus oldugundan dolayr gayrimenkul yatirim
Ortakliklari Portféyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde alinmasi uygun oldugu

gorilmustir.

Degerleme konusu bagimsiz tasinmaz ile ilgili olarak Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi ve TAB Gida
Sanayi ve Ticaret A.S arasinda 11.05.2014 tarihinde kira so6zlesmesi tanzim edilmis olup s6z konusu
kira s6zlesmesine gore tasinmazin asgari aylik kira bedeli 7.500,-USD + KDV dir. Ayrica s6z konusu
kira s6zlesmesine gore asgari aylk kira bedeline ilave olarak aylik satislardan elde ettigi toplam
cirodan KDV disuldikten sonra kalan miktarin %12’si aylik ciro kira bedeli olarak belirlenmistir. Ciro
esasina gore hesaplanan aylik kira bedeli asgari aylik kira bedeli olan 7.500-USD’den yiiksek ise

aradaki fark ,ciro farki geliri olarak mal sahibi tarafindan talep edilecektir.
Kira bedeli her 5 yilda bir ekspertiz degerleri dikkate alinarak yenilenir.

S6z konusu kira s6zlesmesi rapor ekinde yer almaktadir.

5.3.2 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri
Degerleme konusu gayrimenkuliin yapi denetim isleri, Etkin Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan

gerceklestirilmistir.

Rapor No: ATAGY-2017-REV2-0009
13



%J

1,

5.3.3 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Cukurova Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi’nde yapilan arastirmada tasinmazin son 3 yil icin de

imar durumunda Konut lejantli iken Karma Kullanim (Konut + Ticaret) lejanth olarak degistirilmistir.

5.3.4 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Géris
Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak kat milkiyeti tesis edilmis, gerekli tim izin ve belgeler

alinmistir.

5.3.5 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyiine Ainmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Degerleme konusu tasinmazin imar bilgileri agisindan Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde

gayrimenkul yatirim ortakhg portféyline alinmasinda bir sakinca yoktur.

5.3.6 Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl
Olabilecegine iliskin Agiklama

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

5.3.7 Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmazlar Adana ili, Cukurova ilgesi, Karalarbucagi Mahallesi, 6608 Ada, 2 Parsel

no’lu “19 Kath Betonarme Apartman ve Arsas’” vasifli, 1.783,00 m? yuzolcimli arsa Uzerinde
konumlanmis ana gayrimenkulde “Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.” milkiyetindeki 1. bodrum
kat, zemin kat ve asma kati olan, 224/4147 arsa payli 17 no’lu “is Yeri” vasifli gayrimenkuldiir.
Tasinmazin bulundugu bina 2 Bodrum, Zemin, Asma ve 15 Normal kattan olusan toplam 19 Katli
betonarme apartmandir. Binanin 2. Bodrum katinda sosyal alanlar, siginak ve otopark, 1. Bodrum
katinda dikkanlara ait depolar, otopark ve hidrofor, zemin katta ve asma katlarda diikkanlar, normal
katlarda ise konutlar yer almaktadir. Ana gayrimenkul toplam 18 adet bagimsiz bélimden
olusmaktadir.

Rapora konu 17 no.lu bagimsiz bélim 1. Bodrum kat, zemin kat ve asma katta yer almaktadir
Tasinmaz fiiliyatta hazir yemek restoran subesi olarak kullaniimakta olup, kiracisinin kullanimina
uygun olarak yeniden diizenlenmistir. Tasinmazin ana yapisi bozulmadan algipan duvar sistemi ile
katlarda gerekli bolimlendirmeler yapilmistir. Satis bankosu, oturma alanlari, personel giyinme ve
soyunma odasl, depolama alanlari, soguk hava deposu, toplanti odasi, mutfak ve tuvaletler gibi

zeminler al¢ipan ve normal tugla duvar sistemi ile birbirlerinden ayrilarak, bagimsiz ¢alisma alanlari
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olusturulmustur. Bagimsiz béliim, kat irtifakina esas onayli projesinde de belirtildigi gibi 1. Bodrum

Kat: 192,70 m?, Zemin Kat: 192,70 m? ve Asma Kat: 126,40 m? olmak lzere toplamda 511,80 m?

kapali alandan meydana gelmektedir. Ayrica yonetim plani ile de toplam 313 m? olan terasin (dam)

40 m? lik kullanim hakki 17 no.lu bagimsiz béliime verilmistir.

Kat Kullanim

Numarasi Alani (m?)
1. Bodrum Kat 192,70
Zemin Kat 192,70
Asma Kat 126,40
Toplam 511,80 m?

5.3.8 Gayrimenkuliin Yapisal, ingaat Ozellikleri

Tasinmazin yer aldigl Meridien Residence ve degerleme konusu bagimsiz bélimin yapisal i¢ mekan

ingaat ozellikleri su sekildedir.

MERIDIEN RESIDENCE

Toplam Kapali Alan 8.005,60 m?

Yas 5

Yapi Tipi Betonarme

Cati Sistemi Teras Tipi Cati

Nizami Ayrik nizam

Kat Adedi 19 Katli (2 Bodrum + Zemin + Asma + 15 Normal Kat)

17 Bagimsiz Boliim Numarali isyeri

Kullanim Alani

511,80 m?

Dis cephe Aliminyum kaplama ve dis cephe boyasi
Elektrik Sebeke

Isitma Sistemi Dogalgaz

Su Sebeke

Kanalizasyon Sebeke

Asansor Mevcut

Havalandirma Sistemi Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Yangin Sondiirme Sistemi Mevcut

Park Yeri Mevcut (Kapali)

Zemin Mermer, seramik, karo mozaik
Duvar Duvar plastik boya, fayans
Dograma Aliminyum ve ahsap

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spot i1siklandirma
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5.3.9 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler
e Degerleme konusu dikkan, hazir yemek restoran subesi olarak kullaniimaktadir.

e Tasinmaz 1 bodrum, zemin ve asma kattan meydana gelmektedir.

e Yerler seramik kaplama, duvarlar algi siva lzerine plastik boya, dis dogramalar aliminyum ig
dogramalar plastiktir.

e Tasinmazin bodrum katinda depo, personel odasi, soguk hava deposu ve toplanti odasi
bolimleri, zemin katinda satis bankosu, mutfak ve oturma alanlari bélimi, asma katta ise
1slak zeminler ve oturma alanlari b6limi bulunmaktadir.

e Restoranin gerekli bolimlendirmeleri algipan ve tugla duvar sistemi ile yapiimistir.

e Tasinmaz brit alan Gzerinden onayli projesine uygun olarak insa edilmistir.

e Tasinmaz Adana ve Cukurova’nin islek caddelerinden olan Turgut Ozal Bulvari lizerinde yer
ahp yaklasik 8,5 metre cephesi bulunmaktadir.

e Diikkanin Turgut Ozal Bulvarina cephesi yaklasik 9 m. olup, 6n cephede yaklasik 40 m? lik ek

oturma alani mevcuttur.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme c¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor

bulunmamaktadir.

6.1.1 SWOT Analizi
Gucla Yonler

e Gayrimenkuliin bulundugu binanin, ana bulvar tzerinde bulunmasi,
e Yaya ve arag trafigi yoniinden yogun bir bolgede yer almasi,
e Reklam kabiliyeti yliksek bir bolgede yer almasi,

e Kullanim alaninin genis olmasi

Zayif Yonler

e Tasinmazin bulundugu cephenin, yolun eve gidis yoni olan karsi cephesine gore daha az

hareketlilige sahip olmasi
Firsatlar

e Cukurova ilgesi’nin, Adana’nin déniisiim ve yeni yapilar ile giderek niifus yogunlugunun artan

bir bolgesi olmasi.
Tehditler

e Doviz kurlarindaki hareketlilik gelecekte merkez bankasinin ve bankalarin faiz oranlarini
ylkseltmesine neden olabilir. Bu hususun orta vadede gayrimenkul piyasasina olumsuz

etkileri olabilir.

6.2 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlan

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi bu degerleme ¢alismasinda kullaniimamistir.

6.3 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda emsal karsilastirma ve gelir yontemleri kullaniimistir.
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6.4

Emsal Yaklagimi

Tasinmazlarin mahallinde yapilan arastirmalarda rapor konusu tasinmazlara benzer konum, nitelikte

yakin zamanda satisi gerceklesmis ve satista olan diikkan emsalleri arastiriimistir.

6.4.1

Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Secilmesinin Nedenleri
Tasinmazin mahallinde yapilan arastirmalarda rapor konusu tasinmaza benzer konum, nitelikte yakin

zamanda satisl gerceklesmis ve satista olan dikkan emsalleri arastirilmis; ulasilan veriler asagida

tablo halinde gosterilmistir.

Emsal Birim Diizeltilmi; L
No Kaynak Aciklama Alan (m?) | Alan Dagilimi (m?) | Fiyati (TL) | Fiyati Alan (m?) *f « | Birim Fiyati*
(TL/m?) (TL/m?)
T. Ozal Bulvari
Remax Admin L 140 Bodrum Kat +
1 0322 231 32 33 uzerl{120'm2 280 140 Zemin Kat 2.500.000 8.929 187 13.393
bahgeli)
EmIAsma Kat . 80 Bodrum+80
T. Ozal Bulvari .
2 Market-0322 NG:52 240 Zemin+ 80 Asma | 2.350.000 9.792 147 16.023
458 09 99 ' Kat
Cerit Yap1 0551 79019-79012. 475 + 125 Zemin +
3 ent rapi - 1000 €T 3950.000|  3.950| 483 8.172
4107143 Sokaklar Késesi 400 Asma Kat
T. Ozal Bulvar
YSF Gayrimenkul . . 84 Bodrum + 84
4 0322 235 29 85 IYO.83 ‘(Golfkusagl 168 Zemin Kat 1.750.000 10.417 112 15.625
ile Polisevi Arasi)
. Turgut Ozal Bulvari
Can G kul | .. 110 Bod +63
5 |ConSaynmentutl e 12000 TL/Ay | 173 oarum 2.200000| 12717 100 22.074
05322321396 ) o Zemin Kat
kira getirili
*Diizeltilmig birim degeri bulunurken satilik gayrimenkullerin alan diizeltmeleri bodrum katlarinin 1/3'ii, asma katlarinin ise 1/2'si
kullanilarak hesap yapilmigtir.
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Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5

Satis Fiyati 2.500.000 |2.350.000 |3.950.000 |1.750.000 |2.200.000
Pazarlik Payi 5% 5% 5% 5% 20%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri 2.375.000 |2.232.500 |3.752.500 [1.662.500(1.760.000
indirgenmis Alan (m2) 187 147 483 112 100

Birim M2 Satis Degeri 12.723,21 |[15.221,59 |7.763,79 14.843,75|17.658,86
Konum Diizeltmesi 5% 0% 50% 5% -10%
Biyiklik Dlzeltmesi 0% -5% 20% -10% -5%
Mimariden Kaynakl Diizeltme |10% 0% 10% 0% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi 15% -5% 80% -5% -15%

Ortalama

14.436 TL

Emsaller, gayrimenkuliin bulundugu bélgede satilmis veya satilik olan dikkanlardir. Birim m? degeri

hesaplanirken bodrum katin 1/3’l, asma katin 1/2’si dahil edilmistir. Degerleme konusu tasinmazin

icerisinde bulunan ve yaklasik 8 yil daha kiraci olacak olan Popeyes, tasinmazin degerine arti bir deger

katarak olumlu yonde artmasini saglamistir. Bu bilgiler i1siginda degerleme konusu gayrimenkuliin

diizeltilmis alana gore m? birim degeri emsal degerlendirme tablosunda yer alan alanlar dizeltilmis

alanlardir. Bu bilgiler 1s1ginda degerleme konusu gayrimenkuliin emsal karsilastirma yontemi ile

duzeltilmis alan m? birim degeri 14.436 TL olarak belirlenmistir.

Buna gore;
Kat Numarasi Kullanim Diizeltilmis Alan | Birim m? Degeri Degeri
Alani (m?) (m?)

1. Bodrum Kat 192,70 64,23 14.436 TL 927.255TL
Zemin Kat 192,70 192,70 14.436 TL 2.781.764 TL
Asma Kat 126,40 63,20 14.436 TL 912.338 TL
Toplam 511,80 m? 320,13 m? 4.621.357 TL
6.5 Maliyet Yaklagimi

Bu degerleme galismasinda Maliyet Analizi Yontemi uygulanmamistir.
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6.6

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin gelir yaklasimi ile deger tespiti yapilmistir. Bolgede kira fiyatlari

arastirilmis olup yakin cevredeki kiralik milkler asagidaki tabloda gosterilmistir.

. . - indirgen | indirgenmis
Alan Alan Dagilimi Aylik Kirasi Birim N .. .
Emsal No Kaynak Aciklama (m?) (m?) (1) Kirasi (TL/m?) mis Birim Kirasr*
Alan (m?)
Ugur Mumcu
Adana Realty | Bulvari Uzeri 150 i
290 m2 zemin
1 World m2 bahge 290 kat 20.000 69 290 69
0322 458 77 44 kullanimi olan
diikkan
T. Ozal Bulvari
Yasam lizeri 160 m2 200 Bodrum+
2 440 15.000 34 287 52
Gayrimenkul bahge kullanimi 220 Zemin Kat
olan diikkan
01 Emlak T. Ozal Bulvari 115 Bodrum +
3 0322 43501 01 uzeri 262 147 Zemin 15.000 57 185 81
Turgut Ozal
Beykoz | e urrn%; D:;]nirel
4 Gayrimenkul Kesil imi (6denen 155 155 zemin 15.000 97 155 97
0535 356 44 41 4 .
kira)
Remax Admin T. Ozal Bulvari
5 35 35 Zemin Kat 6.700 191 35 191
03222313233 lizeri emin fd
*indirgenmis birim kira degeri bulunurken kiralik gayrimenkullerin alan diizeltmeleri bodrum katlarinin 1/3'ii, asma katlarinin ise 1/2'si
kullanilarak hesap yapilmigtir.

Emsal tasinmazlar dogrultusunda gayrimenkullerin olumlu ve olumsuz 6zellikleri g6z o6niinde
bulundurularak birim m?kira degerleri tespit edilmis, asagida tablo halinde gésterilmistir.

Buna Gore;

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Ayli Kirasi 20.000 15.000 15.000 15.000 6.700
Pazarlk Payi 10% 3% 5% 0% 15%
Pazarlik Sonras IKira Degeri 18.000 14.550 14.250 15.000 5.695
indirgenmis Alan (m2) 290 287 185 155 35
Birim M2 Kira Degeri 62,07 50,76 76,89 96,77 162,71
Konum Diizeltmesi 20% 30% 10% 0% 0%
Buyuklik Dlzeltmesi 0% 0% 0% -10% -40%
Mimariden Kaynakli Diizeltme |10% 30% 0% 0% -10%
Toplam Diizeltme Katsayisi 30% 60% 10% -10% -50%

Ortalama

83TL
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Kat Kullanim Diizeltilmis Birim m? Kira Degeri
Numarasi Alani (m?) Alan (m?) Degeri (TL)
1. Bodrum Kat 192,70 64,23 83TL 5.330TL
Zemin Kat 192,70 192,70 83TL 15991 TL
Asma Kat 126,40 63,20 83TL 5.245TL
Toplam 511,80 m? 320,13 m? 26.567 TL

Bolgede yapilan arastirmada briit kira carpani 15 olarak tespit edilmistir.

Buna Gore;

Aylk Birim m? Kira 83 TL
Tasinmazin indirgenmis Alani) (m?) 320,13
Aylik Brit Gelir 26.567 TL
Yilhk Brit Gelir 318.799 TL
Brit Kira GCarpani 15
Tasinmazin Degeri 4.782.000 TL

6.6.1 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Raporun 6.4.3 Direkt Kapitalizasyon Analizi kisminda tagsinmazin kira degeri hesaplanmis olup buna

gore tasinmazin yillik brit kira degeri 319.000,-TL dir.

6.7 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

6.8 En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazin mevcut ticari amagh kullanimi en etkin ve verimli kullanim oldugu

degerlendirilmektedir.
6.9 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu bagimsiz b6limin musterek veya bolinmis kismi bulunmaktadir.
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7  ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1  Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Bu degerleme ¢alismasinda emsal karsilastirma ve gelir yontemleri kullaniimigtir.

Emsal Karsilagtirma Yéntemi 4.621.000 TL

Gelir Yontemi 4.,782.000 TL

Emsal karsilagtirma yontemi ile ulasilan deger ile gelir yontemi ile ulasilan deger birbirine yakin olup
tasinmazin gelir getiren bir milk olmasi nedeniyle nihai deger tespitinde deger gelir yontemi dikkate

alinmis ve nihai deger 4.782.000 TL olarak takdir edilmistir.

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3  Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz icin sirketimiz tarafindan 29.06.2015 tarih 2015-021-GYO-003 Numarali,
29.12.2015 tarih 2015-021-GYO-014 Numaralh ve 18.01.2017 tarih 2016-021-GYO-008 numaral

degerleme raporlari diizenlenmistir.

7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca degerlemeye konu olan bagimsiz bolimin “isyeri” olarak

gayrimenkul yatirim ortakhg portféylinde bulunmasinda sakinca bulunmamaktadir.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmanlarinin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda belirtilen

tim hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkdl tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga olan

cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yasl, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat

durumu, hava — stk — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis

ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapiimistir. Buna bagh olarak degerleme konusu tasinmazin

degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

21.12.2017 Tarihi itibariyle

Gayrimenkuliin Pazar Degeri (TL) | Gayrimenkuliin Yillik Kira Degeri (TL)

KDV Harig

4.782.000 TL

319.000 TL

KDV Dahil

5.642.760 TL

376.420 TL

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik giincel pazar degeridir.
2. KDV orani %18 kabul edilmistir.
3. Burapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.

Taner DUNER

Kemal CETIN

Lisansli Degerleme Uzmani Lisansli Degerleme Uzmani

SPK Lisans No:401431

S S

SPK Lisans No:404903

(:'?.-A-:..‘-s—-_
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Nesecan CEKICi

Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans No:400177
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9 EKLER

Tapu Fotokopisi
. Tapu Kayit Ornegi (TAKBIS)
imar Durumu Belgesi

Proje Kapak Sayfasi ve Bagimsiz Bdlim Listesi Ornegi

1.

2

3

4

5. Tadilat Yapi Ruhsati

6. Yapi Kullanim izin Belgesi
7. Fotograflar

8. Kira Sozlesmesi

9. Ozgecmisler

10. SPK Lisans Belgeleri
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