ATA GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

ADANA iLi GUKUROVA ILGESINDE
YER ALAN 1 ADET i$ YERI

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

1 AGY-1810157 CUKUROVA



DEGERLEME
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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 25.10.2018
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHI 31.10.2018
DEGERLEME BITiS

TARIHI 19.12.2018
RAPOR TARIHi 21.12.2018
RAPOR NO AGY-1810157

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

ADANA iLi CUKUROVA ILCESIi MAHFESIGMAZ MAHALLESI'NDE YER
ALAN 1 ADET iS YERI NITELIKLI TASINMAZIN PAZAR DEGERI

DEGERLEME ADRESI

MAHFESIGMAZ MAHALLESI TURGUT OZAL BULVARI MERIDIEN
RESIDANS NO:11/B ZEMIN KAT (17 NOLU B.B.) GUKUROVA/ADANA

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Kemal COLPAN - Degerleme Uzmani (Lisans No: 408093)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)
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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 sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl 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 mulkun yeri ve tirt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

1.2

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan tasinmazin de@erleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

isbu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) Mevzuati kapsaminda hazirlanmis
olup, ayni zamanda tasinmazin gayrimenkul yatinm ortakhd portféyine alinmasinin
uygunlugunun belirlenmesini de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlar ¢ergevesinde 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,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 Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet isyeri nitelikli tasinmazin degerleme
tarihindeki Pazar Deg@eri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

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

S0z konusu tagsinmaz icin AGY-1810157 numaral rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Kemal COLPAN ve Eren KURT degerleme igleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz igin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde herhangi bir
degerleme raporu hazirlanmamistir.
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

6608 ADA 2 PARSEL

li

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani
Vasfi

Sinir

Tapu Cinsi

Bagimsiz bolim :

Sahibi
Niteligi

Kat No
Arsa Payi
Yevmiye No
Cilt No
Sahife No

Tapu Tarihi

Adana

Cukurova

Karalarbucag

20M-1IV
6608

2
1783,00m?

19 Katl Betonarme Apartman ve Arsasi

Kat Mulkiyeti
17

ATA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

is Yeri

1. BODRUM + ZEMIN+ ASMA
299/4147

7952

187

18419

16.04.2013
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- Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve miilkiyet bilgileri 14.11.2018 tarihinde saat 10:25'de, Cevre ve Sehircilik

Bakanligi Tapu Kadastro Genel Midurligu Tasinmaz Degerleme Basgvuru Sistemi Uzerinden
alinmis olup ilgili belge ekte sunulmaktadir

Beyanlar Hanesi:

*Yonetim plani degisikligi. 29.03.2013 tarih ve 8574 yevm.

*Kat mulkiyetine ¢evrilmistir. 02.04.2013 tarih ve 8723 yevm.

(llgili beyanlar, tasinmazlarin insa edildigi sirada ve kat miilkiyetinin tesis edildigi asamada
konulmus olup, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin
birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler gercevesinde ilgili irtifak hakkinin
tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin son G¢ yilik dénemde mdulkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi goérulmustur.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Cukurova Belediyesin'de imar Mudirligl' nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan alinan
ekte sunulan 19.11.2018 tarih 72687360.310-11287-7292 sayili imar durum yazisina gore
asagidaki bilgilere ulagiimistir.

Degerleme konusu gayrimenkutin bulundugu parsel Cukurova Belediyesi imar sinirlari iginde
yer almakta olup 12.09.2014 onay tarihli, 1/1000 6lgekli Mahfesigmaz uygulama imar planina
go6re, Hmaks= serbest Taks=0,40, E=2,40 Karma Yap! Alani imarl bélge iginde kalmaktadir.
Parselin konumu teyid edilmis olup terki bulunmamaktadir.

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

Yapilan incelemelerde son (g yillik ddnemde; imar planinda degisiklik olmamistir.
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

* 24.02.2010 tarih ve 3/19 sayil yeni yapi ruhsati, 04.10.2012 tarihli tadilat ruhsati, 21.02.2013
tarihli tadilat yapi ruhsatlari bulunmaktadir.

*13.02.2013 tarih 2/6 sayil yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

* 24.02.2010 tarih onayli mimari projesi Cukurova Tapu Mudirligid'nde ve Cukurova Belediyesi'
nde incelenmistir.

*Cukurova Belediyesi imar Midiirliigi Arsivinde dosyasi incelenmis olup, projeye iliskin tim
yasal izinleri alinmig, ingasi tamamlanmis olan projenin kat mulkiyeti kurulmus ve tapu
kitigune kayitlar yapiimigtir. Dosyasinda herhangi bir olumsuz evraka rastlaniimamistir.

RUHSAT BILGILERI

g T Veren Kurum/
Tarih Sayi Niteligi Ruhsat Tiiri Alani Yapi Sinifi

Cukurova
24.02.2010 3/19 Apatman ve is yeri |Belediyesi-Yeni 6.932,00 m? VA
Yapi Ruhsati

Cukurova
04.10.2012 Apatman ve is yeri |Belediyesi-Tadilat 7.448,00 m? VA
Yapi Ruhsati

Cukurova
21.02.2013 Apatman ve is yeri |Belediyesi-Tadilat 7.448,00 m? VA
Yapi Ruhsati

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI

. e Veren Kurum/
Tarih Sayi Niteligi Ruhsat Tiiri Alani Yapi Sinifi

Cukurova
Belediyesi-Yapi
Kullanma izin
belgesi

13.02.2013 2/6 Apatman ve is yeri 7.448,00 m? VA

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Mabhallinde yapilan incelemeler sonucunda, taginmazin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
bdlimlerin bina icerisindeki bulundugu kat, konum ve brut kullanim alani agisindan uyumlu
oldugu gériilmistiir. Tagsinmazin Yapi Ruhsati alinmis, Yapi Kullanma izin Belgesi alinmig, ana
gayrimenkulin "19 Katli Betonarme Apartman ve Arsasi" olarak cins tashihi yapilmis olup
mevzuat geregi alinmasi gereken tiim belge ve izinlerin eksiksiz alindigi gértulmustdr.

2.3.5 - Yapi Denetim Kuruluguna ve iglemlerine Ait Bilgiler
Yapi denetimi hizmeti, Etkin Yapi Denetim Hizmet Ltd. Sti. tarafindan verilmistir.

(Etkin Yapi Denetim Hizmet Limited Sirketi adres bilgisi:Resatbey Mahallesi, Bes Ocak Cd.
No0:39, 01120 Seyhan/Adana)
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz Adana ili Cukurova llgesi Mahfesigmaz (Tapuda Karalarbucagi
Mabhallesi) Mabhallesi 6608 Ada 2 Parsel Uzerinde yer alan binanin bodrum zemin ve asma
katinda yer alan 17 Bagimsiz bolim nolu is yeridir. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu
bina Turgut Ozal Bulvari (zerinde bulvarin bati kenarinda konumludur. Parselin kuzey
kenarinda 79011 sokak bulunmaktadir.Bina girisi 79011 sokada bakmakta olup, degerleme
yapilan taginmaz Turgut Ozal Bulvarina bakmaktadir. Giineyinde bulunan Adnan Kahveci
Bulvarina yaklasik 150m, Kuzeyinde bulunan Damar Arikan Bulvarina yaklagsik 500m mesafede
yer almaktadir. Yakin gevresinde Shell Akaryakit istasyonu, iller Bankasi ve zemin katlari igyeri,
normal katlari mesken olarak kullanilan 10-15 kath apartmanlar bulunmaktadir. Bolgede alt yapi
tamamlanmis olup toplu tasima araglar glizergahinda yer almaktadir. Tasinmazin bulundugu
Turgut Ozal Bulvarinda arag trafigi oldukca yogundur. Turgut Ozal Bulvari lzerinde Ticari
hareketlilik yiiksek olup oldukga uzun bir bulvar olan Turgut Ozal Bulvar (izerinde Ticari
hareketlilik konumuna gore degisiklik gdéstermektedir.

Tasinmazin yer aldigi bina 1783 m2 yuzoélgiminde arsa Uzerinde B.A.K sistemde ayrik
nizamda yaklagik 2010 yilinda insasina baslaniimis olup 2013 yilinda iskan belgesi alinarak
insaat tamamlanmistir. Bina 2 bodrum + zemin + Asma ve 15 normal kat olmak Gzere 19 kattan
olugsmaktadir. 2. bodrum katinda siginak, ortak alanlar ve otopark, 1. bodrum katinda, is yeri
ekleri, hidrofor odasi ve otopark, zemin katinda bina girisi ve 3 adet is yeri, asma katta is yeri
ekleri, normal katlarda her katta 1 mesken olmak tzere binada toplam 18 adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir. Binanin ortak alanlar dahil toplam ruhsat alani 7448,00 m? dir. Asanso6rl olan
binanin merdivenleri mermer, dis cephesi akrilik boyali olup agik ve kapali otopark alani
mevcuttur.

Degerleme yapilan 17 Nolu bagimsiz bélim bodrum, zemin, asma katta bulunmakta olup is
yeri vasfindadir. Binaya dogudan Turgut Ozal Bulvarindan bakildiginda ortada yer alan i
yeridir. Bodrum kati 193m2, zemin kati 193m2, asma kati 126 m2 olmak Uzere toplam brit 512
m2 kullanim alanhdir. Bulvara cephesi yaklasik 8,50m'dir. Halihazirda Popeyes markali
Fastfood yeme-icme yeri olarak kullaniimaktadir. Tasinmaz projesinden farkl olarak duvarlar
ve aliminyum dogramalar ile Mutfak, WC, depo, soduk depo, toplanti odasi gibi bélimler
olusturulmustur. Zeminleri kismen seramik, kismen laminat parke, kapilar ahsap, pencere ve
vitrinler aliminyum dograma, duvar ve tavanlar plastik boyali olup tavanlarda asma tavan
mevcuttur. Projesinden farkh olarak i¢ mahallinde kullanim amacina gére kismi degisiklikler
yapiimistir.
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3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz Adana ili, Cukurova ilgesi, Mahfesigmaz Mahallesi Turgut Ozal
Caddesi Uzerinde yer almaktadir. Tasinmaz bélgenin ana arterlerinden olan Turgut Ozal
Caddesine cepheli olup bu cadde Uzerinden gecgen toplu tasima araglari ve 6zel araglar ile
ulasim saglanmaktadir. Bina girisi 79011 sokaktan saglanmakta olup, degerleme konusu
tasinmazin girigi Turgut Ozal Bulvari'ndan saglanmaktadir. Giineyinde bulunan Adnan Kahveci
Bulvarina yaklasik 150m, Kuzeyinde bulunan Damar Arikan Bulvarina yaklagsik 500m mesafede
yer almaktadir. Yakin gevresinde Shell Akaryakit istasyonu, iller Bankasi ve zemin katlari igyeri,
normal katlari mesken-ofis olarak kullanilan 10-15 katli apartmanlar bulunmaktadir. Bélgede alt
yap!i tamamlanmis olup toplu tasima araglari glizergahinda yer almaktadir. Tasinmazin
bulundugu Turgut Ozal Bulvarinda arag trafigi olduk¢a yogundur. Turgut Ozal Bulvari (izerinde
Ticari hareketlilik yiiksek olup oldukga uzun bir bulvar olan Turgut Ozal Bulvari lizerinde Ticari
hareketlilik konumuna gére degisiklik gdostermektedir.
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmazlarin bulundugu bolgeye 6zel araglarla ve toplu tasima araclari ile gok kolay bir sekilde
ulagim saglanabilmektedir. Seyhan ilge merkezinden sirasi ile Gazipasa bulvarii Baraj caddesi
ve Biilent angin Bulvari kuzeye dogru takip edilerek Turgut Ozal Bulvarina gelinir. iller Bankasi
Kavsagindan Turgut Ozal Bulvarina girilerek yaklasik 100m mesafede Bulvarin sol tarafinda yer
alan Meridien Residance binasina ve tagsinmaza ulasilir.
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DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz Adana ili, Cukurova ilcesi, Mahfesigmaz (Tapuda Karalarbucagi)
Mahallesinde yer alan ve tapuda; 6608 ada, 2 parsel numarasinda kayitl, 1783,00 m?
yuzolcimli arsa Uzerinde konumlanmis olan “19 Katli Betonarme Apartman ve Arsasl”
icerisinde yer almaktadir.

Tasinmazin yer aldigi b,na Meridien Residance olarak adlandiriimis olup, toplam 7448m2
kullanim alanhdir. Bina 2 bodrum + zemin + Asma ve 15 normal kat olmak Uzere 19 kattan
olusmaktadir. 2. bodrum katinda siginak, ortak alanlar ve otopark, 1. bodrum katinda, is yeri
ekleri, hidrofor odasi ve otopark, zemin katinda bina girisi ve 3 adet is yeri, asma katta is yeri
ekleri, normal katlarda her katta 1 mesken olmak lizere binada toplam 18 adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir.

03.07.2017 tarih, 30113 sayi ile Resmi Gazete' de yayinlanan Planli Alanlar Tip Yénetmeligi' ne
goére;

Bagimsiz bolim genel brit alani: Bagimsiz bolim toplam brit alanina bagimsiz bélime ortak
alanlardan disen paylarin da eklenmesi suretiyle hesaplanan genel brtt alani

Bagimsiz bolim net alani: icerden baglantili piyesleri ile birlikte bagimsiz bélimiin igerisindeki
bosluklar hari¢, duvarlar arasinda kalan temiz alani (Bu alana; kapi ve pencere esikleri, 2.5
santimetreyi gegmemek kosuluyla siva paylari, kolonlar, duman, ¢op, atik, tesisat ve hava
bacalari ile 1sikliklar, bagimsiz bolim igindeki asansér ve galeri bosluklari, tesisat odasi,
merdivenlerin altlarinda 1.80 metre ylksekliginden az olan yerler, tek bagimsiz bélimli
mistakil binalarda bagimsiz bolim igindeki otopark, siginak, odunluk, kémrlik, hidrofor ve
aritma tesisi alani, su ve yakit deposu ve kazan dairesi dahil edilmez. Acik ¢ikmalar, balkonlar,
zemin, ¢ati ve kat teraslari, kat ve ¢ati bahgeleri gibi en az bir cephesi acik olan mekanlar ile
ayni katta veya farkl katta olup bagimsiz bélimun eklentisi olan mekanlar ile ortak alanlar
bagimsiz bélim net alani iginde degerlendiriimez. Bagimsiz béliman igcten baglantili olarak ¢ati
aralari dahil birden fazla katta yer alan mekanlardan olusmasi halinde bu katlardaki bagimsiz
bdlime ait alanlar birlikte degerlendirilerek bagimsiz bélim net alani bulunur.)

incelenen mimari proje, yerinde yapilan tespitler ve Sirketten edinilen bilgiler ile yonetmeliklerde
belirtilen tanimlara istinaden taginmazlarin yaklasik bagimsiz bélimgenel brit alan bilgileri
asagida gosterilmigstir.

Bagimsiz Boluim No Kat No Niteligi Net Kullanim Alani (m?)
17 Bodrum kat is Yeri 193,00
17 Zemin kat is Yeri 193,00
17 Asma kat is Yeri 126,00
17 NO B.B. TOPLAM ALAN 512,00
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Binalarin 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

Gulvenlik

Manzarasi

Cephesi

Deprem
Bdlgesi

1.Derece 2.Derece

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

3.Derece

B.AK.
Ayrik
IV.A
3 adet s yeri, 15 adet mesken
Sebeke
Sebeke
Klima
Sebeke
Mevcut
Mevcut
Mevcut
Mevcut
Mevcut
Teras
Dis cephe boyasi
Mevcut
Mevcut

Turgut Ozal Bulvari manzarasi
Cadde
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4.Derece 5.Derece

Degerleme yapilan 17 Nolu bagimsiz bélim bodrum, zemin, asma katta bulunmakta olup is
yeri vasfindadir. Binaya dogudan Turgut Ozal Bulvarindan bakildiginda ortada yer alan is
yeridir. Bodrum kati 193m2, zemin kati 193m2, asma kati 126 m2 olmak Utzere toplam brit 512

m2 kullanim alanlidir. Halihazirda Popeyes markali

Fastfood yeme-icme yeri olarak

kullaniimaktadir. Tasinmaz projesinden farkli olarak duvarlar ve aliminyum dogramalar ile
Mutfak, WC, depo, soduk depo, toplanti odasi gibi bdlimler olusturulmustur. Zeminleri kismen
seramik, kismen laminat parke, kapilar ahsap, pencere ve vitrinler aliminyum dograma, duvar
ve tavanlar plastik boyali olup tavanlarda asma tavan mevcuttur.

14
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Adanalili

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

Akdeniz'de yaklasik olarak 160 km kiyisi bulunan Adana, eski gaglardan beri Avrupa'yl Asya'ya
baglayan énemli ulagim yollari tGzerine kurulmustur. Adana, Toros Daglarinin gineyinde yer
alan Cukurova bélgesinde, Seyhan Nehri {izerine kurulmus bir kenttir. il merkezini kuzeyden
glneye bdlerek gecen Seyhan Nehri Akdeniz'e dokulir. Seyhan ve Ceyhan Nehirlerinin suladigi
ovalar oldukga verimlidir. Bu o6zellikler nedeniyle ge¢gmisten bugline bir ¢ok 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 llgesi, Feke llgesi,
Saimbeyli ilgesi, Yumurtalik ilgesi, imamoglu iicesi, Pozanti ilgesi, Aladag ilgesi, Seyhan ilgesi,
Yiregir ligesi, Sarigam ligesi, Karatas Ilgesi, Karaisali ilgesi.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2017 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére Adan linin Toplam Nifusu 2.216.475 kisidir.
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4.1.2 - Gukurova ilgesi

Cukurova llgesi Adana llinin Merkez ilgelerinden biridir. Cukurova ilgesi merkez ve kdyden
mahalleye doéniisen yerlesim birimlerinde toplu yerlesim esastir. Bazi Mahallelerimiz gegimini
genellikle tarim ve hayvancilikla saglamaktadir. ilge merkezinin ekonomisi, egitim ve sosyal
yasanti diizeyi diger ligelere gére oldukga iyi durumdadir.

Cukurova, Kuzeyinde Seyhan Baraj Gélii, Kuzeybatisinda Karaisali ilgesi, Giineyinde Seyhan
iicesi, Dogusunda Saricam llcesi, Batisinda Mersin ili olan bir ova ilgesidir. Cukurova ilgesi,
Adana llinin Merkez llgelerinden birisidir. ilgemiz Adana ilinin Kuzeyinde olup, 27 Mahalleye
sahiptir. Kéyden Mahalleye donisen yerlesim birimlerinde bulunan vatandaglar tarim ve
hayvancilikla gecimini saglamaktadir. iigemize bagli Kéy iken Mahalle olan yerlesim birimlerinin
yollarinin tamami asfalttir.

iigenin toplam nifusu ise 364.118'tir. Nifus dagiimina gére erkek niifusu 176.363, kadin
nifusu 187.755'dur.

Kuyucu Karayusuflu
Cakalli Sadikali
Ve, Aflak
urtgukuru / Topaktas N
Durak | e e (@ Kilbasg
| = R
\ '&J,Z,QL” : o
—— - Kascba - @\
; ) Kargakekeg
(Bozcalar Salbas  Ppiril 3, \J‘*-
| Esentepe NI K
\ ovs *~~Do 2
| Kigukginar » ,Efrf e'r & Vt Akkuyu
‘ . sy Bayram Hacili
\ 3\7 K
N }W’k\“‘._/ - Carkipare
] 2
= Kabasaka N
& Karahan T o | D815 |
(&
osie— . Sambayad A
e L Kuyumeular ~—____ (X e ) [0-50] [0-52)
Sanhuglar
CUKUROVA iLCE
Gunyurdu (0400 | @
SINIRLARI Adana
em A Gokgeler Yolgegen (D815 |
Yunusoglu Yenidam

16 AGY-1810157 CUKUROVA



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

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 korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz dederlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina goére,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldigu gézlemlenmisgtir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dbnemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde &zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

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

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 buyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biyime kaydetmistir. ingsaat sektériindeki bilyime 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 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 Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmistir. 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 ulke para
birimleri karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
gorulmustar.

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu bdlgede karigik bir gelisim goérilmekte olup
bélgenin liiks konut projeleri bazinda konut alani olarak gelisim goésterdigi 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 olgekli miteahhit firmalarin
genelde ingaat yaptigi liiks konutlarin bulundugu bir bélgedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynag
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Cukurova Belediyesi imar Miidirliigii, Cukurova

Tapu Mudarlagu 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

* isyeri olarak tercih edilen konumda yer almasi
*  Ticari olarak hareketli olan bdlgede yer almaktasi

* Bolgedeki yapilara gore daha yeni ve modern bir yapida bulunmasi

+ Karayolu Uzerinden Gzel araglarla ve toplu tagima araglari ile rahat bir sekilde ulasim
saglanabilmesi

* Yapi kullanma izin belgesi alinmig olup, kat milkiyetinin kurulmus olmasi

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* is yerleri icin bélgede genel olarak yasanan otopark sorunu mevcuttur.

+ Dinyada ve Glkemizde yasanan ekonomik gelismeler, tim sektdrleri oldugu gibi
gayrimenkul sektériini de olumsuz olarak etkilemektedir.
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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 yontem 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 olusmaktadir. 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 bugtink
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; gotiru 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 tasinmazlara iligkin yapilmis olan degerleme calismasinda tasinmazlarin
degerinin tespitinde;

- Pazar Yaklagimi yéntemi,

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yéntemi kullanilmistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Satilik / Kiralik Emsaller

1 Tasdemirler Gayrimenkul

Tel 0532 6867722

Tasinmazin bulundugu bélgede Turgut Ozal Bulvari iizerinde bulunan zemin kati 250 m2 +
bodrum kati 60m2 olmak lizere toplam 310 m2 kullanim alanli is yerinin 4.500.000 TL bedelle
satilik oldugu 6grenilmistir. Bodrum katin zemin kata etkisi %20, asma katin zemin kata katkisi
%40 oldugu dusunuldidgunde zemin kat alani=250m2 + 60m2x 0,20=262 m2 olarak zemine
indirgenmistir.

SATILIK 262 -M? 4.500.000 .-TL 17.176 .-TL/M?

2 Adosan Gayrimenkul
Tel 0554 6980000

Tasinmazin bulundugu bélgede iller Bankasi kavsaginda zemin kati 400m2 + asma kati 300
m2 + bodrum kati 80m2 olmak Uzere toplam 780 m2 kullanim alanli is yerinin 5.450.000 TL
bedelle satilik oldugu, tasinmaz icinde halen 35.800 TL/Ay bedelle kirada oldugu égrenilmistir.
Bodrum katin zemin kata katkisi %20, asma katin zemin kata katkisi %40 oldugu
dusunildigunde zemin kat alani=(400m2 + 80m2x 0,20 + 300 m2x 0,40=536 m2 olarak zemine
indirgenmistir.) Dederleme konusu tasinmaz daha serefiyeli konumdadir.

SATILIK 536 .-M? 5.450.000 .-TL 10.168 .-TL/M?

KIiRALIK 536 .-M? 35.800 .-TL 67 .-TL/M?

3 Musa Senel Gayrinemkul

Tel 0 322 2336660

Tasinmazin bulundugu bélgede Turgut Ozal Bulvari tizerinde bulunan zemin kati 120 m2 +
bodrum kati 120m2 olmak Uzere toplam 240 m2 kullanim alanli is yerinin 2.450.000 TL bedelle
satilik oldugu égrenilmistir. Bodrum katin zemin kata katkisi %20, oldugu distnudlduginde
zemin kat alani=120m2 +120m2x 0,20=144 m2 olarak zemine indirgenmigtir. Degerleme
konusu tasinmaz emsal tasinmaza gore daha iyi lokasyonda yer almaktadir.

SATILIK 144 -M? 2.450.000 .-TL 17.014 -TL/M?
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4 Sahibinden

Tel 0532 1740434

Tasinmazin bulundugu bélgede Turgut Ozal Bulvari (izerinde bulunan 35m2 kullanim alanli
zemin kat is yerinin 39.000 TL/YIl bedelle (aylik 3250 TL/ay) kiralik oldugu 6grenilmistir. Satis

degeri 585.000 TL
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SATILIK 35 .-M? 585.000 .-TL 16.714 -TL/M?
KIiRALIK 35 -M2 3.000 .-TL 86 .-TL/M2
5 Gizir Emlak
Tel 0 322 2339292

Tasinmazin bulundugu bélgede Turgut Ozal Bulvari (izerinde zemin kati 110m2 + asma kati
110 m2 + bodrum kati 70m2 olmak tzere toplam 290 m2 kullanim alanli is yerinin 190.000
TL/Y1l bedelle ( aylik: 15.833 TL/ay) kiralik oldugu 6grenilmistir. Bodrum katin zemin kata katkisi
%20, asma katin zemin kata katkisi %40 oldugu disinildiginde zemin kat alani=(110m2 +
70m2x 0,20 + 110 m2x 0,40=168 m2 olarak zemine indirgenmistir. Satis Degeri 2.700.000 TL

SATILIK 168 .-M? 2.700.000 .-TL 16.071 .-TL/M?
KIiRALIK 168 .-M? 15.833 .-TL 94 -TL/M?
6 Gizir Emlak
Tel 0 322 2339292

Tasinmazin bulundugu bélgede Turgut Ozal Bulvari tizerinde zemin kati 170m2 + bodrum kat
170m2 olmak Uzere toplam 340m2 kullanim alanli is yerinin 222.000 TL/Y1l bedelle ( Aylk
18.000 TL/ay) kiralik oldugu 6grenilmistir. Bodrum katin zemin kata katkisi %20 oldugu
dusunildiginde zemin kat alani=(170m2 + 170m2x 0,20 =204 m2 olarak indirgenmistir. Satig

Degeri 3.600.000 TL

SATILIK 204 -M? 3.600.000 .-TL 17.647 .-TL/M?
KIRALIK 204 -Mm2 18.000 .-TL 88 .-TL/M?
7 Al Emlak
Tel 0541 3214224

Tasinmazin bulundugu bolgede Polisevi kavsaginda zemin kati 200m2 + asma kati 200 m2 +
bodrum kati 200m2 olmak Uzere toplam 600m2 kullanim alanli is yerinin 360.000 TL/Y1l bedelle
(‘aylik 30.000 TL/ay) kiralik oldugu 6grenilmistir. Bodrum katin zemin kata katkisi %20, asma
katin zemin kata katkisi %40 oldugu disunuldiginde zemin kat alani=(200m2 + 200m2x 0,20 +

200 m2x 0,40=320 m2 olarak zemine indirgenmigtir.

KIiRALIK

320 .-M2

30.000 .-TL

94 -TL/M?
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Bdlgeden elde edilen emsallerin dederlemesi yapilan tagsinmazin 6zelliklerine bagli olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli amaci degerleme
sirasinda bolgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara gére durumlarini
karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kiigiik” olarak belirtiimisken (-) diizeltme, "kéti/biyik"
olarak belirtiimigken (+) diizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara gore farkhliklari
olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olugsabilmektedir. Duzenlenmis olan kargilastirma tablosundaki
oranlarin karsiliklari asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi
yapilan tagsinmazin alanindan daha blytk ise alana iliskin yapilacak diizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngérilirken de yine alan 6zellikleri kargilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki
diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olugan tiim unsurlar dikkate alinarak

duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (DUKKAN)

DUZELTILMiS DEGER

14.599

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (3) EMSAL (5)
TASINMAZ

SATIS FIYATI 4.500.000 2.450.000 2.700.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN DUZELTMESI BENZER BENZER BENZER

0% 0% 0%
ALAN 282 262 144 168
BIRIM M? DEGERI (17 nl b.bl.) 17.176 17.014 16.071

S 282 BENZER ORTA KUGCUK | ORTA KUCUK

ALANA iLISKIN DUZELTME

0% -10% -10%
CEPHE

S ORTAlYI ORTA KOTU BENZER

CEPHEYE iLISKIN DUZELTME

-10% 10% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 10% 10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN o . o
DUZELTME % 5% 5%
TOPLAM DUZELTME -15% 5% -5%

KIRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (DUKKAN)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (4) EMSAL (6) EMSAL (7)
TASINMAZ
KIRA FiYATI 3.250 20.000 30.000
KIRA TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 282m2 35 204 320
BIRIM M2 DEGERI (47 nl b.bl.) 93 98 94
S 282 KUCUK BENZER ORTA BUYUK

ALANA iLiSKIN DUZELTME

-20% 0% 10%
CEPHESI ORTA KOTU BENZER BENZER
CEPHEYE iLiISKIN DUZELTME 10% 0% 0%
KONUM BENZER ORTA KOTU ORTA iYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 10% -10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . .
DUZELTME 5% 5% =%
TOPLAM DUZELTME -15% 5% -5%
D D R 00 0 0 89
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Yukaridaki kargilastirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan yontemlere iligkin analiz
amagh dizenlenmigtir. 1. ve 2. tabloda degerlemesi yapilan tagsinmazdan konu taginmaza yakin
oldugu kanaatine varilan 3 adet emsalden vyararlaniimistir. Dederleme konusu bagimsiz
boélimin 3 katll olmasi ve emsallerinde birden fazla (asma katli yada depolu) katli olmasi
sebebi ile karsilastirma tablosunda zemine indirgenmis alanlar kullaniimistir. Konu tasinmazin
zemine indirgenmis birim m2 degeri: Bodrum 15.910 m2 X 0,30=~ 4778TL/m2, Asma Kat
15.910 m2 X 0,55=~ 8.751 TL/ m2 olarak éngoérilmustir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz bélimin Pazar Yaklagimi Yontemi ile elde edilen degeri kat
bazinda yapilan hesaplama olarak asagidaki tabloda belirtilmistir.
. Taginmazin . "
. Bagimsiz o . Taginmazin | Sigortaya | Portfoye
BB:I?JI:I]SI‘:) Bulundugu Kat | Bolim Alan Nitelk "LeB,':r'i" T(a}fm:': ?fﬁ_e)" DeY:r‘i’a“’('aDt\','“::ri) Deger (KOV | Esas Deger | Alinma
() g ¢ g o A
17 Bodrum 193,00 IS YERI 4713 921.189,00
17 Zemin 193,00 IS YERI 15910 3.070.630,00 5.094.00000 | 550152000 | 520.192,00 BINA
17 Asma 126,00 IS YERI 8.751 1.102.563,00
TOPLAM 512,00 5.094.382,00 | 5.094.000,00 | 5501520,00 | 520.192,00

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Bdlgede benzer ozellikte ve yapilasma sartlarinda satilik ve/veya kirallk arsa emsali
bulunmamis olmasi ve parsel Uzerindeki yapinin insasinin tamamlanmig, iskanh ve kat
mulkiyetli oldugundan bu yéntem kullaniimamistir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir malkiin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten mulkin 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 gosterir. Bu ¢calismada
bélgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda gorildugu uzere kapitalizasyon
oraninin tasinmazlarin 6zelliklerine degistigi gérulmastur.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gére Taginmazin Degeri

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuclara ulasiimigtir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali bilgiler olmasi,
konumlari ve diger ozellikleri de g6z o©ninde bulunduruldugunda bdlgede kapitalizasyon
oraninin %6-%6,67 araliginda oldugu goézlemlenmistir.
calismada kapitalizasyon orani olarak %6 kullaniimistir.

Elde edilen veriler dogrultusunda bu

Emsal Sira ) Ayhk, K|_ra Y'"'k, K|_ra Satis Degeri Kapitalizasyon
Numarasi Alan (m?) D 2L (TL) Orani (%)
(TL) (TL) ¢
Emsal 4 35 3.000 36.000 585.000 6,15%
Emsal 6 204 18.000 216.000 3.600.000 6,00%
Emsal 7 320 30.000 360.000 6.000.000 6,00%

6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gére Tasinmazin Degeri

Bolgede yapilan incelemeler ve elde edilen verilere istinaden degerleme konusu bagimsiz
bdlume iligkin 6ngdrilen aylik toplam net kira gelirinin 26.605-TL/ay olabilecedi kanaatine
varilmistir. Buna goére taginmazin yillik net geliri 319.266,-TL olarak hesaplanmaktadir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi
ile elde edilen degerleri EK deki listede belirtilmistir.

N A
SO | ookt Nk | Bl | KraDagen | KK | YK | apozsyon | Tagrmazn
Alani (m?) | (TL/AY/m?)
17 Bodrum IS YERI 193,00 18,06 3.485,99 41.831,94
17 Zemin IS YERI 193,00 90,31 17.429,97 209.159,70 6,00% 5.321.109,35
17 Asma IS YERI 126,00 45,16 5.689,58 68.274,93
TOPLAM 512,00 51,18 26.605,55 | 319.266,56 5.321.000,00
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- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda, En Verimli ve En lyi Kullanim su sekilde tanimlanir:
Bir mulkin fiziki olarak mimkun, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan mulki en yiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Belirli bir arazi parselinin en etkin ve verimli kullanimi, milk sahibi, gelistirici veya degerleme
uzmani tarafindan saptanmaz; en etkin ve verimli kullanim daha ¢ok mulkin konumlandigi
piyasa icindeki rekabetgci glcler tarafindan sekillendirilir. Dolayisiyla, en etkin ve verimli kullanim
analiz ve yorumu ekonomik bir inceleme ve konu miilke odaklanmis bir finansal analizidir.
Yapilandiriimis milkiin en etkin ve verimli kullanimi, arazinin bogsmus gibi degerlendirildigi en
etkin ve verimli kullanimi analizi sonucunda ortaya ¢ikan ideal yapilanmanin isiginda,
yapilandiriimis milkin kullanimiyla ilgilidir. Yapilandiriimis milkin en etkin ve verimli kullanimi,
mevcut kullanimin devami olabilecedi gibi, muilkin yenileme, genigletme, kullanim alaninin
kiglltilmesi, kullanimin degistiriimesi veya gelistiriimesi alternatiflerinden ortaya c¢ikabilir.
Mevcut kullanimin devaminin, en etkin ve verimli kullanim oldugu durumda, degerleme
uzmaninin alternatif kullanimlar i¢in harcama ya da getiri oranlarini incelemesi
gerekmemektedir.

Tasinmazin konumu, buyUkligud mimari projesi ve yasal mevzuatin izin verdigi olgide
yapilagsmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlarinin en etkin ve verimli kullanim olabilecegi
kanaatine variimistir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

n | Pazar Yaklagsimi Yontemine gore;

17 NOLU BAGIMSIZ BOLUMUN YUVARLATILMIS

DEGERI (.-TL) 5.094.000,00 TL

= |Dogrudan Kapitalizasyon yaklagsimina gore;

17 NOLU BAGIMSIZ BOLUMUN YUVARLATILMIS

TOPLAM DEGERI (.-TL) 5.321.000,00 TL

iki degerin birbirine yakin oldugu gérilmektedir. Pazar Yaklagimi yonteminde daha fazla
veriye ulasiimis olmasi, bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen
veri sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlk
payi oranina bagli olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten
etkilenmesi yiksek olan bir oran olmasi kisaca gelir ydonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden bugiinkii degere ulasiimaya calisiimasi, ekonomik
kosullarin her an degisebilecegi ihtimali g6z 6nunde bulundurulmasi ve pazar yaklasimi
yonteminde ise rayiclerin daha tutarli ve daha az yaniltici olmasi nedeni ile sonu¢ bélimiine
Pazar Yaklasim yontemi ile elde edilen de@erin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine
variimistir.
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Tasinmazin ortak ve mugterek alanlarinin degerlerinin de bu degerler icerisinde kapsandigi
kabul edilmistir.18.05.2018 Tarih ve 30425 Sayili Resmi Gazete yayimlanan 2018/11750 Sayih
Bakanlar Kurulu Kararinin (4) maddesi ile 18.05.2018 tarihinden itibaren 31.12.2018 tarihine
kadar IS YERI Teslimlerinde KDV % 8 olarak uygulanacaktir. Bu kapsamda rapor igerigindeki
tasinmazin KDV orani % 8 olarak dikkate alinmistir.

6.5.1 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

652 - oranlan

Degerleme konusu tasinmaz icin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsilgi
sbzlegsmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

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

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gorilmustir. Tasinmazlarin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapiimasina
Dair Teblig'in Madde 22'nin"r* bendine goére "r) Ortaklik portféyine dahil edilecek
gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme nitelidinin
birbiriyle uyumlu olmasi esastir. " Bu bende goére tasinmazlarin mevcutta projesine ve tapu
sicilindeki niteliklerine uygun olduklari gézlemlenmigtir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

6.5.5.1 Pazar Yaklagimi

Yapilan incelemeler ve arastirmalar sonucunda ulasilan kiralik emsaller dikkate alinarak
degerlemeye bagimsiz bolum icin munferit kira bedeli takdir edilmigtir. Bélgede yapilan
incelemelerde konum ve niteligine gore kira degerlerinin farkhlik gosterdigi gortlmustir. Dukkan
nitelikli tasinmazlarin zemin katlarinin ortalama 80.-TL/m? ila 100.-TL/m2 arahdinda oldugu
kanaatine variimistir.

Degerleme konusu tasinmaz bodrum zemin ve asma katlardan olusmaktadir. Pazar
yaklagimi yénteminde bélgedeki katl yapilarin zemine gére etkileri degerlendirilmis olup
bodrum katlar icin %30 oraninda, asma katlar icin %55 oraninda alinmigtir. Zemin kat
birim m2 kira degeri ise 90 TL/m2 olarak belirlenmistir.

Toplam Briit |Toplam Aylik] Toplam Yillik Kira
Alani Kira Degeri Degeri

TOPLAM (TL) 512,00 26.606 319.267
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyline

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

6.5.6

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede;Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligin 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi asagidaki sekilde degistirilmistir. “r)
Ortaklik portfoyline dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve
portfdye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. "Yapilan tespitlerde parsel
Uzerinde yer alan yapinin tim evraklarinin eksiksiz ve tam oldugu, yapi kullanim izin belgesinin
alinmis oldugu ve cins tashihinin de yapilmis oldugu gérulmustar.

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 baska 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 kullanilmasi halinde, anilan
yapiya iliskin 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 séz konusu tasinmazin “BINA" olarak gayrimenkul yatinnm ortakligi portféyiine
alinmasinda bir sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede; Tebligin 22-1-c maddesinde "PortfOylerine ancak
Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve oOnemli dlglide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikimleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise
"Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara
yatinm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikkim kapsaminda
devir kisiti olarak degerlendiriimez." hukidmleri yer almaktadir. Taginmaza dair takyidat kayitlari
incelendiginde degerlemeye konusu taginmaz lizerinde portféye alinmasini olumsuz etkileyecek
herhangi bir takyidat bulunmadigi gérulmustar.
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7 - SONUC

Rapor konusu tagsinmazlarin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulagsim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim amaci, ¢evrede
yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kogullari dikkate alinmisgtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazlarin

21.12.2018 tarihli toplam degeri igin ;

5.094.000 .-TL
(Bes Milyon Doksan Dort Bin TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

Sigorta degeri icin;

5.501.520 .-TL

520.192 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

17 NOLU TASINMAZIN TOPLAM DEGERI
TL USD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIC )
(% 8 )
5.094.000 966.695 844.580 5.501.520
1USD = 52695 .-TL 20.12.2018 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru)

1EURO= 6,0314 .-TL

Degerleme Uzmani

Kemal COLPAN
Lisans No: 408093

21.12.2018 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru)

Sorumlu Degerleme Uzmani
E5 REETLS

Eren KURT
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, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.
Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki

niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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