A
IGalata

Tagnmaz Dejerieme ve Dan, Hiz, AS

galatadegerleme.com

ATA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
KOCAELI ILI GEBZE ILCESI 90 ADA 28 PARSELDE KONUMLU
OFIS VE IS YERI PROJESI
TASINMAZ DEGERLEME RAPORU

2016_GalataProje_033

27.06.2016




ikl

1At
Galata

Tasinmaz Degerleme ve Dan. Hiz. A.S.

(")zet

Degerleme Konusu Tasinmazin Hiikiimet Caddesi’nden Gdériiniimii

Raporu Hazirlayan Sirket : Galata Tasinmaz Degerleme Ve Darusmanlik Hizmetleri A.S.
Raporu Talep Eden Sirket : Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Rapor Numarast : 2016_GalataProje_033
Sozlesme Tarihi : 14.06.2016
Deger Tarihi : 21.06.2016
Rapor Tarihi : 27.06.2016
Rapor Konusu : Kocaeli ili, Gebze ilgesi, 90 ada 28 parselde kayith ‘Arsa’ nitelikli
tasinmaz {izerinde yer alan insa halinde ofis ve is yeri projesinin
21.06.2016 tarihli TL cinsinden pazar degerinin tespiti.
Adpres Bilgileri : Hacthalil Mah., Hiikiimet Cad., No:109, Gebze/KOCAELI

90 ADA 28 PARSEL UZERINDEKIi OFiS VE i$ YERI PROJESI
TAMAMLANMIS OLMASI KABULU iLE TAKDIR EDILEN PAZAR DEGERI (TL) 4.110.000
TAMAMLANMA ORANI (%60) iTiBARIYLE TAKDIR EDiLEN PAZAR DEGERI (TL) 3.610.000
TAMAMLANMIS OLMASI KABULU iLE KDV DAHIL TOPLAM DEGERI (TL) 4.849.800
TAMAMLANMA ORANI (%60) iTiBARIYLE KDV DAHiL TOPLAM DEGERI (TL) 4.259.800

¢ Nihai deger takdiri, pesin satis fiyati esas alinarak Tiirk Lirasi tizerinden yapilmistir.

e Projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi ile deger takdir edilmistir ayrica degerleme
tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil degeri takdir edilmistir.

e Tasinmazin/tasinmazlarin degeri, katma deger vergisi hari¢ olarak hesaplanmis olup %18 katma deger
vergisi tutar1 eklenerek toplam degere ulagilmistir.

e  Degerleme tarihi itibariyle d6viz alis kuru -1 USD 2,8962 TL; doviz satis kuru -1 USD 2,9015 TL'dir.
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Varsayimlar ve Ac¢iklamalar

Bu degerleme raporu, sermaye piyasasinda uluslararasi degerleme standartlarina iliskin SPK
diizenlemelerinde yer alan esaslara uyularak hazirlanmistir.

Bu degerleme raporunda takdir edilen deger/degerler, raporda belirtilen degerleme tarihi itibariyle
raporun konusu boliimiinde belirtilen tasinmaz/tasinmazlarin degeridir. Degerleme uzmani, bu degere
etki edecek, bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden sorumlu degildir.

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarla ilgili bu rapor iceriginde belirtilmeyen
herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun bulunmadigi; bu tiir bir sorun var ise bu sorunlarin
¢oziilecegi varsayimi ile deger takdir edilmistir.

Bu degerleme raporundaki yorumlar; hukuki konulari, 6zel arastirma ya da uzmanlik gerektiren
konular1 ve siradan degerleme calisaninin bilgisinin 6tesinde olacak konular1 agiklamak niyetiyle
yapilmamuistir.

Bu degerleme raporunda yer verilen projeksiyonlar, degerleme siirecine yardimeci olmasi amaci ile
mevcut piyasa kosullarinda istikrarli bir ekonomi siireci goz 6niine alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar
degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen piyasa kosullarina baglidir ve degerin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayli bilgi ve planlar ve s6z
konusu deger tamamen mevcut projeye iliskin olup farkli bir projenin uygulanmas: durumunda
bulunacak degerin farkli olabilecektir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebildigi kadar: ile yer almaktadir. Bilgiler,
alinan belgelere gore degerlendirilmistir. Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik
yapilmamistir. Miilkiyet ve yasal durum ile ilgili bilgilerin alindig1 kurumlar genel olarak giivenilir
kabul edilirler.

Raporda yer verilen kroki ve ¢izimler, rapordaki konularin kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi
amactyla kullanilmistir, bagka hi¢bir amagcla giivenilir referans olarak kullanilmamalidir.
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Kisaltmalar ve Tanimlar?!

AS. Anonim Sirketi

GYO Gayrimenkul Yatirim Ortaklig:

SPK Sermaye Piyasas1 Kurulu

UDES Uluslararasi Degerleme Standartlar:
PAZAR DEGERI

Bir miilkiin, istekli alic1 ve istekli satic1 arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir
pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi
gerektigi takdir edilen tutardir. (UDES 5.1.)

Deger kavramy, bir islem ile ilgili parasal toplami diisiindiiriir. Bununla birlikte, degerlenen bir miilkiin
eger degerlemenin yapildig: tarihte Pazar Degeri taniminda belirtilen sartlar altinda satilsaydi satis
fiyatinin ne olacagini tahmin etmek i¢in miilkiin satilmasi sart degildir. (UDES 4.8.)

Bir gayrimenkuliin Pazar Degeri, onun yalin fiziksel durumundan ¢ok piyasa tarafindan kabul edilen
yararliligini temsil eder. Belirli bir isletme veya sahsa ait varliklarin faydasi, piyasa veya belirli bir
endjiistri tarafindan kabul edilenlerden farklilik gosterir. (UDES 4.9.)

Bir miilkiin toplam maliyeti, tiretiminde katlanilan dogrudan ve dolayl tiim maliyetleri kapsar.
Miilkiin alinmasin takiben alici ek bir yatirim maliyetine katlanirsa, bu maliyet unsuru muhasebe
amactyla alis maliyetine eklenir. Bu gibi maliyetlerin yararliliginin piyasa tarafindan nasil algilandigina
bagh olarak, bu maliyetler miilkiin Pazar Degerine tam olarak yansitilabilir veya yansitilamaz. (UDES
4.10.)

Pazar degerinin veya bir tanimlanmis pazar degeri dis1 degerin takdiri icin yapilacak herhangi tipteki
bir degerleme, Degerleme uzmanimin bir veya daha fazla degerleme yaklasimini uygulamasin
gerektirir. Degerleme yaklagimi terimi yaygin bir sekilde kullanilan genel kabul gérmiis analitik
yontemleri ifade eder. Cesitli tilkelerde bu yaklasimlar Degerleme Yontemleri olarak taninrlar. (UDES
9.1)

! Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig (Seri:VIIl, No:45)
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PAZARA DAYALI DEGERLEME YAKLASIMLARI

Emsal Karsilastirma Yaklasimi: Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve
ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayal1 bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak
degerlemesi yapilan bir miilk, agik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir.
Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir. (UDES 9.2.1.1.)

Gelir Indirgeme Yaklagimi: Bu karsilagtirmali yaklagim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama
verilerini dikkate alir ve indirgeme ydntemi ile deger tahmini yapar. Indirgeme, gelir tutarin1 deger
tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem,
Hasila veya Iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk
seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olast deger rakamina
gotiirecegini soyler. (UDES 9.2.1.2.)

Maliyet Yaklasimi: Bu mukayeseli yaklasim belirli bir miilkiin satin alinmasi yerine kisinin ya o
miilkiin tipatip aynisini veya ayni yarari saglayacak baska bir miilkii insa edebilecegi olasiligini dikkate
alir. Gayrimenkul baglaminda, insanlarin zaman darligs, gesitli olumsuzluklar ve riskler olmadikga,
esdeger arazi ve alternatif bina inga etmek yerine benzer bir miilk igin daha fazla 6deme yapmalar:
normalde savunulur bir durum degildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak deger tahmininde yenisinin
maliyeti degerlemesi yapilan gayrimenkul i¢in 6denebilecek olasi fiyati asir1 dlgiide astigi durumlarda
eski ve daha az fonksiyonel miilkler i¢in amortismani da igerir. (UDES 9.2.1.3.)

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek degerine ulastiran en olast kullanimidir. (UDES 6.3.)

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi
kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkiin olan bir
kullanim, o kullanimin mantiki olarak ni¢in miimkiin oldugunun Degerleme Uzmarni tarafindan
aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birka¢ kullanimin mantiki olarak olast kullanimlar
oldugunu belirlediginde, bunlar artik finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte
en yiiksek degerle sonuglanan kullanim, en verimli ve en iyi kullanumdir. (UDES 6.4.)
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1. RAPOR BILGILERI

1.1. RAPORUN TARIHi 27.06.2016

1.2. RAPORUN NUMARASI 2016_GalataProje_033

1.3. RAPORUN TURU Bu rapor, Ata Gayrimenkul Yatinm Ortaklig

A.S. miilkiyetinde bulunan, Kocaeli ili, Gebze
ilgesi, Sultanorhan Mahallesi, 90 ada, 28 parselde
kayith “Arsa’ nitelikli tasinmaz tizerinde yer alan
inga halinde ofis ve is yeri projesinin 21.06.2016
tarihli TL cinsinden pazar degerinin tespiti
amactyla hazirlanan degerleme raporudur.

14. RAPORU HAZIRLAYANLAR  Ezgi GULER Lisans No:404583

1.5. SORUMLU DEGERLEME Volkan YEDIKARDASLAR  Lisans No:402076
UZMANI

16. DEGERLEME TARIHI 21.06.2016

1.7. DAYANAK SOZLESMENIN 14.06.2016
TARIHI VE NUMARASI Bu degerleme raporu sirketimiz ile Ata GYO A.S.

arasinda 14.06.2016 tarihinde imzalanan dayanak
sozlesmesi  hiikiimlerine  bagli  kalinarak
hazirlanmgtir.

1.8. RAPORUN KURUL Bu degerleme raporu, Sermaye Piyasas1 Kurulu
DUZENLEMELERI Seri VII No: 35 sayili ‘Sermaye Piyasast Mevzuati
KAPSAMINDA DEGERLEME Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek
AMACIYLA HAZIRLANIP Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye

HAZIRLANMADIGINA DAIR
ACIKLAMA
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Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’
hiikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781
sayili kararinda yer alan degerleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar ¢ergevesinde
hazirlanmigtir.
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2. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1.

2.2,

2.3.

24.

SIRKETIN UNVANI VE
ADRESI

MUSTERIiYi TANITICI
BILGILER VE ADRESI

MUSTERI TALEPLERININ
KAPSAMI VE VARSA
GETIRILEN KISITLAMALAR

SIRKET TARAFINDAN
DEGERLEME KONUSU
TASINMAZ iCiN
YAPILMISSA SON 3
DEGERLEMEYE iLiSKIN
BILGILER
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GALATA TASINMAZ DEGERLEME VE
DANISMANLIK HiZMETLERI A.S.

igerenké’)y Mah., Hal Yolu Cad., No:3

Ozce Center, Kat:8, 34752 Atasehir/ISTANBUL

ATA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.
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Taginmaz Degerleme ve Dan. Hiz. A.S.

3. DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BiLGILER

3.1. TASINMAZIN YERI, KONUMU, TANIMI

Degerleme ¢alismasina konu taginmaz; tapu kayitlarinda Kocaeli ili, Gebze Ilgesi, Sultanorhan
Mabhallesi, 7 pafta, 90 ada, 28 parsel say1l1 arsa nitelikli ana tasinmazdir.

Hacihalil Mahallesi, Hiikiimet Caddesi, No:109 Gebze/Kocaeli adresinde yer almaktadir.

3.1.1. Kocaeli ili

Kocaeli ili, Marmara Bolgesimin Catalca-Kocaeli
A oo Boliimiinde yer alir. Dogu ve giineydoguda Sakarya,
,,,, e B - glineyde Bursa illeri, batida Yalova ili, [zmit Korfezi,

Tt “w= | Marmara Denizi ve Istanbul ili, kuzeyde de
= Karadeniz'le cevrilidir. [l merkezi Izmit'in dogusundan

B

2e . gecen 30° dogu boylamu Tiirkiye saati i¢in esas kabul
edilir.

L S Riomray " Kocaeli ilinin yiiz 6l¢iimii 3.397 km?dir. TUIK Adrese

= s SEa Bl Dayali Niifus Kayit Sistemine (ADNKS) gore 2015'te il

= s w mifusu 1.780.055 kisidir. Kocaeli'nin Basiskele, Darica,

Dilovasi, Cayirova, Izmit, Derince, Gebze, Golciik,

: “z2*| Karamiirsel, Kandira, Kartepe ve Korfez olmak iizere

toplam on iki ilgesi bulunmaktadir. 1924 y111nda il olan Kocaeli 1993 yilindan itibaren biiyiiksehir

belediyesi olmustur. Kocaeli'nin 1'i Biiyiiksehir, 12’si ilge belediyesi olmak {izere 13 belediyesi

bulunmaktadir. Kocaeli, Tiirkiye’de kurulan ilk 15 biiyiiksehir belediyesinden biri olup diger

biiyiiksehirlerden farkli olarak Istanbul ve Kocaeli Biiyiiksehir Belediye sinirlar1 ve yetki alani, il miilki

siirlaridir.
YILLAR 1980 1990 2000 2010 2014 2015
KOCAELL 596 899 936.163 1.206.085 1.560.138 1.722.795 1.780.055
NUFUSU

Kocaeli ilinde 2015 itibariyle km?ye 524 kisi diismektedir.

i]_. TOPLAM MERKEZ KC)Y VE BUCAK YUZOLCUMU YOGUNLUK
NUFUS NUFUSU NUFUSU
KOCAELI 1.780.055 1.780.055 - 3.397 km? 524 Kisi/km?
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Kocaeli, 6zellikle sanayilesme alaninda en hizli gelisen illerden birisi olmustur. Bunun baslica nedeni
Istanbul’a yakinlig1 ve ulagim imkanlarinin gesitliligidir. Sanayi kuruluslar1 agirlikli olarak Gebze, Izmit
ve Korfez ilgelerinde toplanmistir. Kocaeli ilinde 5’i Dilovasi ilgesinde olmak {izere 12 adet Organize
Sanayi Bolgesi bulunmaktadr.

Kocaeli ili, Asya ile Avrupa’y1 birlestiren énemli bir yol kavsaginda bulunmaktadir. Kocaeli'nin ticaret
ve sanayilesmesinde en onemli etken, tiim ulasim imkanlarina sahip olmasidir. Kara ve demiryolu
aglari ile yapilan tagimacilik 6zellikle Avrupa ve Ortadogu’ya yapilmaktadir. Dogal bir liman olan Izmit
Korfezi, islek bir denizyoludur, limanlar ile yapilan deniz tasimaciligi da 6nemli bir boyuta ulasmustir.

3.1.2. Gebze Ilcesi

3 Oldukca eski bir yerlesim olan Gebze, 1907 yilinda
°: X belediye olmustur. Ilgenin dogusunda Dilovas,
Gayirova_ batisinda Darica, Cayirova ilgeleri ile Istanbul’un Tuzla
" ilgesi, giineyinde Izmit Korfezi, kuzeyinde ise
‘55\@ \ t:a Istanbul’un Sile ilgesi yer almaktadir.
\
\\\ — 7~ wmaim | Yiiz Ol¢iimii bakimindan 418 km?1lik alani ile Kocaeli
antram e ilinin en biiyiik 3. ilgesidir. TUIK Adrese Dayal1 Niifus
; Danca 3 Kayit Sistemine (ADNKS) gore 2015te ilge niifusu,
] 350.115 kisidir. Gebze'nin 40 mahallesi bulunmaktadir.
YILLAR 1980 1990 2000 2007 2008 2015
GEBZE 115.450 257.076 421.932 521.291 288.569 350.115
NUFUSU

2008 yilinda yeni kurulan ilgeler nedeniyle sinirlar1 degisen Gebze nin niifusu 2007 yilindan sonra 2008
yilinda bu nedenle azalmigtir, genel olarak yillar boyunca bakildiginda ilge niifusu artis géstermektedir.
2014 yilinda ¢ok yakin olan Izmit ilce niifusunu gegerek Kocaeli'nin niifusu en yiiksek ilgesi olmustur.
2015 itibariyle km?ye 838 kisi diismektedir.

iL TOI’LAM ME‘.RKEZ KOY VE BUCAK YUZOLCUMU YOGUNLUK
NUFUS NUFUSU NUFUSU
GEBZE 350.115 350.115 - 418 km? 838 Kisi/km?
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Ekonomisi biiyiik oranda sanayiye dayali ilgede 3 adet organize sanayi bolgesi yer almaktadir. Tlgenin
Istanbul ili ile glinliik niifus iligkisi bulunmaktadir. Gebze’de ikamet edip Istanbul’da calisan ve
Istanbul’da ikamet edip Gebze’de galigan niifus 6nemli sayidadir. Yine Istanbul’a yakin konumlu
olmasi, gerek kentin gelisimine etkide bulunmas, gerek Istanbul’daki sosyal olanaklara erisimin kolay
olmasi yoniiyle kent niifusunu sosyal agidan etkilemistir. Yapimi devam eden Izmit Korfez Gegisi
Gebze-Orhangazi—izmir Otoyol Projesi ile ulasim agisindan ge¢misten beri 6nemli bir konumda olan
Gebze ¢ok daha 6nemli hale gelecektir.

3.1.3. Tasmmazin Bulundugu Bolge Ve Ulasim

Degerleme ¢alismasina konu tasinmaz; Hacihalil Mahallesi, Hiikiimet Caddesi, No:109 Gebze/Kocaeli
adresinde yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Hiikiimet Caddesi; Gebze'nin eski ¢arsi bolgesinden
baslayip D100 yan yolu olarak terminal kavsagina kadar devam etmektedir. Hitkiimet Caddesi, yeni
carst olarak bilinen Ismet Pasa Caddesi ve belediyenin de {izerinde bulundugu ilyasbey Caddesi ile
birlikte Gebze'nin en 6nemli caddelerinden biridir. Caddenin eski ¢arsi olarak bilinen yaklasik 350
metrelik boltimii tasit trafigine kapali, yaya alarudir. Tasit trafigine kapali boliimiin yan yol kismina
kadar olan degerleme konusu taginmazin da bulundugu kesimi; ticari kullanimli ya da zemin ve asma
katlar ticari, {ist katlar ofis kullaniml1 belirli bir kat nizam1 olmayan binalarin yer aldig, yaklasik 15
metre genisliginde, iki yon tasit trafigi olan bir yoldur. Degerleme konusu taginmazin yakin gevresinde
Gebze Hiikiimet Konagi, Gebze Tapu ve Kadastro Miidiirliigii, Gebze Adliyesi, Sultan Orhan Cami
bulunmaktadir, carsiya yaklasik 100 metre, kent meydanina yaklasik 500 metre mesafede konumludur.

L : | (AP
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28 PARSEL
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BOLGESI ]
GEBZE
CENTER
AVM

Konum Krokisi
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Degerleme konusu tasinmaza D100 iizerinden ulasmak igin; Istanbul’dan Kocaeli istikametine dogru
ilerlerken Eskihisar Feribot Yolu y6niinde sagdan ¢ikis yapilir. Eskihisar Kavsag1 kullanilarak Istanbul
Caddesi'ne ulagilir. Istanbul Caddesi’'nde yaklasik 1,3 km ilerlendikten sonra sirasiyla Atatiirk Caddesi
ve [smet Pasa Caddesi gegilir. Ismet Pasa Caddesi'nin bittigi noktadan baglayan Hiikiimet Caddesi'nde
yaklasik 100 m ilerlendikten sonra sol kolda konumlu degerleme konusu tasinmaza ulasilir.

.1\')'_‘ bivg o

Hikumet Caddeﬂ
‘ T T A

> }

Ulasim Krokisi

Konu taginmazdan bazi énemli yerlere tespit edilmis uzakliklar asagidaki tabloda belirtilmistir.

YER MESAFE
GEBZE CARSI ~0,1km

GEBZE KENT MEYDANI ~0,5km

GEBZE BELEDIYESI ~1,2km

GEBZE CENTER AVM ~1,3km

D100 KARAYOLU ~1,2 km

ANADOLU OTOYOLU ~4,1km

KORFEZ GECIS KOPRUSU ~11,0 km

2016_GalataProje_033 13

Hal Yolu Cad., No: 3 Ozce Center, K: 8, 34752 Atasehir / Istanbul T. 0216 576 55 66 F. 0216 576 55 67 www.galatadegerleme.com



siithil
ikt

Galata

Taginmaz Degerleme ve Dan. Hiz. A.S.

3.2. TASINMAZ iLE iLGIiLi TAPU INCELEMESI

3.2.1. Tapu Bilgileri ve Kayitlar1

i1/ Tlce

Mabhalle / Koy Adi
Mevkii

Ada / Parsel

Ana Taginmaz Nitelik
Yiizolgim

Zemin Tipi

Blok / Girig

Kat

Bagimsiz Boliim No.
Arsa Pay / Payda

Cilt / Sayfa No.

Malik ve Hisse Pay / Payda
Edinme Sebebi

Tarih - Yevmiye

Kocaeli / Gebze
Sultanorhan Mahallesi
Hikiimet Cad.

90/28

Arsa

259,77 m?

Ana Tagsinmaz

Ata Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi (Tam)
Ifraz Islemi
24.04.2015- 7895

Gebze Tapu Miidiirliigiinden alinan tapu kaydina gore degerleme konusu tasinmaz {izerinde kayitl

takyidatlar asagida belirtilmistir. Tasinmaza ait onayli tapu kaydi belgesi, raporun ekler béliimiinde

sunulmustur.

e Beyan GECICI YAPILARIN BELIRTILMESI TESISI GEBZE BELED. 13/03/1973 T. VE 303 S.Y.
(13/03/1973 tarih, 987 yevmiye ile Gebze Belediyesi lehine)

e Beyan 3194 /18 MD. IMAR DUZENLEMESINE ALINDIGI BELIRTMESI TESISI GEBZE
BELEDIYE BASK. 02/08/1982 T. VE 325 S.Y. VE EKLI KARARI (05/08/1982 tarih, 1588 yevmiye

ile)

e Beyan 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (24/06/2014 tarih, 10704 yevmiye ile)
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3.2.2. Tasmmazmn/Tasinmazlarin GYO Portfdéyline Alinmasina Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Engel Teskil Eden Takyidat Olup Olmadigr Hakkinda
Gortis

Gebze Belediyesinde yapilan sorgulamaya gore 13/03/1973 tarih, 987 yevmiyeli beyan; parsel iizerinde
yikilmas: sart1 ile yapilan yapiya gegici ruhsat verilirken konulmus olup halihazirda konu yapi
yikilmugtir. 05/08/1982 tarih, 1588 yevmiyeli beyan; Imar Kanunu'nun 18. madde uygulamast ile ilgili
olarak konulmus olup Emlak ve Istimlak Miidiirliigiine yazilacak bir yazi ile kaldirilabilecegi
belirtilmistir. 24/06/2014 tarih, 10704 yevmiyeli riskli yap: beyan: ise parsel {izerindeki eski yapiya
iliskin olup parsel {izerinde halihazirda ruhsatli ingaat yer almaktadir.

Tasinmazin tasarrufuna smirlama olusturan herhangi bir takyidata rastlanmamis olup yukarida
belirtilen tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 portfdyiine alinmasina Sermaye Piyasas1 Mevzuati
hiikiimleri ¢ercevesinde engel teskil etmemektedir.

3.2.3. Tapu Miidiirliigiinde incelenen Mimari Projeler

Degerleme konusu tasinmaz, ana tasinmaz olup kat irtifaki kurulmamistir. Bu nedenle Tapu
Midirligiinde projesi bulunmamaktadir.

3.3. TASINMAZ iLE iLGIiLi BELEDIYE iINCELEMESi

3.3.1. Imar Durumu

Degerleme konusu tasinmaz; Kocaeli Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 15.11.2012 tarih ve 641 sayili
karari ile onaylanan 1/1000 &lgekli Gebze Kent Merkezi Koruma Amagl Revizyon ve Ilave Uygulama
Imar Plani’nda, ticaret alaninda kalmaktadir. Kiitle nizam, Hmaks: 12.50 metredir.

Gebze Belediyesinden alinan resmi yazi ve eki kroki, raporun ekler béliimiinde sunulmustur.

Ayrica Gebze Belediyesi Planlama Biriminde yapilan arastirmada degerleme konusu tasinmazin Sultan
Orhan Camii Ve Cevresi Kentsel Sit Alani igerisinde kaldig bilgisi alinmistir.

Plan Notlar::

3- Yeni Yapilasmava iliskin Hiikiimler

3.1- Yeni yapilacak olan yapilarin sagak kotu planda belirtilen Hmaks. degerini hicbir sekilde asamaz.

3.2- TVD notasyonlu genisligi ve taban alan1 modern sehircilik ilkelerine aykir1 bina boyutlarina sebep
olacak parsel biiyiikliiklerine sahip olduklar1 i¢in komsu parseller ile tevhit olunmadan yap1 yapilamaz.
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Her bir parselde yapilacak tevhit uygulamalarinda, planlama miidiirliigiiniin belirleyecegi uygulama
esaslar1 gegerlidir.

3.3- “Z’ notasyonlu yap1 adalarinda Bagdat Caddesi'nden cephe almayan parseller hmaks:12.50 m.
Yapilasma kosuluna sahip olmasina ragmen bu parseller {izerinde yapilasacak kitleler hicbir sekilde
Bagdat Caddesi'ne cepheli hmaks:9.50 m yapilasma kosuluna sahip kitlelerin yiiksekligini gecemez.

3.4- Parsellerin mevcut sokak parsel iliskisini degistirecek hafriyat ve dolgu yapilamaz.
3.5- Oneri kiitle sinirlar1 bodrum kat igin de gegerlidir.

4. Yap1 Ogeleri ile Tlgili Hiikiimler

4.1. Cikmalar

- Zemin katta ¢ikma yapilamaz. Cikmalar zemin katin iizerinden baslar ve sagak altina kadar olmak
tizere yapilabilir.

4.1.1. On bahge ¢ikmalar1

- Cikmalar parsel sinur1 igerisinde kalmak kosulu ile yapilabilir. Yola ¢ikma yapilamaz.
- On bahgeye bakan cephelerde ¢ikma derinligi en ¢ok 1.20 m’dir.

4.1.2. Yan bahge ¢ikmalar1

-Iki kitle arasinda ortalama 5.00 m mesafe var ise ve iki ¢ikma arasindaki mesafe 3.00 m’den az olmamak
kosulu ile 1.00 m agik ¢ikma yapilabilir.

4.1.3. Arka bahge ¢tkmalari

- Arka bahgede ¢ikma yapilamaz.

4.2- Catilar:

- Cat1 aras1 kat1 ya da ¢ekme kat yapilamaz.

- Cat1 lizerinde bacadan bagka ¢ikint1 yapilamaz. Giines enerjisi kollektorleri ve diger 6geler cat1 egimine
paralel, cat1 striiktiirii igerisinde veya ¢at1 Ortiisii iizerinde yapilacaktir. Bu elemanlar ¢atidan bagimsiz
ylikseklik olusturmayacak sgekilde ve insan Olgeginde yoldan goriinmeyecek sekilde
yerlestirileceklerdir.

- Konut ve diger yapilarda cat1 egimleri %33 asilmamak iizere kirma veya besik ¢at1 yapilabilir.

- Cat1 kaplamalarinda alaturka kiremit, kiremit ya da buna yakin yeni teknolojinin {iriinii malzemeler
kullanilabilir.

- Bitisik nizamdaki yapilagmalarda bitisik tarafa cat1 egimi verilemez.
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4.3. Duvarlar

- Kor cephe durumundaki duvarlar ile ¢at1 kalkan duvarlarina iliskin Gebze Belediyesinin teklifi Kent
Estetik Kurulunun uygun goriisii, Kocaeli Kiiltiir Varliklar1 Koruma Bolge Kurulunun onay1 alinmadan
herhangi bir uygulama yapilamaz.

4.4- Cepheler:

- Meydan ve tescilli yapilara bakan cephelerde Gebze Belediyesinin teklifi Kent Estetik Kurulunun
uygun goriisli, Kocaeli Kiiltiir Varliklar1 Koruma Boélge Kurulunun onay: alinmadan herhangi bir
uygulama yapilamaz.
- Bina dis cephe kaplamalarinda mevcut geleneksel yapim karakterine ters diismeyecek sekilde yeni
teknoloji tiriinii malzemeler kullanilabilir.

3.3.2. Belediye Imar Arsiv Dosyasi Incelemesi

Gebze Belediyesi Imar Arsivinde incelenen degerleme konusu 90 ada 28 parsele ait arsiv dosyasinda
yer alan ilgili belgelere iliskin bilgiler asagidaki tabloda yer almaktadir.

BELGE TURU TARIH NO.
YENi YAPI RUHSATI 11.08.2015 646
YAPI DURDURMA TUTANAGI 09.12.2015 22/20
TADILAT RUHSATI 29.01.2016 107
MiMARI TADILAT PROJESI 18.01.2016 -

Gebze Belediyesinde 14.06.2016 tarihinde yapilan 90 ada 28 parsele ait imar arsiv dosyas! incelemesinde
yeni yap1 ruhsat1 ve yeni yap1 ruhsatindan sonra insaat devam ederken diizenlenmis yap1 durdurma
tutanag gorilmiistiir.

Yap1 durdurma tutanag ile Gebze Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii tarafindan yapr denetim
sikayet dilekgesine istinaden yapilan kontrollerde yapinin tasiyici sisteminde projeye uyumsuzluk ve
yap1 konturlariin degistigi tespit edilmistir.

S0z konusu tutanak tarihinden sonra tadilat projesi onaylanmais ve tadilat ruhsat1 alinmis olup daha
sonraki tarihlerle diizenlenmis olumsuz bir belgeye rastlanmamustir.
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3.3.3. Belediyede Incelenen Mimari Projeler

Gebze Belediyesinde 90 ada 28 parsel iizerindeki insa halindeki projeye iliskin 29.01.2016 tarihli ruhsat
eki 18.01.2016 tarihli onayli mimari tadilat projesi incelenmistir.

Asagidaki tabloda proje kat ve ingaat alani bilgileri yer almaktadir.

KAT ADI MEKANLAR YAPI INSAAT ALANI (m?)
BODRUM KAT BINAYA AIT DEPO 242,63
ZEMIN KAT PIYESLI i$ YERI 242,43
1. NORMAL KAT iS YERI PIYESI 250,50
2. NORMAL KAT OFis 250,50
3. NORMAL KAT OFis 250,50
CATI ARASI MERDIVEN KOVASI 26,30

TOPLAM iNSAAT ALANI (m?) 1.262,86

Incelenen onayli mimari tadilat projesine gére yapi; 259,77 m? arsa iizerinde yaklagik 243 m? taban
oturumuna sahiptir, bodrum kat+zemin kat+3 normal kat olmak iizere 5 katlidir, toplam insaat alani ise
yaklasik 1263 m?dir. Yapi, parselin hemen hemen tamamina oturmaktadir.

Binadaki kullanimlar ise bodrum katta binaya ait depo, zemin katta piyesli is yeri, 1. normal katta is
yeri piyesi, 2. normal katta ofis, 3. normal katta ofis seklindedir.

Bina girisi, giiney cepheden, zemin kat seviyesinden ve yol kotuna gore yaklasik %6 egimli bir rampa
lizerinden saglanmaktadir. Ayrica zemin kat seviyesinden zemin kattaki is yerine bagimsiz giris
bulunmaktadir.

3.3.4. Yapi Denetim Firmasi ve Denetimler

Degerleme konusu 90 ada 28 parsel iizerindeki insaata ait ruhsat belgelerinde Arap¢esme Mah., Kavak
Cad., No:26, 5. Normal Kat, Daire:8-9 Gebze Kocaeli adresindeki Yapigiigden Yap1 Denetim Limited
Sirketi imzas1 bulunmaktadr.

Imar arsiv dosyasinda yap1 denetim kurulusunun; 11.08.2015 tarih 646 say1li yap1 ruhsat alinan ingaatta
bilgi ve kontrolleri disinda imalatlar yapildigina dair, 23.11.2015 tarihli dilekgesi ve bunun iizerine
belediye tarafindan diizenlenen yap1 durdurma tutanag; ile tadilat projesinin onay asamasinda, insaata
ait tadilat projelerinin gézden gegcirilmesinin talep edildigi, 14.01.2016 tarihli dilekgesi goriilmiigtiir.
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3.3.5. Mevzuat Uyarinca Yasal Gereklilik Olan Belgelerin Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi ve GYO Portfdyiine Alinmasma Sermaye Piyasast Mevzuati
Hiikiimleri Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkindaki Gortis

Degerlemesi konusu arsa tizerinde gelistirilen proje icin yeni yap1 ruhsati alinarak insaatina baslanmis
olup yeni yap1 ruhsat tarihinden sonra, yapimin tasiyic sisteminde projeye uyumsuzluk ve yapi
konturlariin degistigi tespit edildigi, yap1 durdurma tutanag: diizenlenmistir.

S6z konusu tutanak tarihinden sonra tadilat projesi onaylanmis ve tadilat ruhsati alinmis olup ruhsat
stiresi 29.01.2021 tarihine kadar devam etmektedir, degerleme tarihi itibariyle yapinin tamamlanma
seviyesi yaklasik %60 olarak hesaplanmistir. Halihazirda yasal gerekliligi olan tiim belgeler tam ve
dogru olarak mevcuttur.

Tasinmazin gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyline alinmasma sermaye piyasasi mevzuatl
hiikiimleri ¢ergevesinde bir engel bulunmamaktadir.

34. TASINMAZ iLE iLGIiLi VARSA DiGER RESMi KURUM iNCELEMELERI

Degerleme konusu, lizerinde ruhsatli insaat devam eden ‘ Arsa’ nitelikli ana tasinmaz oldugu i¢in Gebze
Belediyesinde ve tapu kayitlarina iliskin Gebze Tapu Miidiirliigtinde yapilan arastirmalar ile resmi
kurum incelemeleri tamamlanmistir.

Degerleme konusu tasinmaz, Sultan Orhan Camii ve Cevresi Kentsel Sit Alani igerisinde kalmakta olup
2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanununa ve ilgili mevzuat, diizenleme ve
uygulamalara tabidir. Sultan Orhan Camii ve Cevresi Kentsel Sit Alani, Coban Mustafa Pasa Kiilliyesi
Koruma Alani ve Etkileme Gegis Alaru ile tanimlanan Gebze Kent Merkezi bolgesi i¢in onayli koruma
amacli uygulama imar plani mevcut olup Kiiltiir Varliklarimi Koruma Bélge Kurulundan goriis
alinmadan islem (ruhsat vb.) yapilmadig: belirtilmistir.
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3.5. TASINMAZ iLE iLGiLI VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN
ALIM SATIM ISLEMLERI VE TASINMAZIN HUKUKI DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGIiSIKLIKLER

Degerleme konusu Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Sultanorhan Mahallesi, 90 ada 28 parsel no.lu tasinmaz,
24.04.2015 tarih 7895 yevmiye ile ifraz isleminden Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
adina tescil edilmistir.

56z konusu islemden 6nce 90 ada 25 parsel olup ifraz islemi ile 90 ada 26,27,28 parseller olusmustur.

90 ada 25 parselin miilkiyeti ise 20.02.2014 tarih 3078 yevmiye ile satis isleminden Ata Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi'ne ge¢mistir.

90 ada 25 ve 28 parsel tapu kayitlar1 3 yil geriye doniik incelendiginde;

25 parsel tapu kaydina 24.06.2014 tarih 10704 yevmiye ile ‘6306 sayil1 Kanun geregince riskli yapidir’
beyan1 konuldugu ve 28 parsel tapu kaydina da gectigi (parsel iizerindeki eski yapiya iliskindir),

25 parsel tapu kaydinda 17.04.2012 tarih 5008 yevmiye ile Eurobank Tekfen A.S. lehine ipotek tesis
edildigi ve s6z konusu ipotegin, 14.02.2014 tarih 2711 yevmiye ile terkin edildigi goriilm{istiir.

Degerleme konusu 90 ada 28 parsel ve eski 25 parsel, Kocaeli Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 15.11.2012
tarih ve 641 sayili karari ile onaylanan 1/1000 6lgekli Gebze Kent Merkezi Koruma Amaglhi Revizyon ve
llave Uygulama Imar Plani kapsaminda ticaret alaminda kalmaktadir. Son iig yil igerisinde imar
durumunda ve yapilasma sartlarinda bir degisiklik olmamustir.
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4. DEGERLEME KONUSU TASINMAZA iLiSKiIN ANALIiZLER
41. PIYASA ANALIzi
4.1.1. Mevcut Ekonomik Kosullar

Son donem iilkemiz ekonomisindeki yapisal yeniliklere ve verilen énem ile gectigimiz yillara oranla
Ozellestirme siirecinin hizlandirilmis, mali agidan enerji, ulasim, sosyal giivence ve tarim basta olmak
tizere bir¢ok alanda reformlar gergeklestirilmistir. Bu sayede kiiresel ekonomik dalgalanmalarin dniine
gecilmeye ve para kaynagi saglayan kurumlarin uluslararasi para piyasalarindaki giiveni kazanilmaya
calisilmistir. Glintimiiz itibari ile Tiirkiye Diinyanin 18. ve Avrupa’nin 7. biiyiik ekonomisi haline
gelmistir.

Kiiresel mali kriz nedeniyle bir¢ok iilke ekonomisinin daralma gosterdigi bir donemde Tiirk ekonomisi
2008 yilindaki ekonomik yavaslamanin ve 2009 yilindaki kiigiilmenin ardindan 2010 ve 2011 yillarinda
sirastyla % 9,2 ve % 8,5 oraninda biiytime hizin1 yakalamistir. 2002-2014 déneminde ortalama GSYH
biiyiime orant % 4,9, 2010-2014 yillarinsa ise % 5.4 olarak gerceklesmistir. 2015 yilinda ilk dokuz aylik
donemde % 3,4 oraninda biiyiime oranina erisilmistir. Bu kapsamda 2002 yilinda 3.492 ABD Dolar1 olan
kisi basina diisen GSYH, 2014 yilinda 10.404 ABD Dolarina ulasmuistir.

Orta Vadeli Programa (2016-2018) gore Tiirkiye'nin, 2016 yilinda % 4,5, 2017 ve 2018 yillarinda ise % 5
oraninda biiyiime hizini yakalamasi beklenmektedir.

1980°li yillarda baslayan ticari biiyiime hedefleri; dis ticaret piyasasina yansitilmak iizere kisith
seviyelerde tutulmak istenen ithalatin genislemesine ve déviz islemlerinde serbestligi getirmistir.

2015 yilinda Tiirkiye'nin ticaret hacmi 351 milyar ABD Dolarina ulasmuis, ihracat ise 144 milyar ABD
Dolar1 olarak gergeklesmistir. Tiirkiye Cumhuriyetinin kurulusunun yiiziincii yili olan 2023 yil1 i¢in ana
hedef ihracat1 500 milyar ABD Dolar1 seviyesine ¢ikarmaktir. Tiirkiye'nin uluslararas: rezervleri son 10
yildir artmaya devam etmektedir. Merkez Bankasi rezervleri 2016 yili Ocak ay1 itibariyle 111 milyar
ABD Dolarina ulagmustir.

Tiirkiye'nin son alt1 yillik dis ticaret istatistikleri asagidaki gibidir.

Tiirkiye'nin Dig Ticareti (milyar $)

2010 2011 2012 2013 2014 2015
[HRACAT 113,9 134,9 152,6 151,8 157,6 143,9
[THALAT 185,5 240,8 236,5 251,7 2421 207,2
HACIM 299,4 375,7 389,1 403,5 399,7 351,1

Kaynak: TUIK
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42. TASINMAZIN OZELLIKLERI
4.2.1. Tagmmmazin Yapisal, Insaat Ozellikleri

Degerleme konusu 90 ada 28 parsel iizerinde; yol kotu alt1 1 yol kotu {istii 4 kat olmak {izere toplam 5
katli, betonarme karkas sistemle insa edilen kaba insaati bitmis ince imalatlar1 devam eden yap1
bulunmaktadir.

Degerleme tarihi itibariyle yapinin insaat tamamlanma seviyesi yaklasik %60 olarak hesaplanmuistir.

4.2.2. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Miisteriden yapinin bodrum, zemin ve 1. normal katinin bir yemek firmasina kiralandig bilgisi alinmis
olup i¢ imalatlar bu dogrultuda devam etmektedir, yapinin dis cephesi de s6z konusu kiraci firma
tarafindan yapilacaktir. 2. ve 3 normal kat ofislerin ise zeminler sap, duvarlar sivali ve tavanlarin
elektrik tesisati gecirilerek asma tavan yapilacak sekilde teslim edilecegi bilgisi alinmistir.

4.2.3. Taginmazin Teknik Ozellikleri Ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu 90 ada 28 parsel iizerinde; ruhsatli, kaba insaat1 bitmis ince imalatlar1 devam eden
bodrum+zemin+3 normal kat olmak {izere toplam 5 katli, asansorlii yap: bulunmaktadir.

Yapinin Hiikiimet Caddesi cephesi 9,15 metredir. Ayrica parselin 1104. Sokak’a yaklasik 1,5 metre
cephesi bulunmakta olup binanin yangin ¢ikisi buradan verilmistir.

Yapilan pazar arastirmasma gore bolgede incelenen 6rneklerin kullanima hazir olmasi nedeniyle
degerleme konusu tasinmazin insaat tamamlanma seviyesi, yapinin tamamen kullanima hazir gelmesi
icin gereken eksik imalatlar dikkate alinarak, degerleme tarihi itibariyle yaklagik %60 olarak
hesaplanmistir.

42.4. Tasmmazm Yerinde Yapilan Tespitler

Yapinin, onayli mimari projesine gore diikkdn ve bina girisinin yapilacagi, Hiikiimet Caddesi
cephesinde santiye girisi bulunmaktadir.

Yapinin kaba ingaat, ¢at1 ve sap imalatlar ile su, elektrik (ofislerin i¢ tesisati harig), kanalizasyon,
dogalgaz tesisat1 (ofislerin ig tesisat1 hari¢) tamamlanmsgtir.
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Bina dis/i¢ cephe siva ve boya isleri, pencere ve kapilar, bina ortak alan zemin dodsemeleri, asansor
degerleme tarihi itibariyle tamamen eksik olan imalatlardir.

Diger zemin kaplama isleri, 1slak hacim zemin ve duvar kaplama isleri, duvar ve tavan alc1 levha isleri
devam etmektedir.

4.25. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya smirlayan faktor bulunmamaktadir.

42.6. Tasinmazin Degerine Etki Eden Faktorler

Olumlu Ozellikler

e Tasmmazin Gebze gars: bolgesine ¢ok yakin konumda ve Hiikiimet Caddesi'ne cepheli olmasi.
e Parsel iizerinde ruhsath yeni bir yap1 insa ediliyor olmas:.

Olumsuz Ozellikler

e Parsel {izerinde insa edilen yapinin yaklasik 9 metre cephesi olmasina ragmen derinliginin
yaklasik 28 metre olmasy, fiziki olarak giin 1s1§1indan yararlanma imkaninin sinrli olmasi.
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43. DEGER ANALIZi
4.3.1. Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar Ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

Degerleme konusu 90 ada 28 parsel {izerinde insaat1 devam eden ofis ve is yeri projesinin degerleme
tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi ile deger takdiri yapilmstir.

Bu raporda takdir edilen deger, raporun 3.3.3 boltimiinde detayl: bilgileri ve raporun ekler boliimiinde
gorselleri verilen mevcut projeye iliskin olup farkli bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak
deger farkli olabilecektir.

43.2. Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayic1 Bilgiler Ve Bu YoOntemlerin
Secilmesinin Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, Maliyet Yaklasimi ve Gelistirme Yaklasimi kullanilmistir. Maliyet
Yaklasimi igin kullanilacak arsa birim degerinin belirlenmesi i¢in yapilan arastirmalar Emsal
Karsilagtirma Yaklasimi baslig1 altinda verilmistir.

4.3.2.1 Emsal Karsilagtirma Yaklasimi1

Arsa Degeri igin incelenen Satisa Konu Tasinmazlar

Tasinmazin yakin cevresinde ve bulundugu bolgede, arsa degeri tespiti icin arsa ve bina olarak
pazarlanan tasinmazlar incelenmistir. Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu cadde iizerinde
degerleme konusu tasinmaza birebir emsal olabilecek arsa, yeni veya benzer o0zellikte bina
bulunmamaktadir. Asagidaki tabloda incelenen 6rneklerin bilgileri yer almaktadir.

Arsalar

1-Degerleme konusu tasinmaza yaklasik 150 metre mesafede Menzilhane Caddesi tizerinde yer
alan halihazirda otopark olarak kullanilan Hiikiimet Caddesi'ne cephesi olmayan ancak yap1
yapildiginda kismen goriiniirliigii olabilecek kiitle nizam Hmaks:9.50 yapilasma sartlarina
sahip 289,12 m? arsa 2.400.000 TL bedelle satiliktir. Degerleme konusu tasinmaza gore konum
ve imar durumu agisindan dezavantajlidir. Yaklasik 36 m? terki bulunmaktadir.

(Istenen Birim Fiyat: 8.301 TL/m?) (EMSAL 1)
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Binalar

2-Degerleme konusu tasinmazin sol bitisigindeki zemin+3kath toplam yaklasik 150 m? alanh
kose bina 1.500.000 TL bedelle satiliktir. Zemin katinda iki adet diikkan bulunmaktadir, tist
katlar1 halihazirda kullanilmamaktadir. Bina, yaklasik 20 yillik olarak pazarlanmaktadir.
Degerleme konusu taginmazla ayni konum ve imar durumu 6zelliklerine sahiptir ancak kose
konumda olmasi nedeniyle cephe avantaji bulunmaktadir.

(Istenen Birim Fiyat: 10.000 TL/m?)

3-Degerleme konusu tasinmaza yakin, 1102. Sokak tizerinde yer alan ¢arsiya 80 metre mesafede
konumlu bodrum+zemin+asma+3 kat+terastan olusan toplam 760 m? alanli bina 3.100.000 TL
bedelle satiliktir, yapilan goriismede 2.500.000 TL anlasilabilecegi bilgisi alinmistir. Bina, 15
yillik olarak pazarlanmaktadir, dis cephesi cam ve aliiminyum giydirmedir. Degerleme konusu
tasinmazla ayni imar durumu 6zelliklerine sahiptir, konum olarak serefiyesi nispeten diistiktiir.
(Istenen Birim Fiyat: 4.079 TL/m?) (EMSAL 2)

4-Degerleme konusu tasinmaza yakin, Ziibeyde Hanim Caddesi'nde yer alan ¢arsiya 150 metre
mesafede konumlu 5 katli toplam 1.350 m? alanli bina 7.250.000 TL bedelle satiliktir. Bina,
yaklasik 20 yillik olarak pazarlanmaktadir. Arsasi bitisik nizam 5 kat yapilasma sartlarina
sahiptir. Imar durumu yéniinden avantajli olup konum olarak serefiyesi nispeten diisiiktiir.
(Istenen Birim Fiyat: 5.370 TL/m2) (EMSAL 3)

5-Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Gebze meydanda yer alan zemin+3 kath
toplam 900 m? alanh bina 3.500.000 USD (10.136.700 TL) bedelle satilik, 30.000 TL bedelle
kiraliktir. Bina, 15 yillik olarak pazarlanmaktadir. Degerleme konusu tasinmazla ayni imar
durumuna sahip olup konum olarak serefiyesi nispeten yiiksektir.

(Istenen Birim Fiyat: 5.370 TL/m?) (EMSAL 4)
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Incelenen bina olarak satisa konu Orneklerin ongdriilen pazarlik paylari, yaklasik yap: maliyeti ve
girisimci maliyeti ile birlikte yapilasmis arsa olmalar1 nedeniyle kazandiklar1 serefiye orani diisiilerek
arsa degerine doniilmiistiir. Incelenen &rneklerden ilki 1 yildan uzun bir siiredir satista olup istenen
degerin ¢ok yiiksek olmasi nedeniyle asagidaki hesaplamalara dahil edilmemistir.

Uzerinde bina olan ve yaklasik arsa degerleri hesaplanan arsalarin, girisimci maliyeti ile birlikte
yapilagsmis arsa olmalar1 nedeniyle kazandiklar: serefiye oraru %35 olarak kabul edilmistir. Asagidaki
tabloda emsallerin imar durumlari ile hesaplama detaylar1 yer almaktadir.

TAPU ALANI (m?) iMAR PLANI iMAR DURUMU
EMSAL 1 289,12 F-IEBZE KENT MEYD.ANI KORUMA AMACLI REV. VE TIE:ARE'IT ALANI
ILAVE UYGULAMA IMAR PLANI (kitle nizam, Hmaks:9.50)
EMSAL 2 136,73 F—IEBZE KENT MEYD.ANI KORUMA AMACLI REV. VE TICARET AMNI
ILAVE UYGULAMA |IMAR PLANI (ayni:kitle nizam, Hmaks:12.50)
EMSAL 3 492,00 GEBZE REViZYON UYGULAMA iMAR PLANI TICARET ALANI (bitisik nizam 5 kat)
EMSAL 4 220,00 GEBZE KENT MEYD.ANI KORUMA AMACLI REV. VE TICARET AMNI
ILAVE UYGULAMA IMAR PLANI (ayni:kltle nizam, Hmaks:12.50)

Asagidaki tabloda satilik arsa emsali ile yaklasik arsa degerleri hesaplanan iizerinde bina olan
arsalarin degerleme konusu tasinmaza gore kiyaslama tablosu yer almaktadar.

KRITERLER EMSAL 1 [EMSAL 2 | EMSAL 3 | EMSAL 4
ARSA ALANI (m?) 253 137 492 220
HESAPLANAN BiRIM SATIS FiYATI (TL/m?) 7.585| 8.038| 6.495| 18.231
ALAN BUYUKLUGU BiRiM FiYAT DUZELTME KATSAYISI 0% -5% 10% 0%
PARSEL SEKLI AVANTAJI DUZELTME KATSAYISI -15% -5% -20% -5%
KONUM SEREFIYESi DUZELTME KATSAYISI 25% 25% 40% -20%
iMAR DURUMU DUZELTME KATSAYISI 25% 0% -20% 0%
DUZELTILMIS BiRIM FiYAT (TL/m?) 10.240| 9.243| 7.145| 13673
DUZELTILMIS BiRiM FiYATLARIN ORTALAMASI (TL/m?) 10.075

Yapilan pazar arastirmasina ve degerlendirmelere gore degerleme konusu tasinmazin arsasi igin
10.000 TL/m? birim fiyat {izerinden deger takdir edilmistir.

Arsa Degeri 259,77 m? x 10.000 TL/m? = 2.597.700 TL

4.3.2.2 Gelir Indirgeme Yaklagimi

Halihazirda gelir elde edilen bir tasinmaz olmamasi nedeniyle bu yéntem kullanilmamuistir.
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4.3.2.3 Maliyet Yaklagimi
MALIYET YONTEMI
ARSA ALANI (m?) 259,77
ARSA BiRiM DEGERI (TL/m?) 10.000
ARSA DEGERI (TL) 2.597.700
iNSAAT ALANI (m?) 1.263
BiRiM iNSAAT MALIYETi (TL/m?) 750
iINSAAT MALIYETI (TL) 947.145
DiGER MALIYETLER ORANI 15%
DiGER MALIYETLER (TL) 142.072
GIRIiSIMCIi KAR ORANI 15%
GIRISIMCI KARI (TL) 163.383
TOPLAM MALIYET (TL) 1.252.599
TAMAMLANMA ORANI 60%
TAMAMLANMASI DURUMUNDA
ARSA DEGERI (TL) 2.597.700
TOPLAM MALIYET (TL) 1.252.599
PROJE DEGERI (TL) 3.850.299
TAMAMLANMA ORANI iTiBARIYLE
ARSA DEGERI (TL) 2.597.700
TOPLAM MALIYET (TL) 751.560
PROJE DEGERI (TL) 3.349.260
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Degerleme konusu tasinmazin maliyet yaklasimina gore degeri, degerleme tarihi itibariyle, ingaat

tamamlanma orani dikkate alinarak 3.349.260 TL, tamamlanmis olmasi varsayimina gore ise 3.850.299

TL olarak hesaplanmigtir.
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4.3.2.4 Geligtirme Yaklagim1

Gelistirme Yaklasimi igin incelenen Satisa Konu Tasinmazlar

Degerleme konusu 90 ada 28 parselin iizerinde giincel imar durumuna uygun olarak insa edilen projede
yer alan, satilabilir alanlarin birim satis degeri kabulii i¢in bolgede satilik benzer kullaniml tasinmazlar
incelenmistir. Bolgede satisa konu diikkan yok denecek kadar olup az sayida olan yeni diikkanlar ise

kiralanmak istenmektedir.
Dukkanlar

1-Degerleme konusu tasinmaza yakin, Adliye Caddesi iizerinde Adliye'nin karsisinda
konumlu 20 yillik binada yer alan 45 m?, 45 m? giris, 45 m? 6n kullanim alan1 olmak {izere 135
m? olarak pazarlanan diikkan 1.040.000 TL bedelle satiliktir. 4.000 TL kira getirisi bulundugu
ogrenilmistir. Degerleme konusu tasinmaza gore konum, bina yasi, insai 6zellikler bakimindan
serefiyesi diisiiktiir.

2-Degerleme konusu tasinmaza yakin, Ali Riza Efendi Caddesi ile Cesme Caddesinin
kesisiminde konumlu yeni is merkezinde bulunan 300 m? giris, 250 m? bodrum 250 m? asma kat
olmak iizere toplam 800 m? olarak pazarlanan diikkan 4.000.000 TL bedelle satilik, 15.000 TL
bedelle kiraliktir. Degerleme konusu tasinmaza gore konum serefiyesi diisiiktiir.

3-Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede Ali Riza Efendi Caddesi'ne yakin konumda
yaklasik 20 yillik cephesi yenilenmis binada yer alan ara sokaga cepheli 140 m? zemin, 60 m?
asma kat olmak tizere toplam 200 m? diikkan 1.200.000 TL bedelle satilik, 5.000 TL bedelle
kiraliktir. Degerleme konusu tasinmaza gore konum serefiyesi diistiktiir.

Asagidaki tabloda incelenen satilik diikkdnlarin degerleme konusu tasinmaza goére kiyaslama
tablosu yer almaktadir.

KRITERLER EMSAL 1 | EMSAL 2 | EMSAL 3
ALAN (m?) 135 800 200
iSTENEN SATIS FiYATI(TL) 1.040.000(4.000.000{ 1.200.000
ISTENEN BiRiM SATIS FiYATI (TL/m?) 7.704 5.000 6.000
ONGORULEN PAZARLIK ORANI 20% 20% 25%
PAZARLIKLI SATIS FiYATI(TL) 832.000(3.200.000| 900.000
PAZARLIKLI BiRiM SATIS FiYATI (TL/m?) 6.163 4.000 4.500
ALAN BUYUKLUGU BiRiM FiYAT DUZELTME KATSAYISI -15% 20% -10%
BULUNDUGU BiNANIN YAS DUZELTME KATSAYISI 25% 5% 20%
KONUM SEREFIYESiI DUZELTME KATSAYISI 30% 75% 125%
DUZELTiLMIS BIRIM FiYAT (TL/m?) 8.628 8.000 10.575
DUZELTILMIS BiRiM FiYATLARIN ORTALAMASI (TL/m?) 9.068

Yapilan pazar arastirmasina ve degerlendirmelere gore insa halinde yapidaki diikkan alanlari igin
9.000 TL/m? birim fiyat iizerinden deger takdir edilmistir.
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Ofisler

1-Degerleme konusu tasinmaza yakin, Ali Riza Efendi Caddesi ile Cesme Caddesi'nin
kesisiminde konumlu yeni is merkezinde ara katta bulunan 85 m? ofis 315.000 TL bedelle
satiliktir. Bulundugu bina asansorlii ve iskanlhidir. Kira getirisinin 1.300 TL/ay oldugu
Ogrenilmistir.

2- Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede Ali Riza Efendi Caddesi {izerinde konumlu yeni
binada ara katta bulunan 200 m? ofis 550.000 TL bedelle satiliktir. Bulundugu bina asansorlii ve
iskanhdir.

3- Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede Cumhuriyet Caddesi iizerinde konumlu yeni
binada diikkan tizerindeki 1. katta bulunan 77 m? ofis 240.000 TL bedelle, ayn1 binada 40 m? ofis
140.000 TL bedelle satiliktir. Binada asansor bulunmamaktadir.

4- Degerleme konusu tasinmaza yakin, Yeni Carsinin paraleli olan 1209/1. Sokak’ta konumlu 4
katli binanin son katinda bulunan toplam 400 m?, dubleks iki adet ofis 1.000.000 TL bedelle
satiliktir. Bina asansorlii ve iskanli olup katta 2 ofis bulunmaktadir.

Asagidaki tabloda incelenen satilik ofislerin degerleme konusu tasinmaza gore kiyaslama tablosu
yer almaktadur.

KRITERLER EMSAL 1 |EMSAL 2 [EMSAL 3| EMSAL 4

ALAN (m?) 85 200 77 400
iSTENEN SATIS FiYATI(TL) 315.000| 550.000( 240.000( 1.000.000
ISTENEN BiRiM SATIS FiYATI (TL/m?) 3.706( 2.750( 3.117 2.500
ONGORULEN PAZARLIK ORANI 20% 15% 20% 15%
PAZARLIKLI SATIS FiYATI(TL) 252.000( 467.500| 192.000| 850.000
PAZARLIKLI BIRiM SATIS FiYATI (TL/m?) 2965 2.338] 2.494 2.125
ALAN BUYUKLUGU BiRiM FiYAT DUZELTME KATSAYISI -15% 0% -15% 25%
BULUNDUGU BiNANIN YAS DUZELTME KATSAYISI 5% 5% 5% 5%
KONUM SEREFIYESI DUZELTME KATSAYISI 35% 50% 60% 30%
DUZELTiLMIS BIRIM FiYAT (TL/m?) 3.706 3.623| 3.740 3.400
DUZELTiLMIS BiRiM FiYATLARIN ORTALAMASI (TL/m?) 3.617

Yapilan pazar arastirmasina ve degerlendirmelere gore insa halinde yapidaki ofis alanlar1 i¢in 3.600
TL/m? birim fiyat tizerinden deger takdir edilmistir.
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GELISTIRME YONTEMI
ALAN (m?)  [BIRIM FIYAT (TL/m?) FIYAT (TL)
DUKKAN ALANI 493 9.000| 4.436.370
OFiS ALANLARI 501 3.600| 1.803.600
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 994
TOPLAM HASILAT (TL) 6.239.970
KALAN iNSAAT MALIYETI (TL) 501.040
NET NAKIT AKISI (TL) 5.738.930
GELISTIRICi KAR ORANI 30%
GELISTIRICi KARI (TL) 1.871.991
TASINMAZIN TAMAMLANMA ORANI
iTIBARIYLE TOPLAM DEGERI (TL) 3.866.939
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (TL) 4.367.979

Degerleme konusu tasinmazin gelistirme yaklasimina gore degeri, degerleme tarihi itibariyle, insaat
tamamlanma orani dikkate alinarak 3.866.939 TL, tamamlanmis olmasi1 varsayimina gore ise 4.367.979
TL olarak hesaplanmuistir.

4.3.3. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Bolgede yapilan arastirmada degerleme konusu tasinmazin insaatinin tamamlanarak kullanima hazir
hale gelmesi durumundaki kira degerine yonelik, kiraya konu yeni binalar ve yeni binalarda yer alan
diikkan ve ofis kullanimli 6rneklere ait bilgiler asagida yer almaktadar.

- Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, belediyeye giden Ilyasbey Caddesi'ne ve sokaga
cepheli kose konumlu yeni binada 750 m? zemin kat, 200 m? asma kat, 1200 m? depo alan:
oldugu belirtilen ve yaklasik 20 metre cadde cephesine sahip kose diikkan 30.000 TL bedelle
kiraliktir. Degerleme konusu tasinmaza gore cephe uzunlugu ve kdse konum yoniinden
avantajli olup ¢arsiya daha uzak bir cadde tizerinde olmasi nedeniyle konum serefiyesi nispeten
diisiik olarak degerlendirilmektedir, depo alaninin diikkana gore oldukga biiyiik olmasi
nedeniyle birim fiyati diigiiktiir.

(Istenen birim fiyat: 13.95 TL/m?/Ay)

- Degerleme konusu taginmaza yakin 1115. Sokak’ta konumlu yaklasik 250 m? depo 100 m2
zemin 100 m? 100 m? cat1 kat1 olmak iizere 550 m? olarak pazarlanan 5 araglik acik otopark: olan
2-3 yillik yeni bina komple 8.000 TL bedelle kiraliktir. Caddeye gore igeride sokak {izerinde
konumlu olmasi nedeniyle degerleme konusu tasinmaza gore serefiyesi diistiktiir.
(Istenen birim fiyat: 14,55 TL/m?/Ay)
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- Degerleme konusu tasinmaza yakin, Ali Riza Efendi Caddesi ile Cesme Caddesinin
kesisiminde konumlu yeni is merkezinde bulunan 300 m? giris, 250 m? bodrum 250 m? asma kat
olmak {izere toplam 800 m? olarak pazarlanan diikkan 15.000 TL bedelle kiraliktir. Degerleme
konusu tasinmaza gore konum serefiyesi diisiiktiir.

(Istenen birim fiyat: 18.75 TL/m?Ay)

- Degerleme konusu tasinmaza yakin, Ali Riza Efendi Caddesi ile Cesme Caddesinin
kesisiminde konumlu yeni is merkezinde ara katta bulunan 85 m? ofisin kira getirisinin 1.300
TL/ay oldugu 6grenilmistir. Degerleme konusu tasinmaza gore konum serefiyesi diisiiktiir.
(Istenen birim fiyat: 15.29 TL/m?/Ay)

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu konum, yap: zellikleri ve kira degerini etkileyecek diger
tim serefiye Ozellikleri dikkate alinarak tasinmazin insaatinin tamamlanarak kullanima hazir hale
gelmesi durumundaki kira degerinin 30.000 TL olabilecegi kanaatine varilmistir.

4.3.4. Tasinmazin Ve Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu tasinmazin tamami Ata GYO A.S. miilkiyetinde bulunmaktadir. Degerleme konusu
tasinmaz, Sultan Orhan Camii ve Cevresi Kentsel Sit Alani icerisinde kalmakta olup mevcut onayl
koruma amagh uygulama imar planina istinaden ruhsat alinmis ve gelistirilen ofis ve is yeri projesinin

kaba ingaati tamamlanmistir.

4.3.5. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar
Ile Ulagilan Sonuglar

Degerleme konusu 90 ada 28 parsel iizerinde giincel imar durumuna uygun olarak insa edilen kaba
ingsaat1 tamamlanmis yeni yap1 bulunmakta olup bu rapor kapsaminda bagka bir proje
gelistirilmemistir.

4.3.6. En Yiiksek Ve En Iyi Kullamim Degeri Analizi

Parsel iizerinde giincel imar durumuna uygun, ruhsath bir bina insa edilmektedir. Arsanin en yiiksek
ve en verimli kullanimu ile degerlendirildigi diistiniilmektedir.
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4.3.7. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bog Arazi Ve Proje Degerleri

Degerleme konusu 90 ada 28 parsel {izerinde giincel imar durumuna uygun olarak insa edilen kaba
ingsaati tamamlanmis yeni yap1 bulunmakta olup bu rapor kapsaminda baska bir proje

gelistirilmemistir.

4.3.8. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazin miisterek veya boliinmiis kissmlar: bulunmamaktadir.

4.3.9. Hasilat Paylagimi Veya Kat Karsilig1 Yontemi Ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

Oranlarn

Tasinmazin sahibi ve gelistirici Ata GYO A.S$. olup hasilat paylasimi veya kat karsiligi anlasmasi s6z
konusu degildir.
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5. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Degerleme konusu tasinmazin maliyet yaklasimina gore, degerleme tarihi itibariyle tamamlanma
seviyesine gore degeri 3.349.260 TL, tamamlanmigs olmasi varsayimina gore degeri 3.850.299 TL olarak
hesaplanmistir.

Gelistirme yaklasimina gore, degerleme tarihi itibariyle tamamlanma seviyesi dikkate alindiginda
tasinmazin degeri 3.866.939 TL, tamamlanmis olmasi varsayimina gore ise 4.367.979 TL olarak
hesaplanmistir.

Iki yontem sonuglarimin aritmetik ortalamalari alinarak degerleme konusu taginmaza, degerleme
tarihinde tamamlanma seviyesi itibariyle 3.610.000 TL, degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis olmasi
kabulii ile 4.110.000 TL deger takdir edilmistir.

Degerlemesi konusu 90 ada 28 parsel no.lu arsa iizerinde gelistirilen proje igin yeni yap1 ruhsati aliarak
insaatina baslanmis olup yeni yap:r ruhsat tarihinden sonra, yapimin tasiyici sisteminde projeye
uyumsuzluk ve yap1 konturlarinin degistigi tespit edildigi, yap: durdurma tutanag: diizenlenmistir.

56z konusu tutanak tarihinden sonra tadilat projesi onaylanmis ve tadilat ruhsati alinmis olup ruhsat
stiresi 29.01.2021 tarihine kadar devam etmektedir, degerleme tarihi itibariyle yapinin insaat
tamamlanma seviyesi yaklasik %60 olarak hesaplanmustir. Halihazirda yasal gerekliligi olan tiim
belgeler tam ve dogru olarak mevcuttur.

51. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Raporda yer verilmeyen asgari bilgi bulunmamaktadir.
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5.2. DEGERLEMESI YAPILAN TASINMAZIN, GELiSTIRiLMIS PROJENIN VEYA
TASINMAZA BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GYO PORTFOYUNE
ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE BIiR
ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Ortaklik portfoyii: GYO Tebligi'ne gore, Gayrimenkul Yatirrm Ortakliginin aktifinde bulundurulan
gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari,
Takasbank para piyasasi ve ters repo islemleri, Tiirk Liras: veya yabanci para cinsinden mevduat veya
katilma hesaplar: ile istiraklerden ve Kurulca uygun goriilen diger varlik ve haklardan olusan
malvarligin ifade etmektedir.

GYO Tebligi'nin 22. maddesi d fikrasina gore Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin gergeklestirecekleri
veya yatirim yapacaklar1 projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinmis, projesinin
hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak
mevcut olmasi gerekmektedir.

Degerlemesi konusu 90 ada 28 parsel no.lu arsa tizerinde gelistirilen proje icin yeni yap1 ruhsati alinarak
insaatina baslanmis olup yeni yap:r ruhsat tarihinden sonra, yapimin tasiyici sisteminde projeye

ey

uyumsuzluk ve yap1 konturlarinin degistigi tespit edildigi, yap: durdurma tutanag: diizenlenmistir.

S6z konusu tutanak tarihinden sonra tadilat projesi onaylanmis ve tadilat ruhsati alinmis olup ruhsat
stiresi 29.01.2021 tarihine kadar devam etmektedir, degerleme tarihi itibariyle yapinin insaat
tamamlanma seviyesi yaklasik %60 olarak hesaplanmistir. Halihazirda yasal gerekliligi olan tiim
belgeler tam ve dogru olarak mevcuttur.

Degerlemeye konu 90 ada 28 parsel sayil1 259,77 m? yiizolclimlii arsa nitelikli ana tasinmaz {izerinde
inga halindeki ofis ve is yeri projesinin sermaye piyasast mevzuati cercevesinde GYO portfdyiine proje
olarak dahil edilmesinde bir engel bulunmamaktadir.
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6. SONUC

Tagsinmazlarin bulundugu konumu, fiziksel ve diger Ozelikleri ile degerinde etken olabilecek tiim
faktorler dikkate alinmis, ayrica bolgede detayli pazar arastirmasi yapilmistir.

Son doénemdeki ekonomik kosullar da goz oniine alinarak degerleme konusu tasinmaza degerleme
tarihi itibariyle asagidaki tabloda belirtilen degerler takdir edilmistir.

90 ADA 28 PARSEL UZERINDEKIi OFIS VE i$S YERI PROJESI
TAMAMLANMIS OLMASI KABULU iLE TAKDIR EDILEN PAZAR DEGERI (TL) 4.110.000
TAMAMLANMA ORANI (%60) iTiBARIYLE TAKDIR EDILEN PAZAR DEGERI (TL) 3.610.000
TAMAMLANMIS OLMASI KABULU iLE KDV DAHIL TOPLAM DEGERI (TL) 4.849.800
TAMAMLANMA ORANI (%60) i TiBARIYLE KDV DAHIL TOPLAM DEGERI (TL) 4.259.800

2002/4480 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile KDV oramni sirketlerin KDV’li miilk satis1 konusuna
girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV uygulamasi olacagi ve KDV oranmnin %18 olacag:
varsayilmistir.

Bu raporda takdir edilen deger, raporun ilgili boliimlerinde bilgileri verilen mevcut projeye iliskin olup
farkli bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak deger farkli olabilecektir.

Degerleme konusu 90 ada 28 parsel {izerinde insaat1 devam eden ofis ve is yeri projesinin degerleme
tarihi itibariyle bitirilmis olmas1 varsayimu ile deger takdiri yapilmistir.

Degerleme raporumuzu goriis ve bilgilerinize sayg ile sunariz.

Degerleme Uzmam Ezgi GULER Lisans No: 404583
Volkan
Sorumlu Degerleme Uzman1  YEDIKARDASLAR Lisans No: 402076
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Ekler

- Taginmaza Ait Fotograflar

- Tasinmazin 3 Y1l Geriye Doniik Olarak Tapu Kaydini Gosteren Onayli Belge

- Tasinmazin Son 3 Yillik Imar Durumuna Iliskin Resmi Yazi

- Yeni Yap1 Ruhsati

- Tadilat Ruhsat1

- Onayl1 Mimari Tadilat Projesi Gorselleri

- Insaat Tamamlanma Seviyesi Tablosu

- Degerlemeyi Yapan Degerleme Uzman(lar)imin Degerleme Lisanslarinin Ornekleri
- Degerlemeyi Yapan Degerleme Uzman(lar)inin Ozgecmisleri

- SPK Sirket Yetkilendirme Yazist
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