YONETICIi OzZETi

Degerlemeyi Talep Eden

Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakhgdi A.S.

Dayanak Sozlesmesi

19 Aralik 2012 tarih ve 8138 kayit no’lu

Degerleme Siiresi

14 gun

Degerlenen Miilkiyet Haklari

Tam mulkiyet

Raporun Konusu

Arsa pazar degeri tespiti (Arsa Uzerindeki deprem
hasarli yapi dikkate alinmaksizin)

Rapor Tarihi

04 Subat 2013

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin

Cami Kebir Mahallesi, istanbul Caddesi,

Tapu Bilgileri Ozeti

Adresi |20.M.4.b pafta, 185 ada, 6 no’lu parsel,
Merkez / DUZCE
Diizce Ili, Merkez Ilgesi, Cami Kebir Mahallesi,
istanbul

Sokagi, 20.M.4.b pafta, 185 ada, 6 no’lu parselde
kayitli altinda dikkani olan kargir ev

Sahibi

Glzin MALATYALI

Mevcut Kullanim

Parsel Gizerinde yer alan bina kiracilar tarafindan
kullaniimaktadir. Yapi orta derecede deprem hasarli
olup yakin zamanda mal sahibi tarafindan yikimi
gerceklestirileceginden dederlemede dikkate
alinmamistir.

Tapu incelemesi

Tasinmaz Uzerinde takyidat bulunmamaktadir.

imar Durumu

Konut + Ticaret Alani

Bitisik nizam, 3 kat, Bina yiiksekligi (hm): 10,50 m

Parselin Yiizélgiimi

121,94 m?

En lyi ve En Verimli Kullanimi

Mevcut binanin yikim isleminden sonra parsel
Uzerinde ticari amagli bir bina inga edilmesidir.

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan

Pazar Degerleri (KDV harig)

TL uUsD EURO
Emsal Karsgilastirma 3.050.000 1.745.000 1.280.000
Gelir indirgeme 3.600.000 2.055.000 1.510.000
Nihai Sonug¢ 3.050.000 1.745.000 1.280.000

Raporu Hazirlayanlar

Sorumlu Degerleme Uzmani

ismail KILIMCI (SPK Lisans Belge No: 400127)

Tarik ACAYIR (SPK Lisans Belge No: 400327)
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1. RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN : Ata Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI : Cami Kebir Mahallesi, istanbul Caddesi,
20.M.4.b pafta, 185 ada, 6 no’lu parsel,

Merkez / DUZCE
DAYANAK SOZLESMESI : 19 Aralik 2012 tarih ve 8138 kayit no’lu
MUSTERI NO : 818
RAPOR NO : 2012/12286
EKSPERTIZ TARIHI : 22 Ocak 2013
RAPOR TARIHi : 04 Subat 2013
RAPORUN KONUSU : Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parselin (Uzerinde yer

alan deprem hasarli bina dikkate alinmaksizin) pazar
degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR : ismail KILIMCI (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Tarik ACAYIR (Degerleme Uzmani)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Tebli§” hikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir.
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2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.a) Sirket bilgileri

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHI
SERMAYESI
TICARET SiCiL NO

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiCiL GAZETESI’NIN
TARIH VE NO.SU

: Elit Gayrimenkul Degerleme A.S.

: Buylkdere Caddesi, Akgam Sokak, No: 17/1,
4.Levent 34330 / ISTANBUL

: 490 (212) 324 33 34

: Ydrurlikteki mevzuat cercevesinde her tirli resmi
ve 0Ozel, gergcek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak,
degerlerini tespit etmeye yoénelik tim raporlar
dizenlemek, analiz ve fizibilite g¢alismalarini
sunmak ve problemli durumlarda goéris raporu
vermektir.

: 07 Temmuz 2003
: 700.000,-TL
: 500867 / 448449

: 10 Temmuz 2003 / 5838

Not: Sirket, 12 Eylil 2003 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan
“Gayrimenkul Degderleme Sirketleri Listesi”ne alinmig; 08 Mart 2010 tarihinde de Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir
gayrimenkule bagl hak ve faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle yetkilendirilmistir.

2.b) Miisteri bilgileri

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
ODENMiS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI

HALKA ACIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

DEIit

Gayrimenku| Dederleme A.§

: Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakhidr A.S.
: Dikilitas Mahallesi, Emirhan Caddesi, No: 109,

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL
02123106200

1 23.750.000,-TL
: 50.000.000,-TL

: % 96,15
: Sirket Sermaye Piyasasi Kurulu’nun gayrimenkul yatirnm

ortakhklarina iligkin duzenlemelerinde yazii amag¢ ve
konularla istigal eden esas olarak gayrimenkullere-
gayrimenkullere dayall sermaye piyasasi araclarina
gayrimenkul projelerine gayrimenkullere dayali haklara ve
sermaye piyasasl araglarina yatirrm yapan ve kayith
sermayeli olarak faaliyet gdsteren halka agik anonim
ortakhktir. 11.10.2012 tarihli tescile ait tadil metninde yazili
olan diger isler.
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3. DEGER TANIMI VE GEGERLIiLiK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi tzerine adresi 3. sayfada belirtilen parselin (Uzerinde yer

alan deprem hasarli bina dikkate alinmaksizin) pazar degerinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmigtir. Musteri talebinin rapora getirdigi herhangi bir sinirlama yoktur.
Pazar degeri:

Bir mulkain, uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden badimsiz 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 cgercevesinde degderleme tarihinde el dedistirmesi gereken tahmini tutardir.

Bu degerleme g¢alismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkulUn taru ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen
kabul edilmistir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulln satisi igin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkulin alm - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlar Gzerinden gergeklestiriimektedir.

4. UYGUNLUK BEYANI

N

~

Bilgimiz ve inanc¢larimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukimlulaga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Gilivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugmaktadir.
Degerleme konusunu olusturan mulkle ilgili olarak guncel veya gelecege dénuk higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydéne veya Onceden saptanmis sonuglarin gelistirimesi ve
bildiriimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagli degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.

Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha dnceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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5. TASINMAZIN HUKUKI TANIMI VE YAPILAN INCELEMELER

5.a) Miilkiyet durumu

SAHIBI : Glzin MALATYALI
iLi : Diizce

ILGESI : Merkez
MAHALLESI : Cami Kebir
SOKAGI : Istanbul

PAFTA NO :20.M4.b

ADA NO : 185

PARSEL NO 16

NITELIGI : Altinda diikkani olan kargir ev (*)
ARSA ALANI : 121,94 m?

ARSA PAYI : Tamami
YEVMIYENO  :2168

CiLT NO : 3

SAYFA NO : 287

TAPU TARIiHi : 09.06.1983

(*) Parsel lizerinde yer alan bina igin cins tashihi yapilmistir.

5.b) Tapu kiitiigii incelemesi

Diizce ili, Merkez ilgesi Tapu Midiirligii'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan incelemede
rapor konusu tasinmaz Uzerinde herhangi bir ipotek, haciz veya kisitlayici serh bulunmadigi

tespit edilmistir. TAKBIS belgesi rapor ekinde sunulmustur.

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hikimleri cergcevesinde GYO portfoyiinde “arsalar’” bashgl altinda bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmadigi gorus ve kanaatindeyiz.
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5.c) Imar durumu incelemesi

Diizce Belediyesi imar Midirliigi'nde yapilan incelemelerde, rapor konusu tasinmazin
13.04.2001 tasdik tarihli, 1/1000 o6lgekli Uygulama imar Plani paftasinda “Konut + Ticaret

Alani1” olarak gdsterilen bolge igerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldugu tespit edilmigtir.

Plan notlarina gore yapilasma sartlari asagidaki sekildedir:

Yapi nizami: Bitisik

Kat adedi: 3

Bina yiiksekligi (hmax): 10,50 m

Zemin katta diikkan, normal katlarda konut hacimleri yer alabilir.
Tum katlarda ticari hacimler yer alabilir.

Bodrum kat insa edilebilir.

On ¢ekme mesafesi imar planina gére belirlenir.

o O O O O O O

Diizce Belediyesi imar Mudirligiu Arsivinde tasinmaza ait dosya lizerinde yapilan

incelemelerde ise asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

o Parsel Uzerinde yer alan bina igin alinmig olan 13.04.1984 tarihli yapi ruhsati
(246,10 m?) bulunmaktadir.

o Bina 17 Agustos 1999 ve 12 Kasim 1999 depremlerinde hasar goérmis olup
25.03.2000 tarihli Duzce Valiligi karar ile orta hasarli bina olarak tespit ve tescil
edilmistir. (Bkz. Ekler - Deprem hasar karari)

o Bina igin deprem glglendirme projesi hazirlanmis ancak proje; statik gerekleri
saglamadigindan Duzce Belediyesi tarafindan onaylanmamistir.

o Dduzce Valiligi'nden alinan bilgiye gére yapinin yakin zamanda yikimi gerceklesecektir.
Bu nedenle yapi degerlemede dikkate alinmamistir.

Tasinmazin imar durumu itibariyle sermaye piyasasi mevzuati hiikimleri
cercevesinde GYO portfoyilinde “arsalar’ baghgi altinda bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

5.d) Tasinmazin son ii¢ yilik donemde miilkiyet ve imar durumundaki degisiklikler

Yapilan incelemelerde son 3 yil igerisinde taginmazin mulkiyet ve imar durumunda

herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
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6. TASINMAZIN LOKASYON BILGISI VE FiziKI DURUMU

6.a) Tasinmazin ¢cevre ve konumu

Degerlemeye konu tasinmaz, Diizce ili, Merkez licesi, Cami Kebir Mahallesi, istanbul
Caddesi Uzerinde yer alan 20.M.4.b pafta, 185 ada, 6 no’lu parseldir.

Parsel (zerinde bir adet bina yer almaktadir. Halihazirda giris katinda 2 adet dikkan,
normal ve catl katinda ise birer adet daire yer alan bina igin Dizce Valiligi tarafindan orta
derecede deprem hasari tespit ve tescili yapilmistir. Yakin zamanda mal sahibi tarafindan
yikimi gergeklestirilecek olan yapi degerlemede dikkate alinmamigtir.

Tasinmaz istanbul Caddesi’ne cepheli olup bitisiginde istanbul Kir Pidesi ve Diizce
Kuzey Kafkas Kultir Dernegdi, karsi cephesinde Yapi ve Kredi Bankasi Subesi ve Mansur
Bayram Caddesi, yakin gevresinde ise LCW Magazasi ile zemin katlari dikk&dn ve magaza,
normal katlari ofis amacli olarak kullanilan 3-4 katl binalar yer almaktadir.

Tasinmazin cepheli oldugu istanbul Caddesi bélgenin ana arterlerinden biri olup yogun
bir yaya ve arag trafigine sahiptir.

Merkezi konumu, ulasim rahatligi, ¢evrenin yiksek ticari potansiyeli, misteri celbi ve
reklam kabiliyeti tasinmazin degerini olumlu yonde etkilemektedir.

Bolge, Merkez Belediyesi sinirlari icerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis altyapiya
sahiptir.

Tasinmazin bazi noktalara olan yaklasik uzakliklar::

Diizce Belediyesi..........cccooveeeiieeiiiieiiie e 500 m
SAKANYA...ceei i 80 km
IZMIE e 115 km
KOMfRZ..ee e : 145 km
GEDZE......eee e : 162 km
Istanbul (Kadikdy)........cccueeveeereeeeeeivererenens : 203 km
Ankara (Kizilay)......ccoeevieeiieeieeee e : 236 km

6.b) Parselin fiziksel 6zellikleri

o Yuzolgimi 121,94 mZdir.

o Dikdortgene benzer bir geometrik yapiya sahiptir.

o Duz ve egimsiz bir topografik yapidadir.

o lIstanbul Caddesi'ne cephelidir.

o Uzerinde 3 katli bir bina yer almaktadir.

o Yapi orta derecede deprem hasarli olup yakin zamanda mal sahibi tarafindan yikimi
gerceklestirileceginden degerlemede dikkate alinmamigtir.

o Bodlgede altyapi tamdir.
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6.c) Parsel iizerindeki binanin 6zellikleri (Bilgi igindir)

o Betonarme karkas tarzda ve bitisik nizamli olarak insa edilmistir.
o Zemin kat, normal kat ve ¢ati kati olmak Gzere toplam 3 kathdir.

Catisi alaturka kiremit kapli, dis cephesi siva lizeri dis cephe boyasi ile boyalidir.

o

Kapi dogramalari demir ve aliminyumdan, pencere dogramalari PVC’den mamuldir.

o

o Zemin katta 2 adet dikkan, normal ve ¢ati katlarinda ise birer adet daire bulunmaktadir.

7. PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

7.a) En verimli ve en iyi kullanim analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlar
(UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gore en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir malkan fiziki
olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan mulkin en ylksek degeri getirecek en olasi kullanimidir’ seklindedir.

Bu tanimdan hareketle taginmazin konumu, buyuklugu, fiziksel 6zellikleri ve mevcut imar
durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim sec¢enegdinin parsel Uzerindeki binanin
yikim isleminden sonra parsel Uzerinde “ticari amagh bina” ingd edilmesi olacagi goéris ve

kanaatindeyiz.

7.b) Mevcut ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasinin analizi

o Bilindigi Gzere Ulkemizde gayrimenkul sektdrii 2004 yili basindan itibaren hizli gelisme
dénemine girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul
piyasalarini da kapsamaya baslamistir.

o Ekonomide saglanan iyilesme ve istikrar ile AB tam Gyelik strecinin yarattigi uygun kosullar
sektorde kurumsallasmay! gelistirmis ve konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina
olanak saglanmistir.

o Yabanci sermaye yatinmcilarinin ilgisi de sektérin nitelik ve standartlarini ytkseltmistir.

o Sektérdeki gelisme blyuk sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru kaymistir.

o Son 4 yillik sire boyundaki satin alma giclndeki ylkselis ve gerekse alternatif yatirm
enstrimanlarinin disilk getirisi gayrimenkul sektériinde beklenen canlanmayi saglamigtir.

o 2004 - 2006 yillar arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis orani
enflasyonun Uzerinde gergceklesmis ve kira gelirlerinde ise dnemli artislar olmustur.

o Gayrimenkul sektéri ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en ¢abuk etkilenen sektdrlerin

basinda gelmektedir.
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o 2007 yih igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik ddneminde yurtigcinde ve yurtdisinda yasanan ufak
caph ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve 6zellikle konut arzinin hizh artigiyla birlikte talep
yonunde azalma olugmustur. Talebin azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artig
yavaslamis ve hatta bazi bolgelerde duragan seyretmistir.

o 2008 yilinin son geyreginde ve 2009 - 2012 yillarinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep azalmistir.

o 2013 yihnin ilk 6 ayi igin 6ngbérumuz, global ekonomik krizin etkilerini surdurecedi,
gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegi, degerlerde ciddi bir artis olmayacadi

seklindedir.

7.c) Bolge analizi

Diizce Ili

o Bolu, Sakarya ve Zonguldak illeriyle ¢evrili olup kuzeyinde Karadeniz ile sinirhdir.

o Deniz seviyesinden yuksekligi ortalama 160 m’dir.

o D100 Karayolu ile TEM Otoyolu Gzerinde yer almaktadir.

o Bu yollar il merkezinden gegmektedir.

o Duzce'nin kuzeyinde Akgakoca, kuzeydogusunda Yigilca, kuzeybatisinda Cilimli ve
Cumayeri, batisinda Gumisgova ile glineydogusunda Gélyaka ilgeleri yer almaktadir.

o Karadeniz Bdlgesi sinirlari icinde kaldigindan genel 6zellikleri ile Karadeniz ikliminin etkileri
goruldr. Ancak Karadeniz ikliminin yani sira Akdeniz ve Karasal iklimleri arasi gecis 6zelligi
gosterir.

o 2011 yili adrese dayal nifus sayimina gdre ilin toplam nifusu 342.146°dr.

o Duzce ekonomisi dinamik bir yapiya sahiptir

o Bu dinamikliginde iki metropol kent arasinda olusu énemli rol oynar.

o Ayrica Ulkenin sanayi kusag! diye ifade edebilecedimiz Marmara Bdlgesi ile sinir olusu da
bunda etkendir.

o Metropollere mesafesi zaman agisindan uzak denilemeyecek dizeyde olup 2 - 2,5 saatte
Ankara ve Istanbul illerine karayolu ulasimi rahat ve giivenli sekilde otoyol baglantili olarak
yapilmaktadir.

o Akgakoca ilgesi ile deniz baglantisi vardir.

o Ulasim aginda Anadolu illerinin istanbul baglantisinda bir gecis noktasidir.

@ E I it -10 - RAPOR NO: 2012/12286

Gayrimenku| Dederleme A.S




7.d) Piyasa bilgileri

Yakin gevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilhik arsalar

1.

istanbul Caddesine yakin konumlu Kizilay Meydanrnda, Kaya Otel karsisinda yer alan,
“Ticaret Alani” lejantina ve “3 kat” yapilasma hakkina sahip 333 m? ylGzoélgimla parsel
2.550.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? satis degeri ~ 7.660,-TL)

ilgilisi / Tecer Emlak Tel.: 0380 512 21 68

Bolgede faaliyet gdsteren emlak pazarlama firmalariyla yapilan gérismelerde;
istanbul Caddesinde satilik bina olmasi halinde arsa payi dahil m? satis degerinin
13.000,-TL ila 17.000,-TL araliginda, satilik arsa olmasi halinde ise m? satis degerinin
20.000,-TL il& 30.000,-TL arahginda degisebilecedi bilgisi alinmistir.

Kuscuoglu Emlak Tel.: 0554 965 13 29 / Tecer Emlak Tel.: 0380 512 21 68

Duzce Yuvam Emlak Tel.: 0380 514 22 44 - 0532 356 29 83

Satilik diikkanlar ve binalar

1.

istanbul Caddesi'nde, Belediye Is merkezi'nde yer alan, zemin kat 352 m? ve normal kat
500 m? olmak Uzere toplam 852 m? kullanim alanh dubleks dikkan 2.000.000,-TL bedelle
satiliktir.

(m? satis degeri ~ 2.345,-TL)

ilgilisi / Diizce Yuvam Emlak Tel.: 0380 514 22 44 - 0532 356 29 83

Cedidiye Mahallesi, Eski Belediye Sokak'ta yer alan, 100 m? kullanim alanh dikkan
670.000,-TL bedelle satilktir.

(m? satis degeri 6.700,-TL)

ilgilisi / Mutlu Emlak Tel.: 0380 512 08 88

istanbul Caddesi’ne yakin konumlu, Yapi Kredi Bankasi Subesi ve Avni Akyol Parki
kargisinda yer alan, 18 m? kullanim alanh dikkan 220.000,-TL bedelle satiliktir.

(m® satis degeri ~ 12.220,-TL)

ilgilisi / Tayfur ARDIYOK Tel.: 0380 514 16 13
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4. listanbul Caddesi'ne yakin konumlu Spor Sokak’ta yer alan 21 m? kullanim alanh dikkan
1.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? satis degeri ~ 47.620,-TL)
ilgilisi / Tayfur ARDIYOK Tel.: 0380 514 16 13

5. Merkez'de, DSI kargisinda yer alan, istanbul - Ankara Karayolu’na sifir konumlu, 1.592 m?
arsa Uzerinde yer alan, 3 katl, toplam 250 m? kullanim alanli bina 2.500.000,-TL bedelle
satiliktir.

(m? satis degeri 10.000,-TL)
ilgilisi / Kusguoglu Emlak Tel.: 0554 965 13 29

6. lIstanbul Caddesi'nde, Ziraat Bankasi Subesi karsisinda yer alan, 4 katli, toplam 820 m?
kullanim alanh bina 4.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? satis degeri ~ 4.880,-TL)
ilgilisi / Tecer Emlak Tel.: 0380 512 21 68

Not: Tim emsallerde pazarlik payr mevcuttur.

7.e) Tasinmazin degerine etki eden 6zet faktorler

Olumlu etkenler:

o Merkezi konumu,
o Ulagim kolayhgu,

o

Gayrimenkul fiyatlarinin maksimum seviyeye ulastigi istanbul Caddesi (izerinde yer
almasi,

Bdlgenin ticari potansiyeli,

Mdasteri celbi,

Reklam kabiliyeti,

Mevcut imar durumu,

o O O O O

Tamamlanmig altyapi.

Olumsuz etken:

o Global piyasalarda yasanan kriz nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmig
olmasi.
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8. DEGERLEME SURECI

8.a) Degerleme yontemleri

Gayrimenkulin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilagtirma yaklagimi, gelir
indirgeme ve maliyet yaklagimi yontemleri kullanilir. Bu ydntemlerin uygulanabilirligi,
tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére degismektedir. Pazar degeri
tahminleri icin secilen her tur yaklasim pazar verileriyle desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklagsimi mulk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder. Pazar
degeri de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan mulklerin pazar fiyatlari
Uzerinde bir calisma gerceklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklagsimi’'nda pazar degeri uygulamalari icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde milkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi deger (gelir akiglari) buglnki degerlerinin toplamina esit olacagini
ongorir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini géz 6nlnde
bulunduran iglemleri icerir.

Maliyet yaklasimrnda, arsa Uzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang¢ varsa eklendikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten
cikariimasinda) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

8.b) Tasinmazlarin degerlemesinde kullanilan yontemler

Bu calismamizda tasinmazin pazar degerinin tespitinde emsal karsilastirma ve gelir

indirgeme yontemleri kullaniimistir.
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9. TASINMAZIN PAZAR DEGERININ TESPiTi

9.a) Emsal karsilastirma yontemi ve ulasilan sonug

Bu yontemde, yakin donemde pazara cikariimig ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler c¢ercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmaz igin m? ve toplam pazar degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biyUklik, imar durumu ve fiziksel 6zellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastirimig, emlak pazarinin gincel degerlendirmesi i¢in emlak pazarlama

firmalar ile gérustlmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

SATILIK ARSA ICIN EMSAL ANALiZi

Piyasa bilgileri boluminde belirtilen emsalin m? satis degeri 7.660,-TL'dir. Rapor konusu
tasinmazin serefiyesi konum bakimindan bu emsalden daha fazladir. Ote yandan bolgede
faaliyet gosteren emlak pazarlama firmalariyla yapilan gériismelerde istanbul Caddesinde
satilk arsa olmasi halinde arsa m? satis degerinin 20.000,-TL il& 30.000,-TL araliginda
degisebilecegi bilgisi alinmigtir.

Bu tespitlerden hareketle ortalama emsal 25.000,-TL/m? olarak belirlenmigtir.

Ulasilan sonug:

Piyasa bilgileri, degerleme sireci ve emsal analizinden hareketle degerlemeye konu
parselin konumu, blyukligu, fiziksel 6zellikleri ve mevcut imar durumu dikkate alinarak m?
degeri icin 25.000,-TL kiymet takdir edilmistir.

Buna gore degerlemeye konu parselin toplam pazar degeri:

121,94 m® x 25.000,-TL/m?2 = (3.048.500) 3.050.000,-TL olarak belirlenmistir.
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9.b) Gelir indirgeme yontemi ve ulasilan sonug

Gelir indirgeme ydnteminde arsa maliyetinin; proje maliyetinin finansal degeri ile projenin
finansal degerleri arasindaki farka esit olacagi varsayilmistir.
Bu kabulden hareketle nakit akimlari hesaplanmasinda asagidaki bilesenler dikkate

alinmistir.

I - Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri
II - Projenin bugiinkii finansal degeri

Proje hakkinda genel bilgiler

imar durumuna gore parsel (zerinde gelistirilebilecek olan projenin genel hatlari

asagidaki sekilde olacaktir:

o Arsaalani 121,94 m?dir.
o Plan notlarina gére yapilagsma sartlari asagdidaki sekilde belirlenmistir:
e Yapi nizam: Bitisik
o Kat adedi: 3
e Bina yuksekligi (hmax): 10,50 m
e Zemin katta diikkan, normal katlarda konut hacimleri yer alabilir.
e TUm katlarda ticari hacimler yer alabilir.
e Bodrum kat inga edilebilir.
o Buna gore parsel Uzerinde; 100 m? oturum alanli, bodrum, zemin ve 2 normal kat
olmak Uzere toplam 4 kath ve toplam brut 400 m? ingaat alanina sahip bir bina insa
edilebilmektedir.

o Toplam ingaat alaninin tamami satilabilir alan olarak kabul edilmistir.
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I -PROJE GELISTIRME MALIYETININ FINANSAL DEGERi

Varsayimlar ve kabuller:

o Insaat Maliyeti :

- Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklagsimi ydntemi”

kullaniimistir.

- Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m? bedeli, projenin yapilis tarzi ve nitelikleri

dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda insaat piyasasi glncel rayicleri esas
alinmistir.

- Bir 6rnegi rapor ekinde sunulan ingsaat m? maliyet listesinden hareketle yapi sinifi llI-B ve

m? maliyeti 560,-TL olarak kabul edilmis ve mimari proje hazirlanmasi, yapi ruhsati ve
yap! kullanma izin belgesi alinmasi vd. masraflar ile miiteahhitlik kari dahil ortalama
brut insaat maliyeti yaklasik 1.000,-TL/m? olarak belirlenmigtir.

Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar dogrultusunda proje gelistirme maliyetinin buglnki finansal

degeri;

400 m? x 1.000,-TL/m? = 400.000,-TL olarak hesaplanmistir.

II - PROJENIN FINANSAL DEGERI

Varsayimlar ve kabuller:

e Satis Degeri ve Satilabilir Alan :

Projenin finansal dederinin bulunmasinda binanin tamaminin satilacag: varsayimi ile
satis geliri dikkate alinmistir.

Piyasa bilgileri boliminde belirtilen emsallerin m? satis degerleri sirasiyla; 2.345, 6.700,
12.220, 47.620, 10.000 ve 4.880,-TL'dir.

Satis degerlerinde pazarlik payl bulunmaktadir.

Ayrica bdlgede faaliyet gdsteren emlak pazarlama firmalariyla yapilan gdérismelerde
istanbul Caddesinde satilik bina olmasi halinde m? satis degerinin 13.000,-TL ila
17.000,-TL arahginda degisebilecedi bilgisi alinmistir.

Bu bilgilerden hareketle projenin arsa payi dahil ortalama m? satis degeri yaklasik
10.000,-TL olarak belirlenmistir.

Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar dogrultusunda projenin bugtnku finansal degeri;
400 m? x 10.000,-TL/m? = 4.000.000,-TL olarak hesaplanmistir.
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Uygulanan degerleme yontemi ile ulasilan sonug

Degerleme slreci ve yapilan hesaplamalardan hareketle “projenin satis hasilatinin® ve
“‘proje gelistirme maliyetinin” degerlerinin farkindan ortaya cikan “gelistiriimis arsa degeri”

asagida tablo halinde sunulmustur.

PROJENIN BUGUNKU

FINANSAL DEGERI

(TL)
Proje hasilati 4.000.000
Proje gelistirme maliyeti (Fark) 400.000
GELiSTIRiLMiS ARSA DEGERi 3.600.000

9.c) Degerleme uzmani goriisii

Kullanilan yontemlere gére ulasilan arsa deg@erleri asagida tablo halinde listelenmigtir.

DEGERLEME YONTEMi ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 3.050.000,-TL
Gelir indirgeme 3.600.000,-TL

Gorllecegi Uzere her iki ydontemle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme yobntemi gelecekteki tahmini gelir kazancglarinin ginimuzdeki degerini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yodnelik tahmin ve projeksiyonlar, glncel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve surekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir.

Ekonominin ¢esitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere badli
olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her dénemde kendi
icinde daha tutarl  bir denge tasidigindan hareketle nihai deger olarak
emsal karsilagstirma yontemi ile bulunan degerin esas alinmasi tarafimizca uygun
gorilmustar.

Bu gorusten hareketle rapor konusu tasinmazin pazar degeri 3.050.000,-TL olarak takdir

olunmustur.
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10. SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen parselin yerinde yapilan incelemesinde; konumuna,
blayutklugune, fiziksel 6zelliklerine, imar durumuna ve c¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina
gbre gunumuz ekonomik kosullar itibariyle (Uzerindeki yapi dikkate alinmaksizin) pazar

degeri igin,

3.050.000,-TL (Ugmilyonellibin Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(3.050.000,-TL + 1,7500 TL/USD (*) = 1.745.000,-USD)
(3.050.000,-TL = 2,3860 TL/EURO (*) =~ 1.280.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,7500 TL ve 1,-EURO = 2,3860 TL'dir.

Parselin KDV dahil toplam pazar degeri 3.599.000,-TL’dir. KDV orani % 18 olarak
alinmistir.

Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gercevesinde GYO portfoyiinde
“arsalar” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gorus ve
kanaatindeyiz.

isbu rapor, Ui¢ orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 04 Subat 2013

(Ekspertiz tarihi: 22 Ocak 2013)

Saygilarimizla,

Tarik ACAYIR _ Ismail KILIMCI
Isletmeci Insaat MUhendisi
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Eki :
Konum krokisi ve uydu gérinimi (1 sayfa)

O

o Tapu sureti

o TAKBIS yazisi

o Imar durumu érnegi

o Halihazir harita

o Deprem hasar karari (2 sayfa)

o Insaat maliyet listesi (3 sayfa)

o Fotograflar (1 sayfa)

o Degerleme uzmanlarini tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi 6rnekleri (4 sayfa)
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