YONETICI OzZETi

Degerlemeyi Talep Eden

Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Dayanak Sozlesmesi

05 Aralik 2013 tarih ve 8422 - 11l kayit no’lu

Raporlama Siresi

5is glni

Degerlenen Miilkiyet Haklar

Tam milkiyet

Raporun Konusu

Pazar degeri tespiti

Rapor Tarihi

23 Aralik 2013

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin

Adresi

Cami Kebir Mahallesi, istanbul Caddesi,
185 ada, 6 no’lu parsel,
Merkez / DUZCE

Tapu Bilgileri Ozeti

Diizce ili, Merkez iigesi, Cami Kebir Mahallesi,
20.M.4.b pafta, 185 ada, 6 no’lu parselde
kayith 113,91 m? yizdlgumli arsa

Sahibi

Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Mevcut Kullanim

Halihazirda bos durumdadir.

Tapu incelemesi

Tasinmaz lGzerinde takyidat bulunmamaktadir.

imar Durumu

Konut + Ticaret Alani

Bitisik nizam, 3 kat, Bina yliksekligi (hmax): 10,50 m

Parselin Yuzol¢limi

113,91 m?

En lyi ve En Verimli Kullanimi

Uzerinde “ticari amagli bir bina” inga edilmesidir.

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan

Pazar Degerleri (KDV harig)

TL usD EURO
Emsal Karsilagtirma 3.020.000 1.490.000 1.090.000
Gelir indirgeme 3.800.000 1.875.000 1.370.000
Nihai Sonug 3.020.000 1.490.000 1.090.000

Raporu Hazirlayanlar

Tirker POLAT (SPK Lisans Belge No: 400106)

|| Sorumlu Degerleme Uzmani
|| Degerleme Uzmani

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

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI :

DAYANAK SOZLESMESI

MUSTERI NO

RAPOR NO

EKSPERTIZ TARIHI

RAPOR TARIHI

RAPORUN KONUSU

RAPORU HAZIRLAYANLAR

. Ata Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

Cami Kebir Mahallesi, istanbul Caddesi,
185 ada, 6 no'lu parsel,
Merkez / DUZCE

: 05 Aralik 2013 tarih ve 8422 - |ll kayit no’lu

. 818

: 2013/8458

: 17 Aralik 2013

: 23 Aralik 2013

. Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parselin pazar degerinin

tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

: Tarker POLAT (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Tarik ACAYIR (Degerleme Uzmani)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iligkin Esaslar
Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazirlanmistir.

D EIit
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2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.a) Sirket bilgileri

SIRKETIN UNVANI . Elit Gayrimenkul Degerleme A.S.

SIRKETIN ADRESI : Biiyiikdere Caddesi, Akcam Sokak, No: 17/1,
4.Levent 34330 / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 324 33 34

FAALIYET KONUSU . Yururlukteki mevzuat gergevesinde her tlrli resmi
ve Ozel, gercek ve tuzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak,
degerlerini tespit etmeye yonelik tum raporlari
dizenlemek, analiz ve fizibilite c¢alismalarini
sunmak ve problemli durumlarda goérls raporu

vermektir.
KURULUS TARIHi : 07 Temmuz 2003
SERMAYESI : 700.000,-TL
TiCARET SiCiL NO : 500867
KURULUSUN YAYINLANDIGI
TiICARET SiCiL GAZETESI’NIN
TARIH VE NO.SU : 10 Temmuz 2003 / 5838

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

2.b) Miisteri bilgileri

SIRKETIN UNVANI . Ata Gayrimenkul Yatinim Ortakhgi A.S.
SIRKETIN ADRESI . Dikilitas Mahallesi, Emirhan Caddesi, No: 109,
Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL
TELEFON NO : 0212 3106200
ODENMIS SERMAYESI . 23.750.000,-TL
KAYITLI SERMAYE TAVANI : 50.000.000,-TL
HALK_A ACIKLIK ORANI : 9% 96,15
FAALIYET KONUSU . Sirket Sermaye Piyasasi Kurulu'nun gayrimenkul yatirim

ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazili amag¢ ve
konularla istigal eden esas olarak gayrimenkullere-
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araclarina
gayrimenkul projelerine gayrimenkullere dayal haklara ve
sermaye piyasasi 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.
PORTI_=(")YUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER : - Giresun Projesi
- Corlu Projesi
- Duzce Projesi
- Adana 3 adet dukkan
- Ordu lli, Merkez ligesi, 238 ada, 37 no’lu parsel.
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3. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi Gzerine adresi 3. sayfada belirtilen parselin pazar degerinin

tespitine yonelik olarak hazirlanmigtir. Mlsteri talebinin rapora getirdigi herhangi bir sinirlama
yoktur.
Pazar degeri:

Bir mulkin, 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 cergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Bu degerleme caligmasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkulun taru ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen
kabul edilmigtir.

- 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.

- Gayrimenkullin satigi icin makul bir sdre taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlari Uzerinden gerceklestiriimektedir.

4. UYGUNLUK BEYANI

N

~

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

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

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler ¢cercevesinde dogrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugsmaktadir.
Degerleme konusunu olusturan mdalkle ilgili olarak glncel veya gelecege donuk higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kigsisel bir ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagli degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmigtir. Degerleme calismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan miulkin 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

iLi

ILGESI
MAHALLESI
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
NITELIGI
PARSEL
YUZOLGUMU
ARSA PAYI
YEVMIYE NO
CILT NO
SAYFA NO
TAPU TARIHi

: Duzce

: Merkez

: Cami Kebir
:20.M.4.B
185

16

. Arsa

: 113,91 m?

: Tamami

: 17093

03

. 287

: 20.11.2013

5.b) Tapu kiitiigii incelemesi

. Ata Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Uzerinde 09.12.2013 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

hiukimleri ¢ercevesinde GYO portfoyiinde bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi

gorus ve kanaatindeyiz.

D EIit
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5.c) Imar durumu incelemesi

Diizce Belediyesi imar Mudirligi'nde yapilan incelemelerde, rapor konusu taginmazin
08.02.2013 tasdik tarihli, 1/1000 olcekli Revize Uygulama Imar Plani paftasinda
“Konut + Ticaret Alan1” olarak gosterilen bdlge igerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldugu

tespit edilmistir.

Plan notlarina gére yapilasma sartlari asagidaki sekildedir:

o Yapi nizami: Bitigik

o Kat adedi: 3

o Bina yiiksekligi (hmax): 10,50 m

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

o Bodrum kat insa edilebilir.

o On cekme mesafesi imar planina gére belirlenir.

Parsel Uzerinde daha once yer alan bina 17 Agustos 1999 ve 12 Kasim 1999
depremlerinde hasar gérmus olup 25.03.2000 tarihli Dizce Valiligi karari ile orta hasarli bina
olarak tespit ve tescil edilmigtir. 03.05.2013 tarihli yikim izin belgesi ile binanin yikimi

gerceklestiriimistir. (Bkz. Ekler - Deprem hasar karari ve yikim izin belgesi)

Tasinmazin imar durumu itibariyle sermaye piyasasi mevzuati hikiimleri
cercevesinde GYO portfoyiinde bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve

kanaatindeyiz.

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

Tasinmazin mulkiyeti daha 6énce Guzin MALATYALI'ya ait iken 21.02.2013 tarih ve 2314
yevmiye no’lu satis islemi ile mulkiyet Ata Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’ne gecmistir.

Yapilan incelemelerde son 3 yil igerisinde tasinmazin imar durumunda herhangi bir
degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

Tasinmazin yuzolgimua daha 6nce 121,94 m? iken 08.03.2013 tarih ve 3080 yevmiye no’lu
“cins degisiklikleri ve kamu adina yola terk islemi” ile yizdlgimia 113,91 m? olmustur.

Tasinmazin niteligi daha dnce “Altinda dukkani olan kargir ev ve arsa” iken 20.11.2013

tarihli cins degisikligi islemi ile niteligi “Arsa” olarak degismistir.

Gayrimenkul Dederleme A.S




6. TASINMAZIN LOKASYON BILGISI VE FIZIKI DURUMU

6.a) Tasinmazin ¢cevre ve konumu

Degerlemeye konu tasinmaz, Diizce ili, Merkez iigesi, Cami Kebir Mahallesi, istanbul
Caddesi uzerinde yer alan 185 ada, 6 no’lu parseldir.
Tasinmaz halihazirda bos durumdadir.
istanbul Caddesi’ne cepheli olan tasinmazin bitisiginde istanbul Kir Pidesi ve Diizce
Kuzey Kafkas Kultir Dernegi, kargi cephesinde Yapi ve Kredi Bankasi Subesi ve Mansur
Bayram Caddesi, yakin cevresinde ise LCW Magazasi ile zemin katlari dukkén ve magaza,
normal katlari ofis amacli olarak kullanilan 3-4 kath binalar yer almaktadir.
Tasinmazin cepheli oldugu istanbul Caddesi bélgenin ana arterlerinden biri olup yogun bir
yaya ve arag trafigine sahiptir.
Merkezi konumu, ulasim rahatligi, ¢cevrenin yiksek ticari potansiyeli, musteri celbi ve
reklam kabiliyeti taginmazin degerini olumlu yonde etkilemektedir.
Bdlge, Merkez Belediyesi sinirlari igcerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis altyapiya
sahiptir.

Tasinmazin bazi noktalara olan yaklasik uzakhklari:

Diizce BelediyesSi........cccocvvevieeeiiieeniie e 500 m
SaAKAMYA.....cc e eeree e 80 km
IZMItec s : 115 km
(0] =72 R : 145 km
GEDZE.....oo e : 162 km
Istanbul (Kadikdy)......oovovrveveerereeeeeeeeeeeeane : 203 km
Ankara (Kizilay).......cccceeoeeeniereniie e : 236 km

6.b) Parselin fiziksel 6zellikleri

o Yuzolgimi 113,91 m#dir.

o Dikdortgene benzer bir geometrik yapiya sahiptir.
o Duz ve edimsiz bir topografik yapidadir.

o lIstanbul Caddesi’ne yaklasik 5 m cephelidir.

o Halihazirda bos durumdadir.

o Zemini ham topraktir.

o Cevresi sac panellerle cevrilidir.

o Parsel 1. derece deprem bolgesinde kalmaktadir.
o Bodlgede altyapi tamdir.

Gayrimenkul Dederleme A.S




7. PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

7.a) En verimli ve en iyi kullanim analizi

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

Bu tanimdan hareketle tasinmazin konumu, buydklugu, fiziksel 6zellikleri ve mevcut imar
durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim segeneginin parsel Uzerinde

“ticari amacgh bina” insa edilmesi olacagi gorus ve kanaatindeyiz.

7.b) Mevcut ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasinin analizi

o Bilindigi tizere Ulkemizde gayrimenkul sektdrii 2004 yili basindan itibaren hizli gelisme
donemine girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul
piyasalarini da kapsamaya baglamistir.

o Ekonomide saglanan iyilesme ve istikrar ile AB tam Uyelik sdrecinin yarattigr uygun kosullar
sektdrde kurumsallasmayi gelistirmis ve konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina
olanak saglanmistir.

o Yabanci sermaye yatirimcilarinin ilgisi de sektorun nitelik ve standartlarini yakseltmistir.

o Sektordeki gelisme blytk sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru kaymistir.

o Son 4 yilhk sire boyundaki satin alma glcundeki yukselis ve gerekse alternatif yatirm
enstrimanlarinin distk getirisi gayrimenkul sektériinde beklenen canlanmayi saglamistir.

o 2004 - 2006 yillari arasindaki zaman diliminde gayrimenkul de@erlerindeki artis orani
enflasyonun Uzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise dnemli artiglar olmustur.

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

o 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde yurtiginde ve yurtdisinda yasanan ufak
c¢apl ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve 6zellikle konut arzinin hizli artisiyla birlikte talep
yonunde azalma olugmustur. Talebin azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis
yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde duragan seyretmistir.

o 2008 yilinin son geyreginde ve 2009 - 2012 yillarinin tamaminda global finansal kriz etkilerini
gb6stermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir.

o 2013 yilinin tamami ve 2014 yilinin ilk yarisi igin 6ngorumuz, global ekonomik krizin etkilerini
surdurecegi, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegi, degerlerde ciddi bir artis
olmayacagi seklindedir.

Gayrimenkul Dederleme A.S




7.c) Bolge analizi

Diizce ili

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

o Deniz seviyesinden yuksekligi ortalama 160 m’dir.

o D100 Karayolu ile TEM Otoyolu tzerinde yer almaktadir.

o Bu yollar il merkezinden gegmektedir.

o Dulzce'nin kuzeyinde Akgakoca, kuzeydogusunda Yigilca, kuzeybatisinda Cilimli ve
Cumayeri, batisinda Gimusova ile gineydogusunda Gdlyaka ilgeleri yer almaktadir.

o Karadeniz Bolgesi sinirlari icinde kaldigindan genel 6zellikleri ile Karadeniz ikliminin etkileri
gorulur. Ancak Karadeniz ikliminin yani sira Akdeniz ve Karasal iklimleri arasi gecis ozelligi
goOsterir.

o 2012 yih adrese dayali nifus sayimina goére ilin toplam nifusu 346.493’d0r.

o Duzce ekonomisi dinamik bir yapiya sahiptir

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

o Ayrica Ulkenin sanayi kusagi 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 gegis noktasidir.

Gayrimenkul Dederleme A.S




7.d) Piyasa bilgileri

Yakin ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilik arsalar

1. Istanbul Caddesi’ne yakin konumlu, “Ticaret Alani” lejantina ve “3 kat” yapilasma hakkina
sahip 1.700 m? yizo6lgimlu parsel 9.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?® satis degeri ~ 5.295,-TL) ilgili Tel.: 0544 416 25 11

2. Istanbul Caddesi'ne yakin konumlu, “Ticaret Alani” lejantina ve “3 kat” yapilasma hakkina
sahip 1.530 m? yizo6lgimlu parsel 7.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 satis degeri ~ 4.575,-TL) ilgili Tel.: 0532 284 75 90

3. Kiultdr Mahallesi’nde yer alan, “Ticaret Alani” lejantina ve “3 kat” yapilasma hakkina sahip
900 m? ylzoélgimla parsel 2.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?® satis degeri ~ 2.780,-TL) ilgili Tel.: 0538 396 88 96

4. Cami Kebir Mahallesi’nde yer alan, “Konut + Ticaret Alani” lejantina ve “2 kat” yapilasma
hakkina sahip 630 m? yuzdl¢cumli parsel 1.800.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?® satis degeri ~ 2.855,-TL) ilgili Tel.: 0530 264 99 09

5. Bolgede faaliyet gosteren emlak pazarlama firmalariyla yapilan goérismelerde;
istanbul Caddesi’nde satilik bina olmasi halinde arsa payl dahil m? satis degerinin
9.000,-TL ild 11.000,-TL araliinda, satihik arsa olmasi halinde ise m? satis degerinin
22.000,-TL il4 30.000,-TL arahginda degdisebilecedi bilgisi alinmisgtir.

Kusguoglu 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
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Satilik diikkanlar ve binalar

1. Istanbul Caddesi'ne yakin konumlu, briat 2.300 m? kullanim alanh is hani 5.500.000,-TL
bedelle satiliktir.
(m2 satig degeri ~ 2.390,-TL) ilgili Tel.: 0532 284 75 90

2. lIstanbul Caddesine yakin konumlu, briit 406 m? kullanim alanh dubleks dikkan
2.400.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? satis degeri ~ 5.910,-TL) iigili Tel.: 0532 307 07 76

3. stanbul Caddesine yakin konumlu, briit 200 m? kullanim alanli diikkdn 650.000,-TL
bedelle satiliktir.
(m® satis degeri 3.250,-TL) ilgili Tel.: 0544 416 25 11

4. Istanbul Caddesi’ne yakin konumlu, briit 85 m? kullanim alanli dilkkan 500.000,-TL bedelle
satihiktir.
(m2 satig degeri ~ 5.880,-TL) ilgili Tel.: 0505 448 89 86

5. istanbul Caddesine cepheli, briit 24 m?2 kullanim alanli dikkan 725.000,-TL bedelle
satihiktir.
(m?® satis degeri ~ 30.210,-TL) ilgili Tel.: 0380 524 55 44

6. Istanbul Caddesi’ne yakin konumlu, briit 55 m? kullanim alanli dilkkan 350.000,-TL bedelle
satihiktir.
(m® satis degeri ~ 6.365,-TL) ilgili Tel.: 0505 448 89 86

7. Merkez'de, DSI karsisinda yer alan, istanbul - Ankara Karayolu'na sifir konumlu, 1.592 m?
arsa Uzerinde yer alan, 3 katli, toplam 250 m? kullanim alanli bina 2.500.000,-TL bedelle

satihktir.
(m?® satis degeri 10.000,-TL) ilgili Tel.: 0532 202 09 81

Not: Tim emsallerde pazarlik payr mevcuttur.
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7.e) Tasinmazin degerine etki eden 6zet faktorler

Olumlu etkenler:

o Merkezi konumu,
o Ulasim kolayhgi,
Gayrimenkul fiyatlarinin maksimum seviyeye ulagtigi istanbul Caddesi (izerinde yer

(@]

almasi,

Bolgenin ticari potansiyeli,
Muasteri celbi,

Reklam kabiliyeti,

Mevcut imar durumu,

0O O O O O

Tamamlanmis altyapi.

Olumsuz etken:

o Global piyasalarda yasanan kriz nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.

8. DEGERLEME SURECI

8.a) Degerleme yontemleri

Gayrimenkulin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilagtirma yaklasimi, gelir
indirgeme ve maliyet yaklagimi yontemleri kullanilir. Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin
edilen degderin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére degismektedir. Pazar degeri tahminleri
icin secilen her tlr 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 miulklerin pazar fiyatlari
Uzerinde bir galisma gercgeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklagsimr’nda pazar degeri uygulamalari icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde milkin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi deger (gelir akislari) buglinki dederlerinin toplamina esit olacagini
ongorur. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini géz 6nunde
bulunduran iglemleri icerir.

Maliyet yaklagimi’'nda, arsa uUzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa eklendikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten
cikariimasinda) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkulin degeri belirlenmektedir.

8.b) Tasinmazin degerlemesinde kullanilan yontemler

Bu calismamizda tasinmazin pazar degerinin tespitinde emsal karsilagstirma 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 dénemde pazara cikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler ¢ergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu tasinmaz icin m? ve toplam pazar degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, buyuklik, imar durumu ve fiziksel Ozellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastiriimis, emlak pazarinin gincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama

firmalari ile goristlmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Satilik arsa icin emsal analizi

Piyasa bilgileri bélumunde belirtilen emsallerin m? satis deg@erleri; 5.295, 4.575, 2.780 ve
2.855,-TL’dir. Rapor konusu tasinmazin serefiyesi konum bakimindan bu emsallerden
kiyaslanamayacak sekilde ¢ok daha fazladir. Ote yandan bélgede faaliyet gdsteren emlak
pazarlama firmalariyla yapilan gérismelerde istanbul Caddesi’'nde satilik arsa olmasi halinde
arsa m? satig degerinin 22.000,-TL ila 30.000,-TL arahdinda degisebilecegi bilgisi alinmistir.

Bu tespitlerden hareketle ortalama emsal 26.500,-TL/m? olarak belirlenmistir.

Ulasilan sonug:

Piyasa bilgileri, degerleme sureci ve emsal analizinden hareketle dederlemeye konu
parselin konumu, buyuklugu, fiziksel 6zellikleri ve mevcut imar durumu dikkate alinarak m?
degeri icin 26.500,-TL kiymet takdir edilmigtir.

Buna gore degerlemeye konu parselin toplam pazar degeri:
113,91 m? x 26.500,-TL/m? = (3.018.615) 3.020.000,-TL olarak belirlenmigtir.
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9.b) Gelir indirgeme yontemi ve ulasilan sonug

Gelir indirgeme yonteminde arsa maliyetinin; proje maliyetinin finansal degeri ile projenin
finansal degerleri arasindaki farka esit olacagi varsayiimistir.
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 gére parsel Uzerinde gelistirilebilecek olan projenin genel hatlari

asagidaki sekilde olacaktir:

o Arsaalani 113,91 m?dir.
o Plan notlarina gore yapilasma sartlari agagidaki sekilde belirlenmigtir:
e Yapli nizami: Bitisik
e Kat adedi: 3
e Bina yiiksekligi (hmax): 10,50 m
e Zemin katta dikkan, normal katlarda konut hacimleri yer alabilir.
e Tim katlarda ticari hacimler yer alabilir.
e Bodrum kat insa edilebilir.
o Buna gore parsel Uzerinde; 100 m? oturum alanli, bodrum, zemin ve 2 normal kat
olmak uzere toplam 4 kath ve toplam briit 400 m? ingaat alanina sahip bir bina insa
edilebilmektedir.

o Toplam ingaat alaninin tamami satilabilir alan olarak kabul edilmistir.
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I-P

ROJE GELISTIRME MALIYETINiIN BUGUNKU FINANSAL DEGERI

Varsayimlar ve kabuller:

 Insaat Maliyeti :

- Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yéntemi”
kullaniimigtir.

- Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m? bedeli, projenin yapilis tarzi ve nitelikleri
dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda insaat piyasasi guncel rayigleri esas
alinmigtir.

- Bir 6rnegi rapor ekinde sunulan ingsaat m? maliyet listesinden hareketle yapi sinifi llI-B ve
m? maliyeti 585,-TL olarak kabul edilmis ve mimari proje hazirlanmasi, yapi ruhsati ve
yap! kullanma izin belgesi alinmasi vd. masraflar ile muteahhitlik kari dahil ortalama brat
insaat maliyeti yaklasik 1.000,-TL/m? olarak belirlenmisgtir.

- Ingaat siiresi yaklasik 1 yil olarak tahmin edilmistir.

- Ingaat siiresinin kisali§i nedeniyle iskonto faktérii uygulanmamistir.

Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar dogrultusunda proje gelistirme maliyetinin buglnki finansal

degeri;

II -

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

PROJENIN BUGUNKU FINANSAL DEGERI

Varsayimlar ve kabuller:

e S

atis Degeri ve Satilabilir Alan :

Projenin bugunkli finansal degerinin bulunmasinda binanin tamaminin satilacagi
varsayimi ile satis geliri dikkate alinmistir.

Piyasa bilgileri bélimunde belirtilen emsallerin m? satis de@erleri sirasiyla; 2.390, 5.910,
3.250, 5.880, 30.210, 6.365 ve 10.000,-TL’dir.

Satis degerlerinde pazarlik pay! bulunmaktadir.

Ayrica boélgede faaliyet gosteren emlak pazarlama firmalariyla yapilan gorismelerde
istanbul Caddesi'nde satilik bina olmasi halinde m? satis degerinin 9.000,-TL ila
11.000,-TL araliginda degisebilecegi bilgisi alinmigtir.

Bu bilgilerden hareketle projenin arsa pay!r dahil ortalama m? satigs degeri yaklasik
10.500,-TL olarak belirlenmisgtir.

Satis suresinin yaklasik 1 yil igerisinde olacagi tahmin edilmistir.

Satig isleminin suresinin kisaligi nedeniyle iskonto faktért uygulanmamistir.

Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar dogrultusunda projenin buginku finansal degeri;
400 m? x 10.500,-TL/m? = 4.200.000,-TL olarak hesaplanmistir.
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Uygulanan degerleme yontemi ile ulasilan sonug

Degerleme sureci ve yapilan hesaplamalardan hareketle “projenin satis hasilatinin” ve
“proje gelistirme maliyetinin® buginku degerlerinin farkindan ortaya c¢ikan “geligtirilmis arsa

degeri” asagida tablo halinde sunulmustur.

Proje hasilati 4.200.000,-TL
Proje gelistirme maliyeti (Fark) (-) 400.000,-TL
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 3.800.000,-TL

Not: Yukarida ulasilan tim dederler proje hakkinda genel kabullerin tamaminin gerceklesmesi halinde
gecerlidir. Bu sartlarin herhangi birinin olusmamasi halinde, raporumuzda gelir indirgeme
yontemiyle ulasilan dederler gecersiz olacaktir.

9.c) Degerleme uzmani goriisii

Kullanilan yéntemlere gore ulasilan arsa degerleri asagida tablo halinde listelenmigtir.

DEGERLEME YONTEMIi ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 3.020.000,-TL
Gelir Indirgeme 3.800.000,-TL

Gorulecegi Uzere her iki yontemle bulunan degerler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giinimuzdeki degerini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar, glncel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve slrekli istikrarli bir ekonomiye
dayaldir.

Ekonominin ¢esitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere bagh
olarak degigkenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her donemde 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 3.020.000,-TL olarak takdir

olunmustur.
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10. SONUC

Rapor iceriginde Ozellikleri belirtilen parselin yerinde yapilan incelemesinde; konumuna,
baylukliglne, fiziksel 6zelliklerine, imar durumuna ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina

go6re glinimiz ekonomik kosullari itibariyle pazar degeri igin,

3.020.000,-TL (Ugmilyonyirmibin Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(3.020.000,-TL + 2,0270 TL/USD = 1.490.000,-USD)
(3.020.000,-TL + 2,7760 TL/EURO = 1.090.000,-EURO)

Not: 1) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,0270 TL ve 1,-EURO = 2,7760 TL olarak alinmistir.
2) Tasinmaz satilabilirlik 6zelligine sahiptir.

Parselin KDV dahil toplam pazar degeri 3.563.600,-TL’dir. KDV orani % 18 olarak
alinmistir.

Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢ercevesinde GYO portfoyiinde
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor, ti¢ orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 23 Aralk 2013

(Ekspertiz tarihi: 17 Aralik 2013)

Saygilarimizla,

Tarik ACAYIR _ Tirker POLAT
Isletmeci Insaat Mihendisi
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Eki :

o Konum krokisi ve uydu gériinimi (1 sayfa)
o Tapu sureti

o TAKBIS yazisi

o Imar durumu érnegi

o Deprem hasar karari ve yikima iliskin yazismalar (4 sayfa)
o Yikim izin belgesi
o

o

o

o

Insaat maliyet listesi (3 sayfa)

Fotograflar (1 sayfa)

Dederleme uzmanlarini tanitic bilgiler ve SPK lisans belgesi 6rnekleri (4 sayfa)
Rapor konusu tasinmaz icin daha énce yapilmis dederleme raporlari listesi (1 sayfa)
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