YONETICI OZETi

Degerlemeyi Talep Eden

Ata Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.

Dayanak Sozlesmesi

05 Aralik 2013 ve 8422-1 kayit no’lu

Raporlama Siiresi

5is guni

Degerlenen Miilkiyet Haklari

Tam mulkiyet

Rapor Tiiri

Pazar ve kira degeri tespiti

Rapor Tarihi

25 Aralik 2013

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin

Adresi

Burger King Restorani,
Kapu Mahallesi, Gazi Caddesi, No: 115,
Merkez / GIRESUN

Tapu Bilgileri Ozeti

Giresun ili, Merkez iigesi, Kapu Mahallesi, 12 pafta, 112
ada, 135,80 m? yuzoélguimli 12 no’lu parsel

Sahibi

Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Mevcut Kullanim

Kiracisi tarafindan Fast food restorani (Burger King)
olarak kullaniimaktadir.

Tapu incelemesi

Tasinmaz Uzerinde takyidat yoktur.

Kullanim Alani

826 m?

imar Durumu

Lejanti: Konut + Ticaret Alani

insaat Nizami: Bitisik, Bina Yiiksekligi (hmax): 18,50 m,
Kat Adedi: 5

En lyi ve En Verimli Kullanimi

Konumu, buyUklagu, mimari ve insai 6zellikleri ile
mevcut durumu dikkate alindiginda “fast food restorani”
olarak kullaniimasidir.

Kullanilan Yontemlere Gore Yasal Durumu

yla Takdir Olunan Degerler (KDV haric)

Toplam Pazar Aylik Kira

Degeri (TL) Degeri (TL)
Emsal Karsilagtirma 3.840.000 22.700
Gelir indirgeme 4.980.000
Nihai Sonu¢ 3.840.000 22.700

Raporu Hazirlayanlar

Tarker POLAT (SPK Lisans Belge No: 400106)

|| Sorumlu Degerleme Uzmani
|

Tarik ACAYIR (SPK Lisans Belge No: 400327)

Degerleme Uzmani
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1. RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN . Ata Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI : Burger King Restoran,
Kapu Mahallesi, Gazi Caddesi, No: 115,
Merkez / GIRESUN

DAYANAK SOZLESMESI  : 05 Aralik 2013 tarih ve 8422-1 kayit no’lu

MUSTERI NO : 818

RAPOR NO : 2013/8456

EKSPERTIZ TARIHI : 18 Aralik 2013

RAPOR TARIHi : 25 Aralik 2013

RAPORUN KONUSU . Bu rapor yukarida adresi belirtilen tagsinmazin pazar ve kira

degerlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmigtir.

DEGERLEME UZMANI : Turker POLAT (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Tarik ACAYIR (Degerleme Uzmani)

Bu rapor, Sermaye Piyasasl Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda yer alan “Degerleme
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.

Buyukdere Caddesi, Akgam Sokak, No: 17/1,

4.Levent 34330 / ISTANBUL

+90 (212) 324 33 34

Yirurlikteki mevzuat cercevesinde her tlrll resmi ve 6zel,
gercek 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 yodnelik tim raporlari
dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumlarda goris raporu vermektir.

07 Temmuz 2003

700.000,-TL

500867

10 Temmuz 2003 / 5838

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

2.b) Miisteri bilgileri

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
ODENMIiS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
HALKA AGIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

D EIit

Gayrimenkul Dederleme A.S

Ata Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

Dikilitas Mahallesi, Emirhan Caddesi, No: 109,

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

0212 310 62 00

23.750.000,-TL

50.000.000,-TL

% 96,15

Sirket Sermaye Piyasasi Kurulu’nun gayrimenkul yatirim
ortakliklarina iligkin duzenlemelerinde yazili amag¢ ve
konularla istigal eden esas olarak gayrimenkullere -
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina
gayrimenkul projelerine gayrimenkullere dayal haklara ve
sermaye piyasasi araglarina yatirrm yapan ve kayitl
sermayeli olarak faaliyet gdsteren halka acgik anonim
ortakhktir. 11.10.2012 tarihli tescile ait tadil metninde yazili
olan diger igler.

. - Giresun Projesi

- Corlu Projesi
- Duzce Projesi
- Adana 3 adet diikkan
- Ordu ili, Merkez iicesi, 238 ada, 37 no’lu parsel
-4 - RAPOR NO: 2013/8456



3. DEGER TANIMI VE GECERLIiLiK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi Uzerine adresi 3. sayfada belirtilen gayrimenkulin pazar ve kira
degerlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Misteri talebinin rapora getirdigi herhangi bir
sinirlama yoktur.

Pazar ve kira degeri:

Bir milkin, uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla (kiract)
istekli bir satici (kiralayan) arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir
iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri
bir anlasma cercevesinde degerleme tarihinde el dedistirmesi gereken (kiralanmasi gereken)
tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkulln tura ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilmigtir.

- Alici (kiraci) ve satici (kiralayan) makul ve mantikl hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulln satigi (kiralanmasi) icin makul bir sire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulin alm - satim (kiralanmasi) islemi sirasinda gerekebilecek finansman,

piyasa faiz oranlari Gzerinden gerceklestiriimektedir.

4. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

1. Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, igin kabull
ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama ylkumlulugu ilke ve kurallarina uygun sekilde
hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Guvence Sistemi” uyarinca bu ilke ve kurallarin
denetimi yapiimaktadir.

2. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

3. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

4. Degerleme konusunu olusturan mulkle ilgili olarak guncel veya gelecege donuk higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya dn yargimiz
bulunmamaktadir.

5. Bu godrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldiimiz UGcret, musterinin amaci lehine
sonuclanacak bir ydne veya 6nceden saptanmis sonugclarin gelistirimesi ve bildiriimesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagli degildir.

6. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

8. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme c¢alismasinda goérev
alanlarin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

9. Raporda belirtilen kigiler 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

ILCESI
MAHALLESI
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
NIiTELIGi
PARSEL
YUZOLGUMU
ARSA PAYI
YEVMIYE NO
CILT NO
SAYFA NO
TAPU TARIHI

. Ata Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
: Giresun

: Merkez

: Kapu

112

0112

112

. Kargir apartman (*)

: 135,80 m?
: Tamami

: 10899

01

1 57

: 07.12.2012

(*) Cins tashihi halihazirda yikilmis olan eski bina igin yapiimistir. Cins tashihinin yeni bina igin yeniden
dizenlenmesi uygun olacaktir.

5.b) Tapu kiitiigii incelemesi

10.12.2013 tarih ve saat 11:02 itibari ile Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi’nden

edinilen tapu kayitlari esas alinarak yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaz Uzerinde

asagidaki notun bulundugu tespit edilmistir. Tapu kayit 6rnegi ektedir.

Beyanlar boliimii:
o Otopark bedeline iliskin taahhiitname bulunmaktadir. (26.07.2012 tarih ve 6851 yevmiye no ile)

Not: S6z konusu beyan notu, Otopark Yonetmeligi, Genel Hikiimler, Madde 4, ek Uiglincli paragrafta (RG-22/04/2006-
26147); “Otopark bedeli alinan parsellerin otopark ihtiyacinin belediye veya valilikce karsilanmasi zorunludur.
Otopark ihtiyac parselinde karsilanamayan ve idaresince Imar Kanununun 37. maddesine gore otopark tesis
edilemeyen alanlarda otopark bedelinin arsa payi hari¢ % 25’i yapi ruhsatinin verilmesi sirasinda nakden, kalan
% 75'i ve arsa payi ise belediyesince veya il 6zel idaresince parselin otopark ihtiyac karsilandiktan en geg 90 glin
sonra o yila ait miktarlara gére dederlendirilerek tahsil edilir. Yapi ruhsati diizenleme asamasinda ddemelere
iliskin taahhiitname alinir ve tapu kittgiine bu hususta serh dustiliir. Plansiz alanlarda otoparkin parselinde veya
yapida karsilanmasi zorunludur.” seklinde aciklanmaktadir. Bu bilgiden hareketle beyan notunun tasinmazin alim
- satimi ve kiralanmasi sirasinda herhangi bir kisitlayici etkisi olmayacadi goriis ve kanaatindeyiz.

Tapu kitiigu incelemesi itibariyle tagsinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde GYO portfoyunde bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gorus ve

kanaatindeyiz.
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5.c) Imar durumu incelemesi

Giresun Belediyesi imar Midurliigi'nde yapilan aragtirmalarda rapor konusu tasinmazin

konumlu oldugu parselin 2008 tasdik tarihli 1/1000 élcekli Uygulama imar Plani paftasinda

“Konut + Ticaret Alani’’ icerisinde kaldidi ve yerinin dogru oldugu belirlenmigtir.

Plan notlarina gore yapilasma sartlari asadgidaki sekildedir:

 Insaat Nizam: Bitisik
e Bina Yiiksekligi (hmax): 18,50 m

Kat Adedi: 5

Giresun Belediyesi imar Mudirligi Arsivinde tasinmaza ait arsiv dosyasinda yapilan
incelemelerde ise asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

- Tasinmaza ait; 13.07.2012 onay tarihli mimari proje, 13.07.2012 tarih ve 169 no’lu

yap! ruhsati (826 m?) ile 25.06.2013 tarih ve 363 no’lu yapi kullanma izin belgesi (826
m?) bulunmaktadir.

Yerinde yapilan incelemelerde 1., 3. ve 4. normal katlarda yer alan kat teraslari
kapal kullanim alanina dahil edildigi ve bodrum katin i¢ hacim bdlmelendiriimesi
mimari projesinden farkl yapildigi tespit edilmistir. S6z konusu imalatlar basit insaat
teknikleriyle insd edilmis olup gerektiginde binanin stati§ine zarar vermeden
sOkulebilir veya tekrar inga edilebilir 6zellige sahiptirler.

imar durumu incelemesi itibariyle tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde GYO portfoyunde bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gorus ve
kanaatindeyiz.

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

Tapu Miidiirliigii incelemesi

Giresun Merkez ilgesi Tapu Mudirligi'nde yapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde
bulunulmustur.

Tasinmazin énceki mulkiyeti Ali EROL adina kayith iken 29.03.2011 tarih ve 3041
yevmiye no’lu intikal islemi ile 1/8 hissesi Mehmet EROL, 1/8 hissesi Sengl
AHISKALLI, 1/8 hissesi Mustafa EROL, 1/8 hissesi Pembe AYDIN, 1/8 hissesi Nadide
DEMIR ve 3/8 hissesi ismail igsa EROL adina tescil edilmistir.

Hisselerin tamami 17.11.2011 tarih ve 11289 yevmiye no’lu satis islemi ile Ata
Gayrimenkul Gelistirme Yatirim ve ingaat A.S. adina tescil edilmistir.

07.12.2012 tarih ve 10899 yevmiye no’lu satis iglemi ile Ata Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. adina tescil edilmigtir.

@ E I it -7- RAPOR NO: 2013/8456

Gayrimenkul Dederleme A.S



Belediye incelemesi

Giresun Belediyesi imar Mudirligi’'nde yapilan incelemelerde tasinmazin son g yil
icerisinde imar durumunda herhangi bir degisikligin olmadigi belirlenmistir.

5.e) Projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli izinlerinin durumu

Musteri ile yapilan gérismelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

PROJE ADI
INSAAT FIRMASI

MiMARI PROJE

Fast food restorani

Farzi Mahal Mimarlik Tasarim San. ve Tic. Ltd. Sti.

Anit DOGAN

STATIK PROJE Mustafa TASKIN
MEKANIK PROJE Murat AYDIN
ELEKTRIK PROJE Mustafa PALAS

YAPI DENETIMI

Anayurt Yapi Denetim Ltd. Sti. ;
Adres: Kapu Mahallesi, Gazi Caddesi, No: 81/2 Merkez / GIRESUN
Tel.: 0 454 212 40 32

INSAAT BASLANGIC 18 Temmuz 2012
mowrsms
PARSEL SAYISI 1

ARSA ALANI 135,80 m?
TOPLAM INSAAT ALANI 826 m? (¥)

YASAL iziN

(*) Toplam ingaat alani bilgisi bir sureti rapor ekinde sunulmus olan yapi kullanma izin belgesinden

alinmistir.

D EIit

Gayrimenkul Dederleme A.S

Yapi ruhsat ve yapi kullanma izin belgesi alinmistir.
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6. TASINMAZIN LOKASYON BILGISI VE FIZIKi DURUMU

6.a) Tasinmazin ¢gevre ve konumu

Degerlemeye konu tasinmaz, Giresun ili, Merkez ilgesi, Kapu Mahallesi, Gazi Caddesi
Uzerinde konumlu 115 kapi no’lu Burger King restoranidir.

Restoran, halihazirda kiracisi tarafindan isletiimektedir. (*)

Yakin gevrede Kale Tip Merkezi, Giresun Belediyesi Nikdh Salonu, Giresun Universitesi
Edebiyat Fakiltesi ile zemin katlari dikkan, tst katlarl ofis olarak kullanilan 5 - 6 kath binalar
bulunmaktadir.

Merkezi konumu, ulagim rahathgi, reklam kabiliyeti, mugteri celbi ve bdlgenin
tamamlanmis altyapisi tasinmazin degerini olumlu yonde etkilemektedir.

Bdlge, Giresun Belediyesi sinirlari igerisinde yer almaktadir.

Tasinmazin bazi noktalara olan yaklasik uzakhklar:

Giresun Belediyesi..........ccoceeeecieeiiiiiiiee e, : 500 m
Atatlirk Bulvart..........ccccoeiiiiice e, : 600m
G-City Aligveris Merkezi..........cccccecvveevcieeiiinennnen. : 850 m
Giresun Limani........c.cccooeiiiiienie e, : 1,2km
Giresun Valiligi..........ccooeeeeieieeiicie e : 2,5km
Bulancak...........coooveeeiiii e, : 18 km
(@] o |1 OSSPSR : 48 km
Trabzon........ooooii e, : 131 km

(*) 07.01.2013 tarihli kira stzlesmesi hakkinda genel bilgiler asagidaki gibidir. Kira sézlesmesinin bir

nishasi rapor ekinde sunulmustur. (Bkz. Ekler - Kira sdzlesmesi)

- Kiraci firma: TAB Gida Sanayi ve Ticaret A.S.'dir.

- Kira slresi: 10 (on) yildir.

- Kira bedeli ve 6deme sekli:
Ciro esasi; Kiracinini gerceklestirdigi aylik satislardan elde ettigi toplam gelirden KDV dstildiikten
sonra kalan miktarin % 12'si aylik kira bedeli olarak tespit edilmistir. Bu tutara KDV eklenecektir.
Kiraci, gerceklestirdigi ciroyu ilgili ayi izleyen bes giin icinde ilgili satis raporlari ekinde kiralayana
mal sahibine bildirilecektir. Kiraya veren, bunun (zerine ciroya dayal aylik kira bedelini hesaplar ve
kiraclya sonucu bildirir. EJer ciro esasina gore hesaplanan aylik kira bedeli asgari aylk kira
bedelinden (11.000,-USD + KDV) yiiksek ise, aradaki fark, takip ayin asgari kira bedeline eklenerek
ciroya dayali bedelinin bildirilmesini izleyen bes is ginl iginde kiraci tarafindan kiraya verene
Odenecektir.
Asgari aylik kira bedeli; Her durumda aylik kira bedeli 11.000,-USD + KDV'dir.
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6.b) Parselin fiziksel 6zellikleri

o Yuzdlgimi 135,80 m?dir.

o Yamug@a benzer sekilde bir geometrik yapiya sahiptir.

o Duz bir yapidadir.

o Halihazirda tzerinde Burger King restorani bulunmaktadir.

o Gazi Caddesi'ne yaklagik 12 m, Tepe Sokak’a ise yaklasik 8 m cephelidir.

6.c) Binanin genel ozellikleri

INSAAT TARZI : Betonarme karkas

INSAAT NizAMI . Bitisik

YAPININ YASI i~1

KAT ADEDI : 6 (Bodrum + zemin + 4 normal)

TOPLAM

KULLANIM ALANI : Briit 826 m?

ELEKTRIK : Sebeke

sSuU . Sebeke

KANALIZASYON : Sebeke

DOGALGAZ : Bolgede mevcut (Henlz binaya baglantisi yapilmamistir.)
ISITMA SISTEMI : Klima

ASANSOR : Mevcut

DIS CEPHESI : Aliminyum kompozit panel + cam giydirme

CATI . Teras tipi

OTOPARK : Yok

DEPREM BOLGESi  : 3. derece

SATIS / KiR_A

KABILIYETI : Tasinmaz satilabilirlik / kiralanabilirlik 6zelligine sahiptir.

RAPOR NO: 2013/8456
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6.d) Aciklamalar

o Tasinmaz bodrum, zemin ve 4 normal kat olmak lizere toplam 6 katli olup briit 826 m’
kullanim alanina sahiptir.

o Katlara gore kullanim fonksiyonlari agagidaki gibidir.

KAT NO HACIMLER
Ofis, soguk ve kuru hava depolari, personel odasi, ¢cop odasi

Bzl ve su deposu

Zemin Restoran bolimi ve mutfak

1. normal Restoran bélimi

2. normal Restoran bolimu ve kat terasi

3. normal Restoran bélimi

4. normal Restoran boéliimi ve bay - bayan WC'ler

o Ic mekén insaat 6zellikleri benzerdir.

o Zeminleri seramik kapli, duvarlari saten boyali, dekoratif ahsap ve tas kapldir. Tavanlari ise
tasgylni asma tavan veya algipan asma tavan olup plastik boyalidir.

o Islak hacimlerin zeminleri, seramik, duvarlari fayans kapli, tavanlari ise asma tavandir.

o Pencere dogramalari aliminyumdan mamul olup gift camlidir.

o lI¢ kapilari ahsaptan mamiildiir. Restoran giris kapisi ile teras cikis kapisi fotoselli otomatik

kapidir.

@ E I it -11 - RAPOR NO: 2013/8456

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 Standartlari
(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 degerlemesi yapilan
mulkin en ylksek degeri getirecek en olasi kullanimidir’ seklindedir.

Bu tanimdan hareketle taginmazin, konumu, buyuklagu, mimari ve ingai ozellikleri ile
mevcut durumu dikkate alindiginda en verimli kullanim segeneginin “fast food restorani”
olacagi gorus ve kanaatindeyiz.

7.b) Mevcut ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasinin analizi

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

o Ekonomide sadlanan iyilesme ve istikrar ile AB tam Uyelik surecinin yarattigi uygun kosullar
sektérde kurumsallagsmayi gelistirmis ve konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina
olanak saglanmigtir.

o Yabanci sermaye yatirimcilarinin ilgisi de sektorin nitelik ve standartlarini ylkseltmistir.

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

o Son 4 yillik stre boyundaki satin alma glclindeki ytkselis ve gerekse alternatif yatirm
enstrimanlarinin diguk getirisi gayrimenkul sektdriinde beklenen canlanmayi saglamigtir.

o 2004 - 2006 yillar arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artig orani
enflasyonun Uzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artislar olmustur.

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

o 2007 yih igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik ddneminde yurtiginde ve yurtdisinda yasanan ufak
capl ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve 6zellikle konut arzinin hizli artigiyla birlikte talep
yoninde azalma olugsmustur. Talebin azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis
yavaglamis ve hatta bazi bolgelerde duragan seyretmistir.

o 2008 yilinin son ¢eyreginde ve 2009 - 2012 yillarinin tamaminda global finansal kriz etkilerini
gostermig ve gayrimenkule olan talep azalmistir.

o 2013 yihinin tamami ve 2014 yilinin ilk yarisi igin dngérimuiz, global ekonomik krizin etkilerini
surdurece@i, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegi, degerlerde ciddi bir artis
olmayacagi seklindedir.
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7.c) Bolge analizi

Giresun Ili

Dogu Karadeniz Boélgesi’nin en 6nemli illerinden biridir.

Batisinda Ordu, dogusunda Trabzon, guneydodusunda Gumushane ve Erzincan,
glneyinde Sivas, glineybatisinda ise Tokat illeri yer almaktadir.

YUuzolgimi 6.934 km?dir.

2012 yili adrese dayali nifus kayit sistemine gore nifusu 419.555dir.

iiceleri Piraziz, Bulancak, Kesap, Canakgi, Camoluk, Dogakent, Dereli, Alucra, Giice,
Sebinkarahisar, Tirebolu, Yaglidere, Espiye, Eynesil, Gorele'dir.

Ekonomisi yogun olarak tarima 6zellikle de findik ve ¢ay tarimina baghdir.

7.d) Piyasa bilgileri

Yakin gevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilhik binalar

1.

Tasinmazla ayni cadde Uzerinde konumlu, yaklasik brGt 200 m® kullanim alanina sahip,
tadilat gereksenimi olan 5 katli binanin satis degeri 1.000.000,-TL'dir.
(m? birim degeri 5.000,-TL) ilgili tel.: 0 537 984 27 56

Tasinmazla ayni cadde (izerinde konumlu, yaklasik briit 1.750 m® kullanim alanina sahip,
tadilat gereksenimi olan 5 katli binanin satis degeri 5.500.000,-TL'dir.
(m? birim degeri ~ 3.145,-TL) ilgili tel. / Giresun Emlak: 0 534 395 47 39

Tasinmaza yakin mesafede ve Bekirpasa Caddesi lizerinde konumlu, yaklasik briit 650 m?
kullanim alanina sahip 4 kath binanin satis degeri 3.000.000,-TL'dir.
(m? birim degeri ~ 4.615,-TL) ligili tel. / Kale Emlak: 0 537 45814 36
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Kiralhik binalar

1. Tasinmazla ayni cadde Uzerinde konumlu yaklagik brit 415 m® kullanim alanina sahip
4 kath binanin aylik kira degeri 15.000,-TL'dir.
(Aylik m? kira degeri ~ 36,-TL) ilgili tel. / ilkon Emlak: 0 542 240 18 18

2. Tasinmazla ayni cadde Uzerinde konumlu yaklasik brit 840 m® kullanim alanina sahip
6 katl binanin aylik kira degeri 30.000,-TL'dir.
(Aylik m? kira degeri ~ 36,-TL) ilgili tel. / Taligoglu Emlak: 0 532 322 65 68

3. Tasinmaza yakin mesafede konumlu, brit 300 m?® kullanim alanina sahip 3 katli binanin
aylik kira degeri 7.500,-TL'dir.
(Aylik m? kira degeri 25,-TL) llgili tel.: 0 542 243 13 28

Not: Emsallerin timi pazarliga agiktir.

7.e) Tasinmazin degerine etki eden 6zet faktorler

Olumlu etkenler:
o Merkezi konumu,
o Ulasim rahathgi,
o Bodlgenin yuksek ticaret potansiyeli,
o Reklam kabiliyeti,
o Mevcut imar durumu,

o Bédlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz etkenler:
o Bédlgenin genel otopark sorunu,
o Tapuda henlz cins degigikliginin yapilmamis olmasi,
o Global piyasalarda yasanan kriz nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.
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8. DEGERLEME SURECI

8.a) Degerleme yontemleri

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilagtirma yaklagimi, gelir
indirgeme ve maliyet yaklagimi yontemleri kullanilir. Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin
edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére degismektedir. Pazar degeri tahminleri
icin segilen her tlr yaklagim pazar verileriyle desteklenmelidir.

Emsal karsilagtirma yaklagimi malk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder. Pazar
degeri de bu nedenle pazar payi i¢in birbirleriyle rekabet halinde olan miulklerin pazar fiyatlar
Uzerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uygulamalari icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu ydontemde mulkin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akiglari) buglnki degerlerinin toplamina esit olacagini
ongorir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini géz éninde bulunduran
islemleri icerir.

Maliyet yaklagimi’nda, arsa Uzerindeki yatirnrm maliyetlerinin amortize edildikten (herhangi
bir ¢cikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten ¢ikariimasi) sonra

arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkulin degeri belirlenmektedir.

8.b) Tasinmazin degerlemesinde kullanilan yontemler

Bu calismada tasinmazin pazar degerinin tespitinde emsal karsilagtirma ve gelir

indirgeme yontemleri kullaniimistir.

9. TASINMAZIN PAZAR DEGERINiN TESPiTi

9.a) Emsal karsilastirma yontemi ve ulasilan sonug

Bu yontemde, yakin ddnemde pazara ¢ikariimig ve satiimig benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu tasinmaz icin arsa payi dahil ortalama m? ve toplam degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, buyuklik, fonksiyonel kullanim, mimari 6zellik, ingaat kalitesi
gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, emlak pazarinin gincel degerlendirmesi icin emlak
pazarlama firmalari ile goérustlmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden

faydalaniimistir.
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Satilik emsallerin analizi

Piyasa bilgileri béliminde belirtilen emsallerin m? satis degerleri sirasiyla; 5.000, 3.145 ve
4.615,-TL’dir. Tasinmazin serefiyesi ingaat kalitesi bakimindan 3 no’lu emsal ile ayni, 1 ve 2 no’lu
emsallerden % 25 daha fazla, konum, reklam kabiliyeti ve musteri celbi bakimindan 1 ve 2 no’lu
emsal ile ayni, 3 no’lu emsalden ise % 15 daha fazladir. Satis degerlerinde ise yaklasik % 10

oraninda pazarlik payi olacagi géristindeyiz.

Ortalama emsal;

(5.000 x 1,25) + (3.145 x 1,25) + (4.615 x 1,15) x 0,90 = 4.650,-TL/m*dir.
3

Kiralik emsallerin analizi

Piyasa bilgileri boliminde belirtilen emsallerin aylik m? kira degerleri sirasiyla; 36, 36 ve
25,-TL’dir. Taginmazin serefiyesi konum bakimindan 1 ve 2 no’lu emsalden % 15 daha az, 3 no’lu
emsalden % 25 daha fazladir. Aylik kira degerlerinde yaklasik % 10 oraninda pazarlk payi

olacagi gorusindeyiz.

Ortalama emsal;

[(36 x 0,85) + (36 x 0,85) + (25 x 1,25)] x 0,90 = 27,50 TL/m? olarak belirlenmisgtir.
3

Ulasilan sonug:

Degerleme sureci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazin konumu, bayUkligl, mimari 6zellikleri ve insaat kalitesi dikkate alinarak takdir

olunan arsa payi dahil toplam pazar ve aylik kira degeri agagidaki tabloda sunulmustur.

KULLANIM M2 SATIS YUVARLATILMIS AYLIK M2 YUVARLATILMIS
ALANI ~  DEGERI TOPLAM _ yipaDEGERE . AYLIK
2 PAZAR DEGERI KiRA DEGERI
(m) = (TL) (1) (L)
826 4.650 3.840.000 27,50 22.700
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9.b) Gelir indirgeme yontemi ve ulasilan sonug

Yontem, tasinmazin degerinin gelecek yillarda Uretecegi serbest nakit akimlarinin
(kira gelirlerinin) buglinki degerlerinin toplamina esit olacagini 6ngorir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektérin ve isletmenin tasidigi
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmis ve tasinmazin arsa dahil toplam
degeri hesaplanmigtir. Bu deger, tasinmazin mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak

hesaplanan (olmasi gereken) degerini ifade etmektedir.

Tasinmaz igin yapilan degerlendirme;

- Kiracilarla uzun sureli s6zlesme yapilmasi ve bu slrenin piyasa yaygin kabullerine bagli
olarak 10 - 15 yillik olmasi kosuluna bagl olarak asagida tanimlanan varsayimlar isiginda
ele alinmistir.

e Kira Geliri ve Kiralanabilir Alan:

- Raporun 9.a béliuminde tasinmazin aylk m? kira degeri 27,50 TL (~ 13,50 USD) olarak
hesaplanmistir.

- Aylik kira gelirinin her yil i¢cin % 4 oraninda artacagd1 6ngoralmugtar.

- Tasinmazin kiraya esas toplam alani 826 m?dir.

e Doluluk Orani:

Doluluk orani 2013 yili ve sonrasi i¢in % 100 olarak kabul edilmigtir.

¢ Makroekonomik Biiyiikliikler:
A.B.D. Yillik Enflasyon Orani (CPI) varsayimlari ekteki tabloda sunulmustur.

o Iskonto Orani:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlari belirsiz oldugu igin tahmini nakit akimlari belli bir risk
iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarin risklerine bagh olarak % 9 - 10
araliginda nominal iskonto oranlarinin kullanilmasi makul gérinmektedir.

e Uc Deger ve Reel Ug Bilyiime Orani:

Tasinmazin degeri; nakit akimlarinin tahmin edildigi agik tahmin dénemindeki (explicit
forecast period) deger ve bu kesin tahmin dénemi sonrasindaki deger olmak Uzere iki
kisimdan olusmaktadir. Sdrekli ve sabit buyime modelinde (Gordon Modeli) taginmazin
yaratacagl nakit akimlarinin, kesin tahmin dénemi sonrasinda sabit ve surekli artacagi
varsayllr. Surekli ve sabit bliylime modelinde devam eden deger;

(Kesin tahmin dénemi sonrasi birinci yila iliskin nakit akimi) / (Adirlikli ortalama yatinm maliyeti orani) -
(Kesin tahmin dénemi sonrasi nakit akimlarinin sabit biyime orani) esitligi ile hesaplanmaktadir.
Projeksiyon déneminin sonrasinda gerceklesecek nakit akimlarinin projeksiyon dénemi sonu
itibari ile degerini veren Gordon Buylime Modeli'nde kullanilan reel u¢ biylime orani O (sifir)
varsayilmistir.
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« Nakit Odenen Vergiler:

Etkin vergi orani O (sifir) kabul edilmigtir.

Ulasilan deger:

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclari ekteki indirgenmis Nakit Akimlari
tablosunda sunulan analiz sonucunda tasinmazin kira hasilatinin buglinki toplam finansal
degeri 2.451.790,-USD (~ 4.980.000,-TL) (*) olarak bulunmustur.

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 2,0305 TL olarak alinmistir.

9.c) Degerleme uzmani goriisii

Kullanilan yéntemlere gore ulasilan degerler asagida tablo halinde listelenmistir.

YASAL DURUMU ITiBARIYLE

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 3.840.000,-TL
Gelir Indirgeme 4.980.000,-TL

Gorllecedi Uzere her iki ydontemle bulunan degerler arasinda fark olmaktadir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giinimuzdeki degerini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede ydnelik tahmin ve projeksiyonlar, guncel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve slrekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle yontemle ulasilan sonug, ekonominin ¢esitli nedenlerle ortaya ¢ikabilecek
olumlu ya da olumsuz faktérlere bagli olarak degiskenlik arz edebilecektir.

Bu gorusten hareketle nihai deger olarak emsal karsilagtirma yoéntemi ile bulunan
degerlerin alinmasi tarafimizca uygun goéralmustur.

Buna go6re rapor konusu tasinmazin toplam pazar degeri icin 3.840.000,-TL takdir

olunmustur.
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10. TASINMAZIN KiRA DEGERINiN TESPiTi

Tasinmazin aylik m? kira degeri raporun (9.a) béliimiinde 22.700,-TL olarak belirlenmistir.

11. TASINMAZIN BRUT KiRA GETIRI ORANI

Brut kira getiri orani, tasinmazdan elden edilen yillik brat kira gelirinin gayrimenkulln

degerine bolinmesiyle tespit edilmektedir.

Bunu matematiksel bir esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Briit Kira Getiri Orani = Yillik Briit Kira Geliri / Gayrimenkuliin Degeri’dir.

Raporumuzun (9.a) boliminde degerlemeye konu taginmazin toplam pazar ve aylik kira
degerleri hesaplanmis olup tagsinmazin brit kira getiri orani asagidaki gibidir.

YUVARLATILMIS  YUVARLATILMIS
TOPLAM PAZAR AYLIK KiRA
DEGERI DEGERI
(TL) (TL)
3.840.000 22.700
-19 -
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YILLIK KiRA ~ BRUT KIRA

DEGERI GETIRI ORANI
(TL) (%)
272.400 7,09
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12. SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde, konumuna,
arsasinin bayukligune, mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine, kullanim fonksiyonuna ve ¢evrede
yapilan piyasa arastirmalarina gbére gunimuz ekonomik kosullar itibariyle takdir olunan

toplam pazar ve aylik kira degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

TL usb EURO
Toplam pazar degeri 3.840.000 1.890.000 1.380.000
Aylik toplam kira degeri 22.700 11.180 8.145

Not: Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,0305 TL ve 1,-EURO = 2,7870 TL olarak alinmistir.

Tasinmazin KDV dahil toplam pazar degeri 4.531.200,-TL, aylik toplam kira degeri ise
26.786,-TL’dir. KDV orani % 18 olarak alinmistir.

Rapor konusu tagsinmazin, sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢cergevesinde GYO
portfoylinde bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gérus ve kanaatindeyiz.

isbu rapor, ti¢ orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 25 Aralk 2013

(Ekspertiz tarihi: 18 Aralik 2013)

Saygilarimizla,

Tarik ACAYIR Tuarker POLAT
isletmeci insaat Miihendisi
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Eki:
o INA tablosu
e Konum krokisi ve uydu goériiniisii (1 sayfa)
e Tapu sureti
e Tapu kayit 6rnegi
e Imar plani
e Yapi ruhsati
e Yapi kullanma izin belgesi
e Kira sozlesmesi (5 sayfa)
e Fotograflar (1 sayfa)
e Raporu hazirlayan kisileri tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri (4 sayfa)
e Rapor konusu tasinmaz icin daha dnce yapilmis dederleme raporlari listesi (1 sayfa)
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