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Degerlemeyi Talep Eden

Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Dayanak Sozlesmesi

03 Aralik 2013 tarih ve 8422 — |V sayili

Raporlama Siiresi

5is guni

Degerlenen Miilkiyet Haklar

Tam mulkiyet

Rapor Tiirii

Pazar degeri tespiti

Rapor Tarihi

24 Aralk 2013

Revize Rapor Tarihi

01 Agustos 2014

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin

Adresi

Mahfesigmaz Mahallesi, Turgut Ozal Bulvari,
79011 Sokak, No: 1,

16, 17 ve 18 no’lu bagimsiz bélimler,
Cukurova / ADANA

Tapu Bilgileri Ozeti

Adana ili, Cukurova ilgesi, Karalarbucagi Mahallesi,
21M-1V pafta, 6608 ada, 2 no’lu parselde kayith
16, 17 ve 18 bagimsiz bélium no’lu is yerleri

Sahibi

Ata Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.

Mevcut Kullanici

16 ve 17 no’lu bagimsiz bélimler bos durumdadirlar.
18 no’lu bagimsiz bélimde ise kira s6zlesmesi mevcuttur.

Mevcut Kullanim

16 ve 17 no’lu bagimsiz bélumler bos durumdadirlar.
18 no’lu bagimsiz bélimde ise fast food restorani igin
dekorasyon calismalari devam etmektedir.

Tapu incelemesi

Tasinmazlar Gzerinde mustereken kisitlayici olmayan
2 adet beyan notu mevcuttur.

Taginmazlarin Toplam Kapali Kullanim
Alani

1.487,70 m?

imar Durumu

Lejanti: Konut Alani

Yapi nizami: Ayrik,

Yikseklik (Hna): Serbest,

Taban Alani Katsayisi (TAKS): 0,40
Katlar Alani Katsayisi (KAKS): 2,40

En iyi ve En Verimli Kullanimi

Dukkan / ig yeri

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Toplam Degerler (KDV Haric)

TL usD EURO

Emsal Karsilagtirma 7.095.000 3.455.000 2.540.000
Gelir indirgeme 7.745.000 3.770.000 2.775.000
Nihai Sonug¢ 7.095.000 3.455.000 2.540.000

Raporu Hazirlayanlar

ismail KILIMCI (SPK Lisans Belge No: 400127)

|| Sorumlu Degerleme Uzmani

Murat YILDIRIM (SPK Lisans Belge No: 402178)

Degerleme Uzmani
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1. RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN . Ata Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI : Mahfesigmaz Mahallesi, Turgut Ozal Bulvari,
79011 Sokak, No: 1,
16, 17 ve 18 no’lu bagimsiz bélumler,
Cukurova / ADANA

DAYANAK SOZLESMESI : 03 Aralik 2013 tarih ve 8422 — IV sayili

MUSTERI NO . 818

RAPOR NO : 2013/8459

EKSPERTIZ TARIHI : 18 Aralik 2013

RAPOR TARIHi : 24 Aralik 2013

REVIiZE RAPOR TARIHi : 01 Agustos 2014

RAPORUN KONUSU : Bu rapor, yukarida adresi belirtilen taginmazlarin pazar

degerlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR . Ismail KILIMCI (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Murat YILDIRIM (Degerleme Uzmani)

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

2.a) Sirket bilgileri

SIRKETIN UNVANI . Elit Gayrimenkul Degerleme A.S.

SIRKETIN ADRESI : Biylikdere Caddesi, Akgam Sokak, No: 17/1,
4.Levent 34330/ ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 324 33 34

FAALIYET KONUSU . Yururlikteki mevzuat cergevesinde her tlrli resmi
ve Ozel, gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tim raporlari dizenlemek,
analiz ve fizibilite galigmalarini sunmak ve problemli
durumlarda goéras raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 07 Temmuz 2003
SERMAYESI : 700.000,-TL
TiCARET SiCiL NO : 500867

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TiCARET SiCiL GAZETESI’NIN
TARIH VE NO.SU : 10 Temmuz 2003 / 5838

Not: S(Rirket, 12 Eylil 2003 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi"ne alinmig; 08 Mart 2010 tarihinde de Bankacilik
Dizenleme 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 . Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
SIRKETIN ADRESI . Dikilitas Mahallesi, Emirhan Caddesi, No: 109,
Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL
TELEFON NO : 02123106200
ODENMIiS SERMAYESI : 23.750.000,-TL
KAYITLI SERMAYE TAVANI : 50.000.000,-TL
HALKA ACIKLIK ORANI : % 96,15
FAALIYET KONUSU . Sirket Sermaye Piyasasi Kurulu'nun gayrimenkul yatirim

ortaklhklarina iligkin duzenlemelerinde yazili amag¢ ve
konularla istigal eden esas olarak gayrimenkullere-
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina
gayrimenkul projelerine gayrimenkullere dayali haklara ve
sermaye piyasasl araglarina yatirrm yapan ve kayitli
sermayeli olarak faaliyet gdsteren halka agik anonim
ortakhktir. 11.10.2012 tarihli tescile ait tadil metninde yazili
olan diger igler.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER . - Giresun Projesi
- Corlu Projesi
- Dlizce Projesi
- Adana Projesi
- Ordu lli, Merkez lIgesi, 238 ada, 37 no’lu parsel

Gayrimenkul Dederleme A.S




3. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, mugterinin talebi Uzerine adresi 3. sayfada belirtilen gayrimenkullerin pazar
degerlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Musteri 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 calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir.

o Analiz edilen gayrimenkulln turua ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilmigtir.

o Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

o Gayrimenkulln satigi igin makul bir stire taninmistir.

o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

o Gayrimenkulin alim - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlari Gzerinden gergeklestiriimektedir.

4. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda agagidaki hususlari teyit ederiz:

1. Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin 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 tim bilgiler ¢cergevesinde dogrudur.

3. Raporda belirtilen analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli olup
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugsmaktadir.

4. Degerleme konusunu olugturan mulkle ilgili olarak giincel veya gelecege donuk hicbir ilgimiz
yoktur. Bu isin igindeki taraflara kargi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

5. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, musterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

6. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

8. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

9. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

Gayrimenkul Dederleme A.S
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5. TASINMAZLARIN HUKUKI TANIMI VE YAPILAN INCELEMELER

5.a) Miilkiyet durumu

_SAHiBi : Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
ILI : Adana

ILGESI : Cukurova

MAHALLESI : Karalarbucagi

PAFTA NO : 21M-IV

ADA NO : 6608

PARSEL NO 2

ANA QI:\_YRiMENKULUN

NITELIGI : 19 kath betonarme apartman ve arsasi (*)
PARSEL YUZOLCUMU :1.783m?

YEVMIYE NO . 7952

TAPU TARIHi : 16.04.2013

(*) Kat mulkiyetine gegilmistir.

Degerlemeye konu bagimsiz boliimlerin listesi:

BAG. BOLUM i ARSA CiLT SAYFA
5 KAT NO NITELIGI PAYI NO NO
16 1. bodrum + zemin is yeri 224/4147 187 18418
+ asma
17 1. bodrum + zemin is yeri 299/4147 187 18419
+ asma
18 1. bodrum + zemin is yeri 409/4147 187 18420

+ asma

Not: 16 no'lu bagimsiz bélimiin 224/4147 arsa payina karsilik gelen arsa yiizélgimii ~ 96,31 m?,
17 no'lu bagimsiz bélimiin 299/4147 arsa payina karsilik gelen arsa yiizélgimii ~ 128,55 m?,
18 no'lu bagimsiz béliimiin 409/4147 arsa payina karsilik gelen arsa yiizélciimii ise ~ 175,85 m?dir.
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5.b) Tapu kiitiigii incelemesi

Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Uzerinde 24.12.2013 tarih ve saat 08:58 itibariyle
yapilan incelemelerde rapor konusu tagsinmazlar (3 adet bagimsiz bélim) Uzerinde mustereken
asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Beyanlar Boliimii:
o Yonetim plani degisikligi: 29.03.2013 tarihli. (29.03.2013 tarih ve 8574 yevmiye no ile)
o Kat miilkiyetine gevrilmistir. (02.04.2013 tarih ve 8723 yevmiye no ile)

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hukumleri cercevesinde GYO portfoyinde “binalar’ bashgl altinda bulunmasinda
herhangi bir sakinca olmadigi gorus ve kanaatindeyiz.

5.c) Imar durumu incelemesi

Cukurova Belediyesi imar Midurligi'nde yapilan incelemelerde rapor konusu
tasinmazlarin konumlu bulundugu parselin 08.09.1998 tasdik tarihli, 1/1000 &lgekli Uygulama

imar Plani paftasinda “Konut Alani” igerisinde kaldidi ve yerinin dogru oldugu tespit edilmistir.

Plan notlarina gore yapilagsma sartlari agsagidaki sekildedir:
o Yapi Nizami: Ayrik
o Yiikseklik (Hmax): Serbest
o Taban Alani Katsayisi (TAKS) (*): 0,40
o Katlar Alam Katsayisi (KAKS) (**): 2,40

(*) Taban Alanm Katsayisi (TAKS) : Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Taban alani, yapinin parsel icinde plan ve yonetmelik hikimlerine gdre dlizenlenmis zeminde
kaplayacadi alandir. Isikliklar, eklentiler (mistemilat) bu alana katilmaz.

(**) Katlar Alam Katsayisi (KAKS): Yapinin bitiin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, ¢ekme ve cati katlar ve kapali ¢cikmalar
dahil kullanilabilen bittin katlarin isikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.

Cukurova Belediyesi imar Muidurligiu ile Cukurova Tapu Mudirligi  arsivlerinde

tasinmazlara ait dosya Uizerinde yapilan incelemelerde ise asagidaki tespitlerde bulunulmustur:

o Cukurova Belediyesi imar Midirliigiinde rapora konu tasinmazlarin konumlandigi
binaya ait 05.11.2013 tasdik tarihli, is yeri merdiven ve duvarlar igin hazirlanmig, kat
irtifakina esas mimari tadilat projesi mevcuttur.

o Cukurova Tapu Mudirligi’nde ise rapora konu taginmazlarin konumlandigi binaya ait
11.03.2013 tasdik tarihli kat irtifakina esas mimari tadilat projesi mevcuttur.

o Tasinmazlarin konumlandidi binaya ait 24.02.2010 tarih ve 3/19 no’lu ilk yapi ruhsati,
21.02.2013 tarihli tadilat yapi ruhsati ile 13.02.2013 tarih ve 2/6 no’lu yapi kullanma izin
belgesi bulunmaktadir.

o 05.11.2013 tarihli mimari proje ile is yeri merdiven ve duvarlari i¢in yapilmig tadilat ise
21.02.2013 tarihli tadilat yapi ruhsatina yazi ile not edilmistir.

Gayrimenkul Dederleme A.S




o Kat irtifakina esas mimari tadilat projesine gére degerlemeye konu bagimsiz boélimlerin
kullanim asagidaki tablodaki gibidir;

KAT NO 16 NO'LU B.B 17 NO'LU B.B 18 NO’LU B.B
1. bodrum 144,70 m? 192,70 m? 247,00 m?
Zemin 144,70 m? 192,70 m? 220,00 m?
Asma 95,30 m? 126,40 m? 124,20 m?
TOPLAM 384,70 m? 511,80 m? 591,20 m?

o Ayrica tasinmazlara ait olan ve tapu kitigune tescil edilen 29.03.2013 tarihli yonetim
planinin 38. maddesine gore 16, 17 ve 18 no’lu bagimsiz bolimlerin Ustindeki teras
alanlari (dam) s6z konusu bagimsiz bolimlerin mustakil ve sirekli kullanimina tahsis
edilmigtir.

o S6z konusu teras alanlarinin toplami 313 m? olup bu alanin bagimsiz béliim bazinda
dagilimi asagidaki tabloda sunulmustur.

BGEE?S'NO TERAS ALANI
16 180 m?

17 40 m?

18 93 m?
TOPLAM 313 m?

o Teras alanlari bagimsiz bélimlerin faydali alanlari olarak degerlendirilmis olup bu
durum olumlu faktor olarak degerlerinde yansitiimigtir.

Rapor konusu tasinmazin imar durumu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikimleri c¢ercevesinde GYO portfoyiinde “binalar” bashg altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

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

Tapu Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin konumlandigi bina i¢in 14.07.2011 tarihinde kat
irtifaki kuruldugu, 14.03.2013 tarihinde kat irtifakinin yenilendigi ve 02.04.2013 tarihinde ise kat
miilkiyetine gecildigi tespit edilmistir. Ayrica; tagsinmazlarin miilkiyeti daha énce Baysas insaat
Turizm Ozel Saglk Hizmetleri Petrol Sanayi Ticaret A.S.'ne ait iken 16.04.2013 tarihinde satin
alma islemi Ata Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S. adina tescil edilmigtir.

Belediye incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 yil igerisinde tagsinmazlarin imar durumunda herhangi bir
degisiklik olmadig tespit edilmistir.

Gayrimenkul Dederleme A.S




6. TASINMAZLARIN LOKASYON BILGISI VE FiziKi DURUMU

6.a) Tasinmazlarin gevre ve konumu

Degerlemeye konu tasinmazlar, Adana ili, Cukurova ilcesi, Mahfesigmaz Mahallesi,
Turgut Ozal Bulvari, 79011 Sokak Uzerinde konumlu 1 kapi no’lu bina blinyesinde yer alan 16,
17 ve 18 no’lu bagimsiz bolumlerdir.

16 ve 17 no’lu bagimsiz boélimler halihazirda bos durumdadirlar. 18 no’lu bagimsiz
bolumde ise kiraci firma tarafindan fast food restorani igin dekorasyon yapilmaktadir. 18 no’lu
bagimsiz bélime ait kira s6zlesmesi bulunmaktadir. (*)

Yakin gevrede; iller Bankasi, Cukurova Cerrahi Tip Merkezi ve zemin katlarinda diikkan,
normal katlarinda ise is yeri, ofis ve meskenler bulunan binalar bulunmaktadir.

Merkezi konumu, ulasim rahathdi, cevrenin ticari potansiyeli, musteri celbi ve reklam
kabiliyeti taginmazlarin degerini olumlu yonde etkilemektedir.

Bolge, Cukurova Belediyesi sinirlari icerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.

Tasinmazlarin bazi noktalara olan yaklasik uzakhklar :

Adnan Kahveci BUIVarl.........c..cccooiiiiiiiieec s 200 m
Adana CevreyolU..........cocvveeieiiiiee e 550 m
Seyhan GOIU........ocoieeeiiie e 1,2 km
Adana (Merkez).......cccoevueeieeiiieree e 4 km
Adana Sakirpasa Havaalani...........cccccccevvieiiernnnnnennnn, 9 km
Ceyhan........ooi s 54 km
TAISUS. ..ot 56 km
MEISIN. ..ottt 82 km

(*) 08.05.2013 tarihli kira s6zlesmesi hakkinda genel bilgiler asagidaki gibidir. Kira s6zlesmesinin bir sureti
rapor ekindedir.
- Kiraci firma: TAB Gida Sanayi ve Ticaret A.S.’dir.
- Kira suresi: 10 (on) yildir.
- Kira bedeli ve 6deme sekli:
Ciro esasi; kiracinin gergeklestirdigi aylik satislardan elde ettigi toplam gelirden KDV disuldiikten
sonra kalan miktarin % 12’si aylik kira bedeli olarak tespit edilmistir. Bu tutara KDV eklenecektir. Kiracl,
gerceklestirdigi ciroyu ilgili ayi izleyen bes gun icinde ilgili satis raporlari ekinde kiralayana
bildirilecektir. Kiralayan bunun Uzerine ciroya dayali aylik kira bedelini hesaplayacak ve kiraciya
sonucu bildirecektir. EGer ciro esasina gore hesaplanan aylik kira bedeli asgari aylik kira bedelinden
(11.000,-USD + KDV) yiiksek ise, aradaki fark, takip ayin asgari kira bedeline eklenerek ciroya dayali
bedelinin bildiriimesini izleyen bes is gini icinde kiraci tarafindan kiralayana 6denecektir.
Asgari aylik kira bedeli; her durumda 11.000,-USD + KDV’dir.

Gayrimenkul Dederleme A.S




6.b) Binanin ingaat o6zellikleri

INSAAT TARZI Betonarme karkas

INSAAT NizAMI Ayrik

KAT ADEDI 19 (2 bodrum + zemin + asma + 15 normal kat)
YAPININ YASI Yeni bina

I?JEII::II:IM ALANI 1.487,70 m? (3 adet bagimsiz bdlimiin toplami) (*)
ELEKTRIK Sebeke

SuU Sebeke

KANALIZASYON Sebeke

ISITMA SISTEMI Toprak kaynakli isi pompasi sistemi ve elektrik

ASANSOR Mevcut

YANGIN MERDIVENI Mevcut

GUVENLIK Yok

DIS CEPHE Siva + dis cephe boyasi + cam giydirme + alliminyum komposit
CATI Teras tipi

OTOPARK Acik ve kapal otopark mevcut

DEPREM BOLGESI 2. Bolge

SATIS VE K_iRALAMA Degderlemeye konu tasinmazlar satilabilirlik / kiralanabilirlik
KABILIYETI ozelligine sahiptirler. (Tapu takyidati dikkate alinmaksizin)

(*) Tasinmazlarin kullanim alanlari mimari projelerinden alinmistir. Ayrica bagimsiz bélimlerin kullanimina

tahsis edilmis olan toplam 313 m? kullanim alanina sahip teras alani bulunmaktadir.

6.c) Aciklamalar

O

Tasinmazlarin konumlandiklari bina 2 bodrum, zemin, asma ve 15 normal kat olmak Uzere
toplam 19 katlidir.

Degerlemeye konu 3 adet bagimsiz bdlim binanin 1. bodrum, zemin ve asma katinda
konumlanmaktadir.

18 bagimsiz bélim numarali dikkan icerisinde hélihazirda kiraci tarafindan fast food
restorani icin tadilat ve dekorasyon yapilmakta olup zeminler seramik kapli, duvarlar algi
sivalidir. Asma tavan, vitrin dogramalari ve dis cephe kaplamasi uygulamalari devam
etmektedir. Bagimsiz bolumuan igerisinde kullanim amacina uygun sekilde masteri oturma
alanlari, sevis boélimu, mutfak, depo, soguk hava deposu, hidrofor odasi ve WC hacimleri
olusturulmustur.

16 ve 17 bagimsiz bélim numarali dikkanlarin zeminleri brit beton, duvar ve tavanlar ise
algi sivadir. Vitrin dogramalari heniiz monte edilmemistir. is yerleri kullanicisina / kiracisina
mevcut durumuyla teslim edilecektir. Diger tum imaléatlar kullanicisi / kiracisi tarafindan
yapilacaktir.
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7. PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

7.a) En verimli ve en iyi kullanim analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlari

(UDES) Hakkindaki Tebligi’'ne goére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir milkun fiziki olarak

uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan

malkdn en yiksek degeri getirecek en olasi kullanimidir” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazlarin konumlari, bayuklikleri, mimari 6zellikleri, insaat

kaliteleri ve mevcut durumlari dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim segeneklerinin

"diikkan / ig yeri" olacagi gorus ve kanaatindeyiz.

7.b) Mevcut ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasinin analizi

@)

Bilindigi Uzere Ulkemizde gayrimenkul sektorli 2004 yili basindan itibaren hizli gelisme
donemine girmistir. Konut piyasasl ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul
piyasalarini da kapsamaya baglamistir.

Ekonomide saglanan iyilesme ve istikrar ile AB tam Uyelik sUrecinin yarattigi uygun kosullar
sektorde kurumsallasmay gelistirmis ve konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina
olanak saglanmigtir.

Yabanci sermaye yatirimcilarinin ilgisi de sektérin nitelik ve standartlarini ylkseltmistir.
Sektdérdeki gelisme blyuk sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru kaymistir.

Son 4 yillik stre boyundaki satin alma guclndeki ylkselis ve gerekse alternatif yatirim
enstrimanlarinin disuk getirisi gayrimenkul sektériinde beklenen canlanmayi saglamistir.
2004 - 2006 vyillari arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis orani
enflasyonun Uzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artislar olmustur.
Gayrimenkul sektéri ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en g¢abuk etkilenen sektérlerin
basinda gelmektedir.

2008 yilinin son ¢eyreginde ve 2009 - 2012 yillarinin tamaminda global finansal kriz etkilerini
gOstermis ve gayrimenkule olan talep azalmigtir.

2013 yilinin tamami ve 2014 yilinin ilk yarisi igin ongorimuz, global ekonomik krizin etkilerini
surdurecegi, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegdi, degerlerde ciddi bir artis

olmayacagi seklindedir.
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7.c) Bolge analizi

Adana ili

o Yuzoécumu 14.030 kmZdir.

o 2012 yili adrese dayali niifus kayit sistemine gore nifusu 2.125.635'dir.

o Yonetsel olarak 17 ilgce, 9 bucak ve 547 kdyden olusmaktadir.

o Turkiye'nin en énemli tarimsal Uretim bdlgelerinden oolan Cukurova Deltasi'nda yer alan
Adana’nin esas olarak gelisimi ve ekonomisi tarimsal Uretim ve tarima dayali endustri
yogunlukludur.

o Kent, Seyhan ve Ceyhan nehirlerinin olusturdugu Cukurova Deltasi'ndan kuzeydeki daglara
dogru hafif bir egimle ylkselen aliivyal dolgu taragalardan biri Gzerinde kurulmustur.

o Denizden yaklasik 40 km iceride yer almaktadir.

o Denizden yuksekligi il merkezinde 23 m'dir.

o Seyhan nehri, kent merkezinden genis bir yatak iginde kuzeyden guneye dogru akmaktadir.

o llde ulagim havayolu, demiryolu, denizyolu ve karayolu ile yapiimaktadir.

o Pozanti llgesi sinirlarinda biten ve batiyl doguya baglayan TEM Otoyolu’nun il sinirlari
icindeki yapimi tamamlanmistir.

o Kentin gineyinden Mersin, Osmaniye, Kahramanmaras, Gaziantep, Hatay kentlerine ulasimi
saglayan D100 (E-5) Karayolu gegmektedir.

o Adana Havaalani, tim cevre illere hizmet veren uluslararasi bir havaalanidir.

o il sinirlari iginde 260 km. demiryolu bulunmaktadir.

o il sinirlan igerisinde uluslararasi petrol ve yiik tagimacihigina agik Botag Limani ve Toros

Gubre Fabrikalari Limani bulunmaktadir.

Gukurova Ilgesi

o 22 Mart 2008 tarihinde alinan 5747 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile Seyhan ilgesi'ne bagli,
otobanin kuzeyinde kalan mahallelerine, Karaisali - Salbas Beldesi ve bazi kdyler dahil
edilerek Cukurova ilgesi adiyla yeni bir merkez ilge olusturulmustur.

o Adana’nin tarima elverigli olmayan kuzey bolgelerinin imara acilmasiyla bu boélge hizli bir
sehirlesmeyle karsi karsiya kalmis ve nifusu hizla artmigtir.

o 1980'lerin basinda neredeyse hi¢ yerlesimin olmadigi bdélgede 2000 nlfus sayimina gore
215.619 kisi yagsamakta iken 2007 yilinda % 45’lik bir artigla 310.716 nufusa ulasmistir.

o 2012 yili adrese dayali nifus kayit sistemine goére nufusu ise 340.473dir.
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7.d) Piyasa bilgileri

Satilik is yerleri

1.

Turgut Ozal Bulvari lizerinde konumlu bir binanin zemin katinda yer alan, briit 50 m?
kullanim alanina sahip is yerinin satis degeri 330.000,-TL’dir.
(m? satis degeri 6.600,-TL) ilgili Tel: 0322 231 14 53

. Turgut Ozal Bulvari (izerinde konumlu bir binanin bodrum ve zemin katinda yer alan,

bodrum kat (80 m?) ve zemin kat (180 m?) olmak (izere toplam briit 260 m? kullanim
alanina sahip is yerinin satis degeri 1.430.000,-TL’dir.

(m? satis degeri 5.500,-TL) ilgili Tel: 0542 270 70 23

Turgut Ozal Bulvari tGzerinde konumlu bir binanin bodrum ve zemin katinda yer alan,
bodrum kat (60 m?) ve zemin kat (550 m?) olmak (izere toplam briit 610 m? kullanim
alanina sahip is yerinin satis degeri 4.000.000,-TL’dir.

(m? satig degeri ~ 6.555,-TL) ilgili Tel: 0322 458 77 44

Turgut Ozal Bulvari (izerinde konumlu bir binanin zemin katinda yer alan, briit 80 m?
kullanim alanina sahip is yerinin satis degeri 600.000,-TL’dir.

(m? satig degeri 7.500,-TL) ilgili Tel: 0322 234 40 40

Turgut Ozal Bulvari {izerinde konumlu bir binanin zemin katinda yer alan, briit 220 m?
kullanim alanina sahip is yerinin satis degeri 1.655.000,-TL'dir.

(m? satis degeri ~ 7.525,-TL) ilgili Tel: 0322 225 25 82

Kiralik is yerleri

1.

Turgut Ozal Bulvari {izerinde konumlu bir binanin zemin katinda yer alan, briit 220 m?
kullanim alanina sahip is yerinin yillik kira degeri 80.000,-TL'dir.
(Aylik m? kira degeri ~ 30,-TL) ilgili Tel: 0322 231 00 33

. Turgut Ozal Bulvari iizerinde konumlu bir binanin zemin katinda yer alan briit 75 m?

kullanim alanina sahip is yerinin yillik kira degeri 20.000,-TL'dir.
(Aylik m? kira degeri ~ 22,-TL) ilgili Tel: 0322 459 00 03

. Turgut Ozal Bulvari iizerinde konumlu bir binanin zemin katinda yer alan briit 200 m?

kullanim alanina sahip is yerinin yillik kira degeri 90.000,-TL'dir.
(Aylik m? kira degeri ~ 38,-TL) ilgili Tel: 0322 234 32 34

. Turgut Ozal Bulvari iizerinde konumlu bir binanin zemin katinda yer alan briit 60 m?

kullanim alanina sahip is yerinin yillik kira degeri 20.000,-TL'dir.
(Aylik m? kira degeri ~ 28,-TL) Ilgili Tel: 0322 256 46 26

Not: Emsallerin timi pazarliga aciktir.
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7.e) Tasinmazlarin degerine etki eden 6zet faktorler

Olumlu etkenler:
o Merkezi konum,
o Ulasim kolayligi,
o Bdlgenin ticaret potansiyeli,
o Musteri celbi,
o Reklam kabiliyeti,
o Kat mulkiyetine gecilmis olmasi,
o Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz etken:
o Global piyasalarda yasanan finansal kriz nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin

azalmis olmasi.

8. DEGERLEME SURECI

8.a) Degerleme yontemleri

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

Emsal karsilastirma yaklagsimi milk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder. Pazar
degeri de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan muilklerin pazar fiyatlari
Uzerinde bir galisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimr'nda pazar degeri uygulamalar igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde mdilkin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akiglari) buglnki degerlerinin toplamina esit olacagini
ongorir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini géz éniinde bulunduran
islemleri icerir.

Maliyet yaklasimi’nda, arsa Uzerindeki yatirrm maliyetlerinin amortize edildikten (herhangi
bir cikar veya kazan¢ varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten cikariimasi) sonra

arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkullun degeri belirlenmektedir.

8.b) Tasinmazlarin degerlemesinde kullanilan yontemler

Bu calismamizda tasinmazlarin pazar degerlerinin tespitinde emsal karsilagstirma ve gelir

indirgeme yontemleri kullaniimistir.

@ E I it -14 - RAPOR NO: 2013/8459

Gayrimenkul Dederleme A.S




9. TASINMAZLARIN PAZAR DEGERININ TESPiTi

9.a) Emsal karsilastirma yontemi ve ulasilan sonug

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara gikariimis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler ¢cergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu tasinmazlar igin arsa payi dahil ortalama m? degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, buydklik, imar durumu ve fiziksel Ozellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastiriimig, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari

ile gérusulmas; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimigtir.

Satilik emsallerin analizi

Piyasa bilgileri béliminde belirtilen emsallerin m? satis degerleri sirasiyla; 6.600, 5.500,
6.555, 7.500 ve 7.525,-TL’dir. Satis rakamlarinda % 10 - 15 araliginda bir pazarlik payi olacagi

goriusundeyiz.

Bu tespitten hareketle ortalama satilik emsal;

(6.600 + 5.500 + 6.555 + 7.500 + 7.525) x 0,86 =5.795,-TL/m? olarak belirlenmistir.
5

Kiralik emsallerin analizi

Piyasa bilgileri bolimunde belirtilen emsallerin aylik m? kira deg@erleri sirasiyla; 30, 22, 38 ve
28,-TL'dir. Bolgede kira rakamlarinda % 15 civarinda pazarlik payi olacagi gérisindeyiz.
Bu tespitten hareketle ortalama aylik kira emsali;

(30 + 22 + 38 + 28) x 0,86 = 25,-TL/m? olarak belirlenmigtir.
4

Not: Yukaridaki emsal analizlerinden hareketle bodrum, zemin ve asma kattaki kullanim alanlarinin
bilyiikliiklerine gére bagimsiz béliimlerin her biri icin ortalama m? satis dederi belirlenmistir.
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Ulasilan sonug:

Degerleme slreci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumlari, bayuklikleri, mimari 6zellikleri ve insaat kaliteleri dikkate alinarak takdir
olunan arsa payi dahil toplam pazar ve aylik kira degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

AYLIK  YUVARLATILMIS

2
M~ PAZAR YUVARLATILMIS M2 KiRA AYLIK KIRA

BAGIMSIZ KULLANIM

BOLUM NO  ALANI (M2) D'zﬁf)m Tg';'é‘g:ip(mTL)R DEGERI DEGERI
(TL) (TL)
16 384,70 4.525 1.740.000 22,00 8.465
17 511,80 4.805 2.460.000 23,50 12.025
18 591,20 4.900 2.895.000 25,00 14.780
TOPLAM 7.095.000 35.270

Not: Yukaridaki m? pazar ve aylik m? kira degerleri belirlenirken emsal analizi g6z éniinde bulundurulmus
olup badimsiz bolimler bodrum, zemin ve asma kattaki kullanm alanlarina gore
serefiyelendirilmistirler. Ayrica bagimsiz bélimlerin kullanimlarina tahsis edilen teras alanlari olumlu
faktor olarak degere yansitilmistir. Ote yandan 18 no'lu bagimsiz bolimiin halihazirda kiraya
verilmis olmasi da dikkate alinmistir.

9.b) Gelir indirgeme yontemi ve ulasilan sonug

o Tasinmaz icin yapilan degerlendirme;

- Kiracilarla uzun sureli sdézlesme yapilmasi ve bu slrenin piyasa yaygin kabullerine bagl
olarak 5 - 10 yillik olmasi kosuluna bagl olarak asagida tanimlanan varsayimlar isiginda
ele alinmigtir.

¢ Kira Geliri ve Kiralanabilir Alan:

- Kiralik emsallerin analizinde tasinmazlarin aylik kira degeri icin ortalama emsal 25,-TL/m?
olarak bulunmustur.

- Degerlemeye konu tasinmazlarin bodrum, zemin ve asma katlardaki kullanim alanlari
dikkate alinarak 16 no’lu bagimsiz bélim icin ayllk m? kira degeri 22,-TL/m?
(~ 10,70 USD/m?, 17 no'lu bagimsiz béliim icin ayllk m? kira degeri 23,50 TL/m?
(~ 11,45 USD/m?) ve 18 no’lu bagimsiz bélim igin aylik m? kira degeri ise 25,-TL/m?
(~ 12,20 USD/m?) olarak alinmistir.

- Aylik kira gelirinin her yil icin % 4 oraninda artacagi 6ngorulmustur.

- 16 no’lu bagimsiz bolumun kiraya esas alani 384,70 m? 17 no’lu bagimsiz bolumun
kiraya esas alani 511,80 m? ve 18 no’lu badimsiz boélimin kiraya esas alani
591,20 m?dir.

- Tasinmazlar kullanicisina / kiracisina halihazir durumlariyla teslim edilecektir. Dekorasyon
isleri kiracilar tarafindan yapilacaktir.
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¢ Doluluk Orani:

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

¢ Makroekonomik Bilyiikliikler:
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.

¢ Ug Deger ve Reel Ug Biiyiime Orani:

Tasinmazin de@eri; nakit akimlarinin tahmin edildigi acik tahmin doénemindeki (explicit
forecast period) deder ve bu kesin tahmin dénemi sonrasindaki deger olmak Uzere iki
kisimdan olusmaktadir. Sirekli ve sabit bliyime modelinde (Gordon Modeli) tasinmazin
yaratacagdl nakit akimlarinin, kesin tahmin dénemi sonrasinda sabit ve sudrekli artacagi
varsayilir. Surekli ve sabit blyime modelinde devam eden deger;

(Kesin tahmin dénemi sonrasi birinci yila iliskin nakit akimi) / (Agirlikh ortalama yatinm maliyeti orani) -
(Kesin tahmin dénemi sonrasi nakit akimlarinin sabit bliylime orani) esitligi ile hesaplanmaktadir.
Projeksiyon doneminin sonrasinda gergeklesecek nakit akimlarinin projeksiyon donemi sonu
itibari ile degerini veren Gordon Buyume Modeli’'nde kullanilan reel u¢ biyime orani O (sifir)
varsayllmistir.

 Nakit Odenen Vergiler:

Etkin vergi orani O (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger:

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki indirgenmis Nakit Akimlari
tablolarinda sunulan analiz sonucunda 16, 17 ve 18 no’lu bagimsiz bélimlerin kira hasilatinin
buguinku toplam finansal degeri asagida tablo halinde sunulmustur.

BAGIMSIZ ULASILAN DEGER ULASILAN DEGER
BOLUM NO (USD) (~TL)
16 903.885 1.855.000
17 1.286.805 2.640.000
18 1.583.804 3.250.000
TOPLAM 7.745.000

Not: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 2,0532 TL'dir.
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9.c) Degerleme uzmani goriisii

Kullanilan ydntemlere gdre tasinmazlarin igin ulasilan degerler asagida tablo halinde

listelenmisgtir.
DEGERLEME YONTEMiI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 7.095.000,-TL
Gelir Indirgeme 7.745.000,-TL

Gorllecegi Uzere her iki yontemle bulunan degerler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazancglarinin gliinimuzdeki degerini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar, guncel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve slrekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle yéntemle ulasilan sonug, ekonominin ¢esitli nedenlerle ortaya ¢ikabilecek
olumlu ya da olumsuz faktdrlere bagl olarak degiskenlik arz edebilecektir.

Bu goristen hareketle nihai deger olarak emsal karsilagstirma yontemi ile bulunan
degerin alinmasi tarafimizca uygun gérulmastr.

Buna gore rapor konusu tasinmazlarinin toplam pazar degeri icin 7.095.000,-TL takdir
olunmustur.

10. TASINMAZLARIN BRUT KiRA GETIRI ORANI

Brut kira getiri orani, tasinmazdan elden edilen yillik brut kira gelirinin gayrimenkulin
degerine bolinmesiyle tespit edilmektedir.
Bunu matematiksel bir esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

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

Raporumuzun (9.a) boliminde degerlemeye konu tasinmazlarin toplam pazar ve aylik
kira degerleri hesaplanmis olup tasinmazlarin brit kira getiri oranlari asagida tablo halinde
sunulmustur.

YUVARLATILMIS

> YUVARLATILMIS " YILLIK KiRA ~ BRUT KiRA
:gf&::sl\fg TOPLAM PAZAR AY;;EEK;?A DEGERI GETIRI ORANI
DEGERI (TL) (TL) (%)
(TL)
16 1.740.000 8.465 101.580 5,84
17 2.460.000 12.025 144.300 5,87
18 2.895.000 14.780 177.360 6,12
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11. SONUC

Rapor iceriginde o6zellikleri belirtlen 3 adet bagimsiz bélimin yerinde yapilan
incelemesinde, konumlarina, buyukllklerine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitelerine, kullanim
seceneklerine, imar durumlarina ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gbre arsa paylari

déahil toplam pazar degeri igin;

7.095.000,-TL (Yedimilyondoksanbesbin Turk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(7.095.000,-TL + 2,0532 TL/USD = 3.455.000,-USD)
(7.095.000,-TL + 2,7920 TL/EURO = 2.540.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,0532 TL ve 1,-EURO = 2,7920 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar degeri 8.372.100,-TL’dir. KDV orani % 18 olarak
alinmistir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢cergevesinde GYO portfoyiinde
“binalar” bashgi altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve

kanaatindeyiz.

isbu rapor, (i¢ orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 24 Aralik 2013
Rapor revize tarihi: 01 Agustos 2014 (Ekspertiz tarihi: 18 Aralik 2013)

Saygilarimizla,

Murat YILDIRIM _ Ismail KILIMCI
Sehir Plancisi Insaat Mihendisi
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

m
=.

INA tablolari (3 adet)

Konum krokisi ve uydu gériintisi

Tapu suretleri (3 sayfa)

Tasinmaz Degerleme Bagvuru Sistemi belgeleri (3 sayfa)
Yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi

Imar plani 6rnegi

Yonetim plani

18 no’lu bagimsiz boliime ait kira s6zlesmesi (8 sayfa)
Fotograflar (2 sayfa)

Raporu hazirlayanlari tanitici bilgiler ve SPK lisans drnekleri (4 sayfa)
Tasinmazlar icin daha énce hazirlanmis raporlarin listesi

Gayrimenkul Dederleme A.S




