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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 bélimune bagli olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gercgeklestirilmistir.

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

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin dederleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina gore gayrimenkul yatirm fonu portfdylne alinmasinin uygunlugunun belirlenmesi
de amagclanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma 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 Yatirnm Ortakhigi A.S.
Dikilitas Mah. Emirhan Cad. No: 109 Atakule Balmumcu — Besiktas/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 Uzere 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 gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.
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Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri' nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz igin AGY-1810151 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Metin EVLEK ve Eren KURT degerleme isleminde gorev almistir. Cigdem HATACIKOGLU
raporun hazirlanmasinda goérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha Oonceki tarihlerde rapor
hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

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

2.1

2.2

- Tapu Kayitlan

ili . DUZCE
iigesi : MERKEZ
Bucagi

Mahallesi : CAMIKEBIR
Koy

Sokag

Mevkii

Pafta No

Ada No ;185

Parsel No . 6

Alani . 113,91 m?
Vasfi : DORT KATLI BETONARME IS YERI VE ARSASI
Siniri

Tapu Cinsi . Cins Tashihli
Sahibi : ATA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Yevmiye No . 2314

Cilt No 3

Sayfa No . 287

Tapu Tarihi ;. 21.02.2013

- Takyidat Bilgileri

Cevre ve Sehircilik Bakanhgi, Tapu Kadastro Genel Mudurligld, Tagsinmaz Degerleme Basvuru
Sistemi Uzerinden 30.10.2018 tarihinde alinmis olan tasinmazin mulkiyet ve takyidat bilgilerini
gOsteren takbis belgesi ekte sunulmustur. Tagsinmaz Uzerinde asagida belirtilen hususlar
disinda takyidat bulunmamaktadir.

Tasinmaz lUzerinde;
Beyan: Otopark bedeline iligkin taahhlitname bulunmaktadir. Tarih: 20/02/2014, Yevmiye:2661
( S6z konusu beyan Otopark Yonetmeligi'nin 4. Maddesi'ne istinaden konulmus olup
Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hikiimler gergevesinde Ilgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.)

Kira $erhi: 20.04.2017 tarih 8139 yevmiyeli Ozkan Cakir heline 2724000 TL bedel karsiliginda
kira s6zlesmesi vardir. ( 10 yil sure ile’ ) (Bu serh s6z konusu tasinmazda bulunan kiraci ile mal
sahibi arasindaki kira s6zlesmesinin tapu siciline serh ettiimesi amaci ile konulmus olup
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler gercevesinde ilgili serhin taginmaza olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.)
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2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son ¢ yillik dénemde; tasinmazin milkiyet bilgilerinde degisiklik
olmadigi gérilmustar.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Diizce Belediyesi imar Midurligi'nde yapilan incelemelerde ve tasinmaz igin ekte sunulan imar
durum belgesine goére asagidaki bilgilere ulasiimistir.

08.02.2013 ve 05.06.2014 onay tarihli 1/1000 8lgekli Diizce Merkez Revizyon Uygulama imar
Planr’'na gore; bitisik nizam, Hmaks: 4 kat yapilagsma kosulariyla “Konut+Ticaret Alanr’nda * yer
almaktadir.

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son ag¢ yillik ddnemde; taginmazlarin imar plani bilgilerinde bir degisiklik
bulunmamaktadir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Diizce Belediyesi imar Midurlidi arsivinde 185 ada 6 parsel igin 3B yap! grubunda 1+3=4 kat
440 m? ingaat alani i¢in dizenlenmis 23.12.2013 tarih 2013/571 sayili yeni yapi ruhsati,
21.05.2014 tarih 2014/278 sayili isim degisikligi ruhsati ve bu ruhsatlara istinaden dizenlenmis
24.03.2015 tarih 2015/125 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Sonrasinda asansoér
eklenmesi ve projesinde kafeterya olarak belirtilen katlarin magazaya dénustiriimesi nedeniyle
3B yapi grubunda 1+3=4 kat 440 m? insaat alani igin dizenlenmis 16.02.2017 tarih 2017-81
sayili tadilat ruhsati, 29.03.2017 tarih 2017-170 sayil tadilat ruhsati ve bu ruhsatlara istinaden
diizenlenmig 23.05.2017 tarih 2017-225 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Tasinmazin projesine uygun kullanildigi gézlemlenmistir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kuruluguna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazin yapi denetim firmasi Camlievler Mahallesi, 9. Sokak, E-2 Blok,
No:5, i¢c Kapi No: 9 Merkez/Diizce adresinde faaliyet gésteren Ufuk Yapi Denetim Ltd. Sti.dir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz; Diizce Ili, Merkez iicesi, Camikebir Mahallesi, istanbul Caddesi,
21 kapi nolu, 185 ada, 6 parsel numarali "Dért Katli Betonarme Is Yeri ve Arsasi" vasifll
binadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmaz; istanbul Caddesi ile Cevat Sahin Sokak kosesinde yer almaktadir. istanbul Caddesi,
sehrin ticari olarak en aktif caddesidir. Yakin ¢evresinde Dizce Valilik Binasi, Dizce Belediyesi,
Anit Park, Krempark AVM, banka subeleri, magazalar, ofis ve igyerleri, kafe/restoranlar yer
almaktadir. Kismen arag trafigine kapali olan caddede yaya trafigi yogundur.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Diizce, Karadeniz Bolgesi'nin batisinda yer almatkadir. Dogusunda Bolu, batisinda Sakarya,
kuzeydogusunda Zonguldak ve kuzeyinde Karadeniz ile sinirlanmistir.Yollara gére dogu-bati
yoninde uzanan D-100 karayolu ile TEM otobani tzerinde yer alir. Bu yollar il merkezinden
gecger. Bu konumu ile Avrupa-Asya arasinda transit yol Uzerindedir. D-100 karayolu il
merkezinden ayrilarak Akgakoca ilgesi iizerinden Zonguldak iline baglanir. Diizce bu konumu ile
yol kavsagi sehridir. Bélgenin altyapisi tamamlanmis, kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir.

Tokuslar

Diizce-Akgakoca
Yolu

Kadioghu
Dizce Kent
Ormani

Dikmeli Tagkopru

Yahyalar

Dereli Tutdned
fstill \
i Tasinmazin Konumu \
N

~
~
~~ \\ Hacialiler

- ~ -

\ \ Gumispina:

\~ Otluogiu h
~ ~
=y ~
~
\ [ \
Bl TS -~ Pinarlar !
S
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz; Diizce ili, Merkez iigesi, Camikebir Mahallesi, istanbul Caddesi,
21 kapi nolu, 185 ada, 6 parsel numarali "Dért Katli Betonarme Is Yeri ve Arsasi" vasifli
binadir.

Bodrum + zemin + 2 normal + teras katindan olusmaktadir.

Bodrum Kkat: Projesine goére; magaza boliminden olugsmaktadir ve 88 m? brit alanlidir.
Mevcutta kendi kontirleri icinde depo bolimiu olusturulmus olup alan olarak projesiyle
uyumludur.

Zemin Kat: Projesine goére; magaza bdéliminden olugsmaktadir ve 88 m? brit alanhdir.
Mevcutta kendi kontirleri icinde ofis bélimu olusturulmus olup alan olarak projesiyle uyumludur.

1.Normal Kat: Projesine gore; magaza ve yangin gegis holl bélimlerinden olusmaktadir ve 88
m? brit alanlidir. Mevcutta kendi kontirleri iginde ofis bolimid olusturulmus olup alan olarak
projesiyle uyumludur.

2.Normal Kat: Projesine gore; magaza ve yangin gegis holl bolimlerinden olugsmaktadir ve 88
m? brut alanhidir. Mevcutta kendi kontdrleri iginde wc bolimia olusturulmus olup alan olarak
projesiyle uyumludur.

Teras Kat: Projesine gére; mekanik oda ve teras boélimlerinden olusmaktadir ve 31 m? +57m?
teras brut alanlidir. Projesinde kat alani teras alani dahil edilerek 88m? olarak tanimlanmistir.
Mevcutta 31m? +57m? teras alanhdir. Kendi kontirleri iginde sadece ustu kapatilarak bar
bolimu olusturulmustur.

Proje ve ruhsati teras alani da dahil edilerek 440m? insaat alani i¢in dizenlenmistir. Toplamda
383m? +57m? teras alanlidir.
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Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi

Yapi Nizami

Yapi Sinifi
Kullanim Amaci :
Elektrik

Su

Isitma Sistemi
Kanalizasyon
Su Deposu
Hidrofor
Asansor
Jenerator
Intercom Tesis
Yangin Tesisati :
Cati Tipi

Dis Cephe
Park Yeri
Guvenlik
Manzarasi
Cephesi

Deprem

N . 1.Derece
Bdlgesi

B.A.K
BITISIK
3-B
TICAR
SEBEKE
SEBEKE
KLIMA
SEBEKE

TERAS

CEPHE KAPLAMA

SEHIR MANZARALI

KUZEY - DOGU

X 2.Derece

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

3.Derece

4.Derece

5.Derece

REEL
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Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Tasinmazin tum katlarda zeminleri seramik, duvarlari saten boyali, tavanlar boyall ve spot
aydinlatmadir. Merdivenler mermerdir. Binada asansor bulunmaktadir. Tim katlar beyaz esya
magazasi olarak kullaniimaktadir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Dizce ili

Bati Karadeniz' in ayakta kalan tek antik kenti olan Diizce' nin tarihi M.O. 1390 - 800 yillari
arasinda hiukum siren Hitit (Eti) medeniyetine kadar uzanir. Dizce ve gevresi 15. ylzyildan beri
bilinmektedir. 17 Agustos ve 12 Kasim 1999 depremlerinden sonra kisa sirede yeniden
kalkinabilmesi igin 9 Aralik 1999 tarihinde 81. il olmustur. 2.593 km? alani igerisinde, 8'i iige
(merkez ilce dahil), 3 Belde, 280 kdy barindirmaktadir. il genelindeki mahalle sayisi 114'tir.
TUIK tarafindan yayinlanan 2016 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi sonuglarina gére ilin
toplam nifusu 370.371°dir.

Dizce il merkezi, Bolu ili topraklarinin bati ve kuzeyinde Sakarya ilinin dogusunda ve
Zonguldak ilinin glineybatisinda yer alir. Kuzeyinde Karadeniz ile sinirdir. Diger illerle sinirlarini
tabii sinirlar olusturur. Bu sinirlar kuzeybatida Sakarya ile Melen Cayi, bati ve giineyde daglarin
ust kisimlari olusturur. Deniz seviyesinden yuksekligi 160 metre kadardir. Glineydeki bu daglar,
batidan doguya Keremali, EImacik, Gliney Bolu ve Siinnice daglaridir.

Yollara gore dogu-bati ydoniinde uzanan D-100 karayolu ile TEM otobani Uzerinde yer alir. Bu
yollar il merkezinden geger. Bu konumu ile Avrupa-Asya arasinda transit yol tGizerindedir. D-100
karayolu il merkezinden ayrilarak Akgakoca ilgesi lizerinden Zonguldak iline baglanir. Diizce bu
konumu ile yol kavsagi sehridir. Dizce'nin kuzeyinde Akgakoca, kuzeydogusunda Yigilca,
kuzeybatisinda Cilimli ve Cumayeri, batisinda Gimiusova ile glineydogusunda Goélyaka ilgeleri
yer alir.

Karadeniz Bolgesinin yer sekillerinin 6zelliklerini yansitir. Daglar Karadeniz kiyisina paralel
olarak siralar halinde uzanir. Bu yuzden kiyida dogal limanlar olusamamistir. Kiyida yer yer
falezler ve aralarinda genigge plajlar yer alir. Shef (Kita sahanligi) sahasi dardir.

Duzce ekonomisi dinamik bir yapiya sahiptir. Bu dinamikliginde iki metropol kent arasinda olusu
o6nemli rol oynar. Ayrica ulkenin sanayi kusagi olarak ifade edilebilecek Marmara Bolgesi ile
sinir olusu da bunda etkendir. Metropollere mesafesi zaman agisindan uzak denilemeyecek
diizeyde olup 2 - 2,5 saatte Ankara ve istanbul illerine karayolu ulagimi rahat ve giivenli sekilde
otoban baglantili olarak yapilmaktadir. Akgakoca ilgesi ile deniz baglantisi vardir. Ulasim aginda
Anadolu illerinin istanbul baglantisinda bir gecis noktasidir.

Duzce, 5084 sayili kanun ile birlikte Dizce cografi konumu itibariyle gézde bir yatirnm bolgesi
haline gelmistir. Su anda mevcut iki adet organize sanayi bdlgesinde tahsis edilecek arsa
kalmamistir. Ayrica Dizce 'nin metropol kentlere yakinligi, liman ve hammadde kaynaklarina
yakinhgi, ulasim kolaylidi, deniz ve doga turizmine sahip olugu yatirim ve yatirnmcilar igin bir
cazibe merkezi olmasini saglamaktadir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Goéstergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérii, kriz dénemlerinde talebin hizli disiis yasadigi, biylime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektériin buyimesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik goéstergelerde gbzlenen olumlu
gelisme, disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goériimuistir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle
de konut sektoérinin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektér yatirrm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olugsmasindan dolayl disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.

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 goriimektedir.

2008 yilinda, kuresel baglamda siren 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, duragan 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 yihnda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi goralmustar.

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ceyregdini yuzde 2.9 buyimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ¢eyrekte ise 4.4
biiyime kaydetmistir. ingsaat sektériindeki biyiime ise yilin ilk geyredinde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektdérdeki 3'nct geyrek
buylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.
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2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanli§i secimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdr secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu'
da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Tirkiye' nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yiinin mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan llke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin &zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gostermistir.

Yine 2017 yihnin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak gittigi
g6zlemlenmistir. 2018 yilinin ilk ve ikinci geyreginde yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim
ve gectigimiz gunlerde yapilan genel secimlerin 6éncesinde dolarin gelismekte olan llke para
birimleri karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
goralmastar.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Diizce Belediyesi imar Mudirligi, Diizce

Belediyesi Tapu Mudurligu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de
sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktoérler
4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Cins tashihlidir ve yap! kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

% Sehrin ticari olarak en aktif bolgesinde ve ticari yogunlugun yiiksek oldugu caddede
konumludur.

* Cevresindeki kamu kurum ve kuruluslarina yurime mesafesindedir.

* Caddeye cepheli ve kdse konumlu olmasi nedeniyle tabela ve reklam kabiliyeti ylksektir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Belirli bir alici kitlesine hitap etmektedir.

* Gayrimenkul sektdriinde durgunluk yasanmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en 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 ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliuin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrtlerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinki
degderi belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; go6tiru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu binanin

pazar degerinin tespitinde degerlemesine iliskin yapilmis olan

degerleme calismasinda Pazar Yaklagimi ve Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon

Yontemi) kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik Emsaller

1 Nar Gayrimenkul

Tel 0380 524 91 81

Tasinmazla ayni caddede, valilik binasi yaninda yer alan, bodrum+ zemin+ 3 normal kat olmak
Uzere toplam 5 katli, toplam 1.120m? alanli bina 5.200.000 TL bedelle satiliktir. Aylk kirasinin
17.500 TL/ay oldudu bilgisi edinilmigtir.

SATILIK 1120 .-Mm? 5.200.000 .-TL 4.643 .-TL/M?

KIRALIK 1120 .-Mm? 17.500 .-TL 16 .-TL/M?

2 ES Gayrimenkul
Tel 0507 787 81 81

Tasinmazla ayni caddede, caddenin kargi tarafinda ve daha islek bir lokasyonda yer alan,
175m?2 oturumlu, bodrum+zemin+ normal katli, toplam 525m? alanli, Ankara Pastanesi olarak
bilinen binanin 1/2 hissesi 2 ay 6nce 4.750.000 TL bedelle satiimistir. (Hesaplamada 1/1
hisse=9.500.000 TL degderi kullaniimistir.) Tasinmazin aylik 40.000 TL/ay bedelle Tlrk Telekom
tarafindan kiralandig bilgisi edinilmigtir.

SATILIK 525 .-M? 9.500.000 .-TL 18.095 .-TL/M?

KiRALIK 525 -M? 40.000 .-TL 76 .-TL/M?

3 ES Gayrimenkul
Tel 0507 787 81 81

Tasinmazla ayni caddede, bodrum+ zemin+ asma katli, 200m? zemin, 130m? asma kat ve 90m?
bodrum olmak Uzere toplam 420 m? alanli dikkan 2 ay 6nce Vakif Katiim Bankasi tarafindan
14.000 TL bedelle kiralanmistir. Tasinmazin satis bedelinin giincel piyasa kosullarinda
2.800.000 TL olabilecegi bilgisi edinilmistir.

SATILIK 420 .-Mm? 2.800.000 .-TL 6.667 .-TL/M?

KIiRALIK 420 .-M?

14.000 .-TL 33 .-TL/M?
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Tasinmazla ayni bélgede, Mehmet Akif Caddesi lizerinde yer alan320m? zemin+ 120m? bodrum
olmak Uzere toplam 440 m2 alanli, 14.000 TL/ay bedelle kurumsal kiracisi bulunan diikkanin
4.000.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir. Degerleme konusu tasinmaz daha aktif
bir lokasyonda yer almaktadir ve konum serefiyesi daha yuksektir.

SATILIK 440 -M? 4.000.000 .-TL 9.091 -TL/M?
KIiRALIK 440 -M? 14.000 -TL 32 -TL/M2
5 Sahibi
Tel 0532 055 02 81

Tasinmazla ayni bélgede, Kuyumcuzade Bulvari tizerinde yer alan 240m? zemin+ 120m? asma+
240m? bodrum olmak tzere toplam 600 m2 alanh, 10.000 TL/ay bedelle kurumsal market (A-
101) kiracisi bulunan dikkanin 3.000.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir.
Degerleme konusu taginmaz daha aktif bir lokasyonda yer almaktadir ve konum serefiyesi daha

yuksektir.
SATILIK 600 .-M? 3.000.000 .-TL 5.000 .-TL/M?
KIiRALIK 600 .-M? 10.000 .-TL 17 .-TL/M?
6 Bir Emlak
Tel 0380 525 05 26

Tasinmazla ayni caddede, 165m? zemin ve 55m? bodrum olmak Uzere toplam 220 m? alanh
5.000 TL/ay bedelle kiracisi bulunan dikkanin 1.600.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi

edinilmigtir. Degerleme konusu taginmaz daha aktif bir lokasyonda yer almaktadir ve konum
serefiyesi daha yUksektir.

SATILIK 220 -\M? 1.600.000 .-TL 7.273 -TL/M?
KIiRALIK 220 -\M? 5.000 .-TL 23 -TL/M?
7 Bir Emlak
Tel 0380 525 05 26

Tasinmazla ayni caddede ancak daha degderli olan karsi cephesinde yer alan ve daha aktif bir
lokasyonda yer alan 37m? zemin ve 40m? asma kat olmak Uzere toplam 77 m2 alanh 5.000

TL/ay bedelle kiracisi bulunan dikkanin 2.500.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir.
istenen degerin yiiksek oldugu diisiiniilmektedir. .

SATILIK

77 -M?

2.500.000 .-TL

32.468 .-TL/M?

KiRALIK

77 -M?

5.000 .-TL

65 .-TL/M?
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Kirallk Emsaller

1 ES Gayrimenkul
Tel 0507 787 81 81
Tasinmazla ayni caddede, bodrum+ zemin+ asma katli, 200m? zemin, 130m? asma kat ve 90m?

bodrum olmak Uzere toplam 420 m? alanl diikkan 2 ay 6nce Vakif Katiim Bankasi tarafindan
14.000 TL bedelle kiralanmistir.

KiRALIK 420 -M? 14.000 .-TL 33 .-TL/M?

2 Lotus Gayrimenkul
Tel 03805234500

Tasinmaza yakin konumda, Rihtim Caddesi'nde zemin katta yer alan,80m? alanli isyeri 5.500TL
bedelle kiraliktir.

KIiRALIK 80 .-M? 5.500 .-TL 69 .-TL/M?
3 Bir Emlak
Tel 0380 525 05 26

istanbul Caddesi'nde, Krempark AVM yaninda 1.katta yer alan, 250m? alanli isyeri 5.000TL
bedelle kirahktir.

KiRALIK 250 .-M2 5.000 .-TL 20 .-TL/M?

4 Dizce Konut Emlak
Tel 0380523 45 67

Ataturk Caddesi'nde bodrum+ zemin+ 3 normal katl, toplam 1.000m? alanli bina 12.000TL

bedelle kiraliktir. Degerleme konusu tasinmaz daha aktif bir lokasyonda yer almaktadir ve
konum serefiyesi daha yuksektir.

KiRALIK 1000 .-Mm2 12.000 .-TL 12 -TL/M?

5 Sahibi
Tel 03805122960

istanbul Caddesine yakin konumda, degerleme konusu tasinmazin arka sokaginda yer alan
bodrum+zemin+2 normal+teras katli, zemin kat 623m? olmak Uzere toplam 2930m? alanli bina
40.000 TL bedelle kiraliktir. Degerleme konusu tasinmaz cadde Uzerinde yer almaktadir ve
konum serefiyesi daha yuksektir.

KIiRALIK 2930 .-M? 40.000 .-TL 14 -TL/M?

6 Bora Emlak
Tel 03805239000
istanbul Caddesi'nde bodrum+ zemin katli, toplam 175m? alanli bina 3.500TL bedelle kiraliktir.

Degerleme konusu taginmaz daha aktif bir lokasyonda yer almaktadir ve konum serefiyesi daha
yuksektir.

KiRALIK 175 .-M? 3.500 .-TL 20 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Boélgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan taginmazin ézelliklerine bagl olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan kargilastirma tablosu kullaniimigtir. Bu tablonun éncelikli amaci degerleme
sirasinda boélgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara gére durumlarini
karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kiiglik” olarak belirtiimisken (-) diizeltme, "k6ti/blyuk"
olarak belirtiimigken (+) diizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara gére farkliliklari
olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki
oranlarin karsiliklari agagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi
yapilan tagsinmazin alanindan daha blytik ise alana iliskin yapilacak diizeltme (+) yoénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngérilirken de yine alan 6zellikleri kargilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki
diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tum veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak
dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iyi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
KARSILASTIRMA TABLOSU (BINA)
DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (4)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 5.200.000 9.500.000 4.000.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 383,00 1.120 525 440
BIRIM M2 DEGERI 4.643 18.095 9.091
ALANA ILiSKIN DUZELTME BUYUK ORTA BUYUK BENZER
25% 10% 0%
IMAR KOSULLARI
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER iy ORTA KOTU
KONUMA iLISKIN DUZELTME 0% 20% -10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN o 0o oo
DUZELTME 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME 15% 20% -20%
D D R 440 0 Vi
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KIRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3)
TASINMAZ
KIRA FiYATI 14.000 5.500 5.000
N . BENZER BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 383,00 420 80 250
BIRIM M2 DEGERI 33 69 20

o BENZER KUCUK ORTA KUCUK

ALANA iLiSKIiN DUZELTME

0% -20% -10%
CEPHESI ORTA KOTU KOTU KOTU
CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME 10% 25% 25%
KONUM ORTAKOTU KOTU KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 10% 20% 20%
DiGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 10% 20%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . .
DUZELTME 5% 5% =%
TOPLAM DUZELTME 15% 30% 50%
» » R 6 8 89 0

Yukaridaki karsilastirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan yontemlere iliskin analiz
amacli dizenlenmistir. Tablolarda degerlenen tasinmazin dzelliklerine yakin oldugu kanaatine
varilan 3 adet emsalden yararlaniimistir. Diger emsallerde belirtilen tagsinmazlarin 6zellikleri
emsal agiklamalarinda belirtilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede caddeye cepheli ticari binalarin konumuna
gbre istenen m2 birim degerlerinin taginmazlarin konum, nitelik, alan gibi 6zelliklere bagl olarak
10.000.-TL ile 40.000.-TL civarinda; kira degerlerinin ise istenen degerler Uzerinden birim m?2
bazinda 15-70.-TL civarinda oldugu gézlemlenmigtir.

Tasinmaz ile ilgili yapilan arastirmada; merkezi ve ticari hareketliligin yogun oldugu bir bdlgede
yer almasi, yipranmiglik durumu, arsa buyukligu, imar durumu, arz ve talep dengesi, kitlik
faktori géz 6nliinde bulundurulmustur. Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen
emsallerin karsilastiriilmasi sonucu s6z konusu tasinmazin, mevkii konum, yapilasma kosulu,
parsel blylkligl dikkate alindiginda, binanin ortalama birim m? degeri yaklasik 11.440.-TL
takdir edilmigtir. Birim m2 degeri takdir edilirken ¢ati katindaki teras alani kullanimi da dikkate
alinmigtir.

TASINMAZIN DEGER TABLOSU

. o Tasinmazin
2
Alani (m?) Bll)llrpe:; Ta§|nnzalfrllr_1)Deger| Yuvarhtilmig
= ; Degeri (.-TL)
440,00 11.440 5.033.600,00 5.040.000,00
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6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Binanin insasi tamamlanmis, yapi kullanma izin belgesini almis ve cins tashihi yapiimis olmasi
nedeniyle degerlemede yeniden insa etme (ikame) maliyet yaklasimi kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkiin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten mulkiin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formilinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” dederini de g0Osterir. Bu ¢calismada
bdlgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda goruldugi Uzere kapitalizasyon
oraninin taginmazlarin 6zelliklerine degistigi gérulmustar.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gére Taginmazin Degeri

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuclara ulasiimistir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayal bilgiler olmasi,
konumlari ve diger ozellikleri de g6z o©ninde bulunduruldugunda bdlgede kapitalizasyon
oraninin %4,00-% 6,00 araliginda oldugu gézlemlenmistir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu
¢alismada kapitalizasyon orani olarak % 5,50 kullaniimistir.

Aylik Kira  Yillik Kira

im:l;,::.a Alan (m?) Degeri Degeri Satl%_ll)_t)ageri Kag:::lz?;))/o f
(TL) (TL)
Emsal 1 1120 17.500 210.000 5.200.000 4,04%
Emsal 2 525 40.000 480.000 9.500.000 5,05%
Emsal 3 420 14.000 168.000 2.800.000 6,00%

TASINMAZIN KiRA DEGERI

Toplam Kiralanabilir
Alani

Toplam Aylik Kira Toplam Yillik Kira

Birim Deger Degeri (TL) Degeri (TL)

440,00 m? 52,57 TL/m? 23.131 TL 589.134 TL
TASINMAZIN YILLIK KIRA DEGERI 23.200 TL 589.000 TL

TASINMAZIN DEGERI

m? Birim Kira . oL Kap.
Degerl ( Yillik Kira Degeri Orani

(TL)

Tasinmazin Degeri
(TL)

Toplam Briit
Alani

TL/AY/m?) (%)
440,00 m? 52,57 277.566,67 5,5% 5.046.666,67

TASINMAZIN YUVARLATILMIS DEGERI 5.050.000 TL 958.345 $

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazin konumu, buyUkliga ve cins tashihi de dikkate alinarak mevcut kullaniminin en

etkin ve verimli kullanim olabilecegi kanaatine variimistir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

» Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

Tasinmazin Degeri (.-TL) 5.040.000,00

= Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yontemine Gére ;

Tasinmazin Degeri (.-TL) 5.050.000,00

iki degerin birbirine yakin oldugu goriilmektedir. Pazar yaklasimi yonteminde daha fazla
veriye ulasiimis olmasi, bolgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulagilabilen
veri sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlk
pay! oranina bagl olarak kira dederi ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten
etkilenmesi yiksek olan bir oran olmasi kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar tUzerinden buginki degere ulasiimaya calisiimasi, ekonomik
kosullarin her an degisebilecegi ihtimali g6z6niinde bulundurulmasi ve emsal karsilastirma
yonteminde ise rayiclerin daha tutarli ve daha az yaniltici olmasi nedeni ile sonu¢ bélimine
Pazar Yaklasim yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine
variimistir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamis olup, cins tashihi yapiimistir. Bu
nedenle parsel Uzerindeki yapinin tamami dikkate alinarak tasinmazin tamami icin toplam
deger takdir edilmistir.18.05.2018 Tarih ve 30425 Sayili Resmi Gazete yayimlanan 2018/11750
Sayill Bakanlar Kurulu Kararinin (4) maddesi ile 18.05.2018 tarihinden itibaren 31.12.2018
tarinine kadar IS YERI Teslimlerinde KDV % 8 olarak uygulanacaktir. Bu kapsamda rapor
icerigindeki tasinmazin KDV orani % 8 olarak dikkate alinmistir.

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

652 - Oranlari

Degerleme konusu taginmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tagsinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Gorus
Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goériimustir. Tasinmazin insaati
tamamlanmig yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapiimistir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmaz i¢in kira degeri emsalleri arastiriimistir. Yapilan incelemelerde boélgedeki ticari
kullanimli yapilar igin kira degerlerinin istenen degerler tzerinden birim m? bazinda
tasinmazlarin 6zelliklerine gére 45.-TL ile 60.-TL civarinda oldugu gézlemlenmis olup
degerleme konusu tasinmaz i¢in kiralanabilir alan tGzerinden ortalama m? birim kira degeri
olarak 52,57.-TL alinmistir. Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak Ata Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi ve Cakiroglu Ticaret arasinda 18.01.2017 tarihinde 10 yillik kira s6zlesmesi tanzim
edilmis olup s6zlesme ve kosullari incelenmistir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirirm Fonu Portféyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergcevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.6

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli Olgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkimleri sakhidir.", 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
parsel Uzerinde portféye alinmasini olumsuz etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi
goralmastar.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Gayrimenkul Yatirnim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligin 22 nci maddesinin birinci fikrasinin
(r) bendi asagidaki sekilde degistirilmistir. “r) Ortaklik portféyiine dahil edilecek gayrimenkullerin
tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu
olmasi esastir. "Yapilan tespitlerde parsel tzerinde yer alan yapinin tim evraklarinin eksiksiz ve
tam oldugu, yap! kullanim izin belgesinin alinmis oldugu ve cins tashihinin de yapiimis oldugu
goralmastar.

Yine ayni tebligin 22. maddesinin (b) bendind " Portfoylerine alinacak her tirli bina ve benzeri
yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina ya da bagka kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel,
aligverismerkezi, ismerkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya bdlimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan
yapiya iligskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir*. denmektedir. Taginmazin yapi
kullanim izin belgesinin bulunmasi ve tapu senedinde belirtilen nitelik ile mevcut durumunun
uygun oldugu tespit edilmistir.

Bu kapsamda sdz konusu tasinmazin “BINA" olarak gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiinde
bulunmasinda bir sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.

24 AGY-1810151 DUZCE



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazin

21.12.2018 tarihli toplam degeri igin ;
5.040.000 .-TL
(Bes Milyon Kirk Bin Turk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
5.443.200 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

TASINMAZIN DEGERI
TL UsD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) (% 8 )
5.040.000 956.447 835.627 5.443.200
1USD = 52695 .-TL 20.12.2018 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru)

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

Degerleme Uzmani Sorumliu Deﬁerleme Uzmani

: £ 0 i ’
Metin EVLEK Eren KURT
Lisans No: 402617 Lisans No: 402003

Lisans No:

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 iligkin 6zel hikimleri dikkate
alinmamustir.

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

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

Degerleme kurulugunun 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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