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Degerleme Konusu Tasinmazin Hiikiimet Caddesi’'nden Gériiniimii

Raporu Hazirlayan Sirket : Galata Tasinmaz Degerleme Ve Danigsmanlik Hizmetleri A.S.
Raporu Talep Eden Sirket : Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Rapor Numarast : 2016_GalataProje_067
Sozlesme Tarihi : 07.11.2016
Deger Tarihi : 30.12.2016
Rapor Tarihi : 04.01.2017
Rapor Konusu : Kocaeli ili, Gebze ilgesi, 90 ada 28 parsel sayili “Arsa” nitelikli
tasinmaz {izerinde gelistirilen ofis ve is yeri projesinin yil sonu
deger tespiti.
Adpres Bilgileri : Hacthalil Mah., Hiikiimet Cad., No:109, Gebze/KOCAELI

90 ADA 28 PARSEL - ISYERI + OFIS PROJESI
TAKDIR EDILEN PAZAR SATIS DEGERI (TL) 5.965.000
KDV DAHIL SATIS DEGERI (TL) 7.038.700
TAKDIR EDILEN PAZAR KiRA DEGERI (TL/Ay) 31.000
KDV DAHIL KiRA DEGERI (TL/Ay) 36.580

¢ Nihai deger takdiri, pesin satis fiyati esas alinarak Tiirk Lirasi tizerinden yapilmisgtir.
e Taginmazm/tasinmazlarin degeri, katma deger vergisi harig olarak hesaplanmig olup %18 katma deger
vergisi tutar1 eklenerek toplam degere ulagilmistir.
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Varsayimlar ve Aciklamalar

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

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 igeriginde 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 tesinde 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 baghdir ve degerin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

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

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebildigi kadar: ile yer almaktadir. Bilgiler,
alinan belgelere gore degerlendirilmistir. Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili higbir 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 kavranmasia gorsel bir katkis1 olmasi
amactyla kullanilmistir, bagka hi¢bir amacla giivenilir referans olarak kullanilmamalidir.
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Kisaltmalar ve Tanimlar?!

GYO Gayrimenkul Yatirim Ortaklig:

SPK Sermaye Piyasasit Kurulu

UDES Uluslararast 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 gergeklestirecekleri 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
endiistri tarafindan kabul edilenlerden farklilik gosterir. (UDES 4.9.)

Bir miilkiin toplam maliyeti, tiretiminde katlanilan dogrudan ve dolayli tiim maliyetleri kapsar.
Miilkiin alinmasini 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 dist degerin takdiri igin yapilacak herhangi tipteki
bir degerleme, Degerleme uzmaninin bir veya daha fazla degerleme yaklasimini uygulamasin
gerektirir. Degerleme yaklasimi terimi yaygin bir sekilde kullanilan genel kabul gormiis analitik
yontemleri ifade eder. Cesitli {ilkelerde bu yaklagimlar Degerleme Yontemleri olarak taninirlar. (UDES
9.1)

1 Sermaye Piyasasinda Uluslararas: Degerleme Standartlar1 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 dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak
degerlemesi yapilan bir miilk, acgik 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 yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger
tahminine geviren 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 akiginin bizi en olasi 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 aynisimi veya ayni yarar1 saglayacak baska bir miilkii inga edebilecegi olasihgin dikkate
alir. Gayrimenkul baglaminda, insanlarin zaman darligs, gesitli olumsuzluklar ve riskler olmadikga,
esdeger arazi ve alternatif bina insa etmek yerine benzer bir miilk i¢in daha fazla 6deme yapmalar:
normalde savunulur bir durum degildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak deger tahmininde yenisinin
maliyeti degerlemesi yapilan gayrimenkul i¢in 6denebilecek olas: fiyat1 asir 6lglide astigi durumlarda
eski ve daha az fonksiyonel miilkler i¢cin 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 olas: 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 nicin miimkiin oldugunun Degerleme Uzmar tarafindan
acgiklanmasini 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 kullanimdir. (UDES 6.4.)
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Bu rapor, Ata Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig:
A.S. miilkiyetinde bulunan Kocaeli ili, Gebze
ilgesi, Sultanorhan Mahallesi, 90 ada 28 parsel
“Arsa” nitelikli

gelistirilen ofis ve is yeri projesinin yil sonu

sayili tasinmaz {izerinde

degerinin tespiti amaciyla hazirlanan degerleme

raporudur.

Ezgi GULER Lisans No0:404583
Volkan YEDIKARDASLAR  Lisans No:402076
30.12.2016

07.11.2016

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Ata GYO A.S.
arasinda 07.11.2016 tarihinde imzalanan dayanak
hiikiimlerine  bagh

sozlesmesi kalinarak

hazirlanmigtir.

Bu degerleme raporu, Sermaye Piyasas1 Kurulu
Seri VII No: 35 sayil1 ‘Sermaye Piyasas1 Mevzuati
Cercevesinde Degerleme
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarma Tligkin Esaslar Hakkinda Teblig’
hiikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781
say1l1 kararinda yer alan degerleme raporlarinda

Hizmeti Verecek

bulunmasi gereken asgari hususlar ¢ergevesinde
hazirlanmstir.
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2. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETIN UNVANI VE
ADRESI

2.2.  MUSTERIiYI TANITICI
BILGILER VE ADRESI

2.3. MUSTERI TALEPLERININ
KAPSAMI VE VARSA
GETIRILEN KISITLAMALAR

2.4. SIRKET TARAFINDAN
DEGERLEME KONUSU
TASINMAZ iCIN
YAPILMISSA SON 3
DEGERLEMEYE iLiSKIN
BILGILER
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GALATA TASINMAZ DEGERLEME VE
DANISMANLIK HIZMETLERI A.S.

Kozyatagi Mah., Sarikanarya Sokak, ByOffice
(K2 Plaza), No:l4, Katl12, 34722
Kadikéy/ISTANBUL

ATA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
AS.

Dikilitas Mah., Emirhan Cad., No:109, Atakule
Balmumcu 34349 Besiktas/ISTANBUL

Degerleme konusu tasinmazin 2016 yil sonu
pazar satis ve kira degeri tespiti talep edilmistir.
Miisteri tarafindan getirilen herhangi bir
kisitlamama bulunmamaktadir.

Sirketimiz ~ tarafindan  degerleme konusu
tasinmaz i¢cin daha once; 90 ada 28 parsel
tizerindeki projenin insaat seviyesi %60 iken,
27.06.2016 tarihli, 2016 GalataProje 033 no.lu

degerleme raporu hazirlanmistir.
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3. DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BIiLGILER

3.1. TASINMAZIN YERI, KONUMU, TANIMI

Degerleme calismasina konu tasinmaz; tapu kayitlarinda Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Sultanorhan
Mahallesi, 90 ada 28 parsel sayili arsa nitelikli ana tasinmazdir. Parsel iizerinde bodrum, zemin, 3
normal katli ofis ve is yeri projesi gelistirilmis ve insa edilmistir. Mevcut durumda is yeri kullanima
baslamuistir, ofisler bostur. Hacihalil Mahallesi, Hiikiimet Caddesi, No:109 Gebze/Kocaeli adresinde yer
almaktadr.

3.1.1. Kocaeli Ili

Kocaeli ili, Marmara Bolgesinin Catalca-Kocaeli

A o Boliimii'nde yer alir. Dogu ve giineydoguda Sakarya,

oot S .:a giineyde Bursa illeri, batida Yalova ili, Izmit Korfezi,

@ wwe | Marmara Denizi ve Istanbul ili, kuzeyde de

‘ = Karadeniz'le cevrilidir. Il merkezi Izmit’in dogusundan

by ’ gecen 30° dogu boylami Tiirkiye saati igin esas kabul
edilir.

T T ey Kocaeli ilinin yiiz 6l¢iimii 3.397 km?dir. TUIK Adrese

ol i T = Dayali Niifus Kayit Sistemine (ADNKS) gore 2015'te il
e 2% w niifusu 1.780.055 kisidir. Kocaeli'nin Basiskele, Darica,
Dilovasi, Cayirova, Izmit, Derince, Gebze, Golciik,

: Ssle Karamiirsel, Kandira, Kartepe ve Korfez olmak {iizere
toplam on iki 1lges1 bulunmaktadir. 1924 y1hnda il olan Kocaeli, 1993 yilinda biiyiiksehir belediyesi

olmustur, Tiirkiye’de kurulan ilk 15 biiyiiksehir belediyesinden biridir.

YILLAR 1980 1990 2000 2010 2014 2015
KOCAELIL 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 diigmektedir.

iL TOPLAM MERKEZ KOY VE BUCAK YUZOLCUMU YOGUNLUK
NUFUS NUFUSU NUFUSU
KOCAELI 1.780.055 1.780.055 - 3.397 km? 524 Kisi/km?

Kocaeli, 6zellikle sanayilesme alaninda en hizli gelisen illerden birisi olmustur. Bunun baglica nedeni
Istanbul’a yakinlig1 ve ulagim imkanlarinin gesitliligidir. Sanayi kuruluslar1 agirlikli olarak Gebze, Izmit
ve Korfez ilgelerinde toplanmustir. Kocaeli ilinde 5’1 Dilovas: ilgesinde olmak iizere 12 adet organize
sanayi bolgesi bulunmaktadir.
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Kocaeli ili, Asya ile Avrupa’yi birlestiren 6nemli bir yol kavsaginda bulunmaktadir. Kocaeli'nin ticaret
ve sanayilesmesinde en 6nemli etken, tiim ulasim imkanlarina sahip olmasidir. Kara ve demiryolu

aglari ile yapilan tagimacilik dzellikle Avrupa ve Ortadogu’ya yapilmaktadir. Dogal bir liman olan {zmit
Korfezi, islek bir denizyoludur, limanlar ile yapilan deniz tasimaciligi da 6nemli bir boyuta ulagmistir.

3.1.2. Gebze Ilcesi

o3

Oldukca eski bir yerlesim olan Gebze, 1907 yilinda
belediye olmustur. Ilgenin dogusunda Dilovasi,

90 nip

Gayirova___ Arazeinar batisinda Darica, Cayirova ilgeleri ile Istanbul’un Tuzla
{ i \\\\ h ilcesi, glineyinde [zmit Korfezi, kuzeyinde ise
/mm e I Istanbul’un Sile ilgesi yer almaktadir.
\‘\\ T Muallim Yiiz Ol¢limii bakimindan 418 km?1ik alani ile Kocaeli
N 1 ilinin en biiyiik 3. ilgesidir. TUIK Adrese Dayali Niifus
%::;Darlca YN Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 2015te ilge
] nifusu, 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 azalmistir, genel olarak yillar boyunca bakildiginda ilge niifusu artis gostermektedir.
2014 yilinda gok yakin olan Izmit ilge niifusunu gecerek Kocaeli'nin niifusu en yiiksek ilgesi olmustur.
2015 itibariyle km?ye 838 kisi diismektedir.

iL TOPLAM MERKEZ KOY VE BUCAK YUZ YOGUNLUK
NUFUS NUFUSU NUFUSU OLCUMU
GEBZE 350.115 350.115 - 418km? 838 Kisi/km?

Gebze; deniz, kara, hava, demiryollarina yakin ve Anadolu’nun Istanbul’a ve Avrupa’ya baglantisinda
yol iistii konumuna bagli olarak gelismistir. Yollarin dogu-bati yoniinde olmasi nedeniyle kentsel alan
ve sanayisi bu dogrultuda gelismistir. Ekonomisi biiyiik dlciide sanayiye dayalidir. Ilgede 3 adet
organize sanayi bolgesi yer almaktadir. Ilgenin Istanbul ili ile giinliik niifus iligkisi bulunmaktadir.
Gebze’'de ikamet edip Istanbul’da galigan ve Istanbul’da ikamet edip Gebze’de galisan niifus 6nemli
say1idadir. Izmit Korfez Gegisi Gebze—Orhangazi—izmir Otoyol Projesi, ulasim agisindan 6nemli bir
konumda olan Gebze'nin bu yoniinii daha da gliclendirmistir.
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3.1.3. Tasmmazin Bulundugu Bolge Ve Ulasim

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

GEBZE SEHIR
STADYUMU

COBAN MUSTAFA
PASA KULLIYESI

DEGERLEME
KONUSU
; Y ASINMAZ
GEBZEESKI ve YENI ;
CARSI BOLGESI

Konum Krokisi

Degerleme konusu tasinmaza D100 iizerinden ulasmak igin; Istanbul’dan Kocaeli istikametine dogru
ilerlerken Eskihisar Feribot Yolu yoniinde sagdan cikis yapilir. Eskihisar Kavsagi 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.
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Konu tasinmazdan bazi énemli yerlere tespit edilmis uzakliklar asagidaki tabloda belirtilmistir.

Yer Mesafe
Gebze Kent Meydan ~ 0,50 km
Gebze Belediyesi ~1,20 km
Gebze Center AVM ~1,30 km
D100 Karayolu ~1,20 km
Anadolu Otoyolu ~4,10 km
Korfez Gegis Kopriisii ~ 11,00 km
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3.2. TASINMAZ iLE ILGILI TAPU INCELEMESI
3.2.1. Tapu Bilgileri ve Kayitlar

I1/1lce : KOCAELI/GEBZE
Mahalle / Koy Ad1 : SULTANORHAN Mah.
Mevkii : Hiikiimet Cad.
Ada/Parsel : 90/28
Ana Taginmaz Nitelik : ARSA
Yiizolgim : 259,77 m?
ZeminTipi : AnaTasinmaz
Blok / Giris : -
Kat : -
Bagimsiz Boliim No. : -
Bagimsiz Boliim Nitelik : -
Arsa Pay / Payda : -
Cilt/SayfaNo. : 71/7001
Malik ve Hisse Pay / Payda : ATA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI (TAM)
Tarih - Yevmiye : 24.04.2015 - 7895

Gebze Tapu Miidiirliigiinden alinan tapu kaydina gore degerleme konusu tasinmaz {izerinde kayith
beyan ve takyidatlar asagida belirtilmistir.

Bevan

GECICI YAPILARIN BELIRTILMESI TESISI GEBZE BELED. 13/03/1973 T. VE 303 S.Y. (13/03/1973 Tarih
- 987 Yevmiye, Gebze Belediyesi Lehine)

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)

Beyan
6306 Sayilr Kanun geregince riskli yapidir. (24/06/2014 Tarih - 10704 Yevmiye)

Tasinmaza ait onayli tapu kaydi belgesi, raporun ekler béliimiinde sunulmustur.
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3.2.2. Tasmmazin/Tasinmazlarin GYO Portfoyline Alinmasma Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Engel Tegkil Eden Takyidat Olup Olmadigr Hakkinda
Gortis

Gebze Belediyesinde yapilan sorgulamaya gore 13/03/1973 tarih, 987 yevmiyeli beyan; parsel iizerinde
yikilmas: sarti ile yapilan yapiya gegici ruhsat verilirken konulmus olup halihazirda konu yapi
yikilmistir. 05/08/1982 tarih, 1588 yevmiyeli beyan; Imar Kanunu’nun 18. madde uygulamasi ile ilgili
olarak konulmus olup Emlak ve Istimlak Miidiirliigiine yazilacak bir yazi ile kaldirilabilecegi
belirtilmistir. 24/06/2014 tarih, 10704 yevmiyeli riskli yap1 beyam ise parsel tizerindeki eski yapiya
iliskin olup parsel tizerinde halihazirda ruhsath yap: yer almaktadir.

Tasinmazin tasarrufuna smirlama olusturan herhangi bir takyidata rastlanmamis olup yukarida
belirtilen beyanlar, tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 portfdytine alinmasina Sermaye Piyasasi
Mevzuat: hiikiimleri ¢ercevesinde engel teskil etmemektedir.

3.2.3. Tapu Miidiirliigiinde Incelenen Mimari Projeler

Kat irtifaki kurulmadigi icin Gebze Tapu Miidiirliigiinde tasinmaza ait proje bulunmamaktadir.

3.3. TASINMAZ iLE iLGiLi BELEDIYE iINCELEMESi
3.3.1. Imar Durumu

Gebze Belediyesi Planlama Biriminde yapilan arastirmada degerleme konusu tasinmazin Sultan Orhan
Camii Ve Cevresi Kentsel Sit Alani igerisinde kaldig bilgisi alinmistir. Degerleme konusu taginmaz;
Kocaeli Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 15.11.2012 tarih ve 641 sayili karari ile onaylanan 1/1000 6lgekli
Gebze Kent Merkezi Koruma Amagli Revizyon ve flave Uygulama Imar Plani'nda, “ticaret” alaminda
kalmaktadir. Kiitle nizam, Hmaks: 12.50 metredir.

Gebze Belediyesinden alinan resmi yazi ve eki kroki, raporun ekler béliimiinde sunulmustur.
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3.3.2. Belediye Imar Arsiv Dosyas1 Incelemesi

Gebze Belediyesinde incelenen degerleme konusu 90 ada 28 parsele ait imar argiv dosyasinda yer alan
ilgili belgelere iligkin bilgiler asagidaki tabloda yer almaktadur.

BELGE TURU TARIiH NO.
YENI YAPI RUHSATI 11.08.2015 646
YAPI DURDURMA TUTANAGI 09.12.2015 22/20
MIMARI TADILAT PROJESI 18.01.2016 -
TADILAT RUHSATI 29.01.2016 107
MIMARI TADILAT PROJESI 02.08.2016 -
TADILAT RUHSATI 22.09.2016 1217

Gebze Belediyesinde yapilan 90 ada 28 parsele ait imar arsiv dosyasi incelemesinde yeni yapi
ruhsatindan sonra ingaat devam ederken diizenlenmis yap1 durdurma tutanag goriilmiistiir.

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

S6z konusu tutanak tarihinden sonra tadilat projesi onaylanmis ve tadilat ruhsat1 alinmis olup daha
sonraki tarihlerle diizenlenmis olumsuz bir belgeye rastlanmamaistir.
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3.3.3. Belediyede Incelenen Mimari Projeler

Gebze Belediyesinde 90 ada 28 parsel {izerindeki yapiya ait 18.01.2016 ve 02.08.2016 onay tarihli mimari
tadilat projeleri incelenmistir.

Asagidaki tabloda, incelenen son mimari projeye gore, tasinmazin proje kat ve alan bilgileri yer

almaktadir.

KAT MEKANLAR BRUT ALAN (m?
BODRUM BINAYA AIT DEPO 242,63
ZEMIN PIYESLIIS YERI 242,43
1.NORMAL IS YERI PIYESI 250,50
2. NORMAL OFIS 250,50
3.NORMAL OFiIS 250,50
CATI ARASI MERDIVEN KOV ASI 26,30

TOPLAM 1.262,86

3.3.4. Yap1 Denetim Firmas: ve Denetimler

Degerleme konusu 90 ada 28 parsel iizerindeki insaata ait ruhsat belgelerinde Kosklii Cesme Mah.,
537/1 Sokak, Yikilmis Bina Blok, No:6/2 I¢ Kapt No:2 Gebze/KOCAELI adresli, ulusal yap1 denetim
sisteminde giincel adresi Arapgesme Mah., Kavak Cad., No:26, 5. Normal Kat, Daire:8-9 Gebze/Kocaeli
olan, Yapigiigden Yapi Denetim LTD. STI. imzas1 bulunmaktadir.

Imar arsiv dosyasinda yap1 denetim kurulusunun; 11.08.2015 tarih 646 sayili yap1 ruhsati alinan insaatta
bilgi ve kontrolleri disinda imalatlar yapildigina dair, 23.11.2015 tarihli dilekgesi ve bunun {izerine
belediye tarafindan diizenlenen yap1 durdurma tutanag; ile tadilat projesinin onay asamasinda, insaata
ait tadilat projelerinin gézden gecirilmesinin talep edildigi, 14.01.2016 tarihli dilekgesi goriilmiistiir. S6z
konusu tutanak tarihinden sonra tadilat projesi onaylanmais ve tadilat ruhsati alinmistur.

3.3.5. Mevzuat Uyarinca Yasal Gereklilik Olan Belgelerin Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi ve GYO Portfoyline Alinmasma Sermaye Piyasast Mevzuati
Hiikiimleri Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkindaki Gortis

Degerlemesi konusu arsa tizerinde gelistirilen proje i¢in yeni yap1 ruhsati alinarak ingaatina baslanmis
olup yeni yap1 ruhsat tarihinden sonra, yapinn tasiyict sisteminde projeye uyumsuzluk ve yapi
konturlariin degistigi tespit edildigi, yap1 durdurma tutanag diizenlenmistir.

S6z konusu tutanak tarihinden sonra tadilat projesi onaylanmis ve tadilat ruhsat1 alinmis olup ruhsat
stiresi 29.01.2021 tarihine kadar devam etmektedir. Yerinde yapilan incelemede ingaatin tamamlandig:
goriilmiis yapr denetim firmasi ve belediyeden alinan yapinin iskana hazir olduguna iliskin yazilar

incelenmistir.
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Miisteri firmadan alinan bilgiye gore yap1 kullanma izin belgesi bagvurusu yapilmak tizeredir. Gebze
Belediyesi, iskan belgesinin diizenlenmesi konusunda herhangi bir engel olmadigina dair Tutanak
diizenlemis olup ilgili belge ekte sunulmustur.

Proje ingaat1 fiili olarak tamamlanmis olup yap: kullanma izin belgesi basvurusu yapilacaktir.
Tasinmaza ait yap1 kullanma izin belgesinin diizenlenmesi igin islemlerin devam etmekte oldugu, yap1
kullanma izin belgesinin diizenlenmesini miiteakip tapudaki cins degisikligi ile birlikte gayrimenkule

iliskin tiim islemlerin tamamlanacag1 anlasilmaktadir.

Tasinmazin mevcut durumda tapuda niteligi “arsa” olup gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiine
“gayrimenkul projesi” olarak alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢ercevesinde bir engel
bulunmamaktadr.

3.4. TASINMAZ iLE iLGILi VARSA DiGER RESMi KURUM iNCELEMELERI

Degerleme konusu tasinmaz, Sultan Orhan Camii ve Cevresi Kentsel Sit Alani igerisinde kalmakta olup
2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarimi 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 Alani ile tanimlanan Gebze Kent Merkezi bolgesi i¢in onayli Koruma
Amagli Uygulama Imar Plam mevcut olup Kiiltiir Varliklarini Koruma Bolge Kurulundan goriis
alinmadan islem (ruhsat vb.) yapilmadig: belirtilmistir.

3.5. TASINMAZ iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN
ALIM SATIM ISLEMLERI VE TASINMAZIN HUKUKI DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER

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.

S0z 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 satig isleminden Ata Gayrimenkul
Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi'ne ge¢mistir.

90 ada 25 ve 28 parsel tapu kayitlar1 3 y1l geriye doniik incelendiginde;

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

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 goriilmiistiir.

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 Amach
Revizyon ve Ilave Uygulama Imar Plam kapsaminda ticaret alaninda kalmaktadir. Son ii¢ y1l igerisinde
imar durumunda ve yapilagma sartlarinda bir degisiklik olmamustir.
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4. DEGERLEME KONUSU TASINMAZA iLISKIN ANALIiZLER
41. TASINMAZIN OZELLIKLERI

4.1.1. Tasmmazin Yapisal, Insaat Ozellikleri

Degerleme konusu 90 ada 28 parsel iizerinde; yol kotu alt1 1 yol kotu {iistii 4 kat olmak {izere toplam 5
katli, betonarme karkas sistemle bitisik nizam insa edilmis bir yap1 bulunmaktadir. Projesine gore
yapinin bodrum katinda binaya ait depo ve diger ortak alanlar, zemin ve 1. normal katinda is yeri, 2. ve
3. normal katlarinda ofis alam1 bulunmaktadir. Bina girisi Hiikiimet Caddesi (giliney) cephesinden
saglanmaktadir, is yerinin yine Hiikiimet Caddesi cephesinden bagimsiz girisi bulunmaktadir. Bina
katlar1 arasinda dolasimi saglayan merdivenler ve bir adet asansor, zemin kat ile 1. normal kat arasinda
is yeri i¢cinde merdiven bulunmaktadir. Ayrica acil kagis merdiveni bulunan yapida acil ¢ikis 1104.
Sokak’a (bat1) agilmaktadir. Cati arasina 3. kata kadar asansorle ciktiktan sonra merdivenler
kullanilarak ulasilabilmektedir. Yapiun dis cephesi cam ve kompozit kaplamadir, catis1 ahsap
konstriiksiyon kiremittir. Yapinin Hiikiimet Caddesi cephesi 9,15 metredir.

4.1.2. Tasinmazin Yerinde Yapilan Tespitler

Degerleme tarihi itibari ile degerleme konusu 90 ada 28 parsel iizerindeki yapimin ingaatinin
tamamlandigi, onayli mimari projeye gore zemin ve 1.normal katta yer alan is yerinin bodrum kat
alaninin da bir kismini kullanacak sekilde halihazirda hazir yemek restorarn olarak kullanildigy; 2 ve 3.
normal katlarinin da kullanima hazir oldugu goriilmiistiir. Asansoriin tiim imalatlarinin tamamlandig:
ancak ¢alismadig1 gortilmiistiir.

Bodrum katta, onayli mimari projesine gore ortak alan niteliginde olan, briit yaklasik 90 m? alanin
mevcut durumda hazir yemek restorani tarafindan kullanildigi; bu alanda depolarin, soguk hava
deposunun, su depolarinin, personel odasinin ve elektrik panolarinin bulundugu goriilmiistiir. Bodrum
katta isletme tarafindan kullanulan boliimlerde zemin ve duvarlarin fayans kaplh oldugu goriilmiistiir.
Binaya ait depo alaninda ise zemin sapinin atildig1 duvarlarinin beton ve kaba siva oldugu goriilmiistiir.

Zemin katta, mevcut durumda servis hazirlik ve satig alani, oturma alan1 bulunmaktadir. Zemin katta

zeminlerin seramik, duvarlarin duvar kagidi ve tavanlar kismen alci kismen tas yiinii asma tavandir.

1. normal katta, mevcut durumda oturma alani, ¢ocuk oyun alani, personel ve miisteri tuvaletleri
bulunmaktadir. Bu katta zeminler seramik, duvarlar duvar kagidi ve tavanlar tas yiinii asma tavandir.
Is yeri piyesine ¢ikilan merdiven granit ile kapldir. Is yerinin 1sitma ve sogutmasinin klima ile
saglandig1 6grenilmistir.

Binanin 2 ve 3. normal katlarda bulunan ofis alanlar1 yer goérme islemi sirasinda bos olup kiralandig:
bilgisi alinmigtir. 2 ve 3. normal katlarda zeminler laminant parke, duvarlar alg iizeri i¢ cephe boyasi
ile boyal1 ve tavanlar al¢1 panel asma tavandir. Katlarda kombi bulunmaktadir. Ofis i¢inden agilan bir
kapiyla tuvaletlere ve acil ¢ikisa ulasilabilmektedir. Katlardaki 1slak hacimler seramik kaplidir.

Cat1 arasinda jeneratdr ve klima dis iinitelerinin oldugu goriilmiistiir.
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4.1.3. Taginmazin Teknik Ozellikleri Ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu tasinmazin su, kanalizasyon ve elektrik altyapisi saglanmistir. Hazir yemek
restoran1 olarak kullanilan diikkanda isitma ve sogutma klima ile saglanmaktadir, havalandirma
sistemi, baca sistemi, yangin sondiirme sistemi ve kullanim i¢in su depolari, soguk hava deposu ve
jenerator bulunmaktadir. S6z konusu donanimlarin teknik ozellikleri ile ilgili bilgi edinilememistir.
Klima dis iinitelerinin, jeneratdriin ¢ati katinda oldugu goriilmiistiir. Degerlemede tasinmazla bir biitiin
olan tesisat ve teknik 6zellikler dikkate alinmis olup tasinabilir elemanlar olan jeneratdr, baca sistemi
vb. dikkate alinmamuistir.

4.1.4. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Yapinin bodrum katinin kismen, zemin ve 1. normal katnin bir hazir yemek firmasi tarafindan
kullaruldigy gorilmistiir. 2. ve 3. katlarin su an bos durumda oldugu goriilmiistiir. Bodrum Kkatta,
onayli mimari projesine gore ortak alan niteliginde olan, briit yaklasik 90 m? alanin mevcut durumda
hazir yemek restorani tarafindan kullarildigi goriilmiistiir. Degerleme konusu tasinmazin onayl

mimari projesine gore zemin ve normal kat briit alanlar1 satilabilir alan olarak dikkate alinmisgtir.

4.15. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya smirlayan faktor bulunmamaktadir.

4.1.6. Tasinmazin Degerine Etki Eden Faktorler

Olumlu Ozellikler

e Tasinmazin Gebze ¢ars1 bolgesine ¢ok yakin konumda ve Hiikiimet Caddesi'ne cepheli olmasi,
¢  Yapinin yeni olmasi, kullaniminin baslamis olmasi.

Olumsuz Ozellikler

e Darsel lizerinde insa edilen yapin yaklagik 9 metre cephesi olmasmna ragmen derinliginin

yaklasik 28 metre olmasy, fiziki olarak giin 1s1§1ndan yararlanma imkaninin sinurli olmast.
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4.2. PIYASA ANALIZi
4.2.1. Genel Ekonomik Veriler

Uluslararast Para Fonu IMF'nin kiiresel ekonomiye yonelik 2016 ve 2017 biiyiime beklentileri, Diinya
Ekonomik Goriiniim raporunun Nisan 2016 sayisinda, 2016 i¢in yiizde 3,2 ve 2017 i¢in yiizde 3,5 olarak

tahmin edilmis ancak temmuz ayinda yapilan giincellemede yiizde 3,1 ve 3,4'e ¢ekilmis Ekim 2016
sayisinda sabit birakilmistir.

2016 yilimin ikinci ¢eyreginde gelismis tilkelerin para politikalarina iliskin beklentilerdeki degisimler,
Ingiltere'nin AB’den ayrilma karari ile sonuglanan Brexit Referandumu, ABD segimleri kiiresel
piyasalarda baskiya sebep olan onemli etkenlerdir. Ekonomik sebepler disinda, biiytimenin diisiik
seviyede gerceklesmesinde etkili olan faktorlerin terér ve bulasici hastaliklar oldugu da IMF'nin
raporda yer verdigi konulardandir.

IMF, OECD ve DB’nin baz1 iilke ve iilke gruplarina iliskin 2016 ve 2017 y1l1 biiyiime tahminleri asagidaki
tabloda verilmistir.

Diinya |Tiirkiye |Avro Bélgesi [ABD |Brezilya [Rusya |Hindistan [Cin

2016 3,3 3,3 17| 1,6 3,3 -0,8 7,6( 6,6

IMF |2017 3,1 3,0 1,5 2,2 0,5 1,1 7,6| 6,2

2016 2,9 2,9 1,7] 1,5 -3,4| -0,8 7,4| 6,7

OECD (2017 3,3 3,3 1,6| 2,3 0,0 0,8 7,6| 6,4
2016 2,4 31 1,7 1,9 - - -l -

DB |2017 2,8 3,5 1,6 2,2 - - |-

Tiirkiye ekonomisi 2015 yilin1 yiizde 4'liikk biiylimeyle tamamlanmistir. IMF, Diinya Ekonomik
Gortinlim raporunun Ekim 2016 sayisinda, daha once yiizde 3,8 olan 2016 Tiirkiye yillik biiytime
tahminini yiizde 3,3 olarak gelecek yil i¢in ise ylizde 3,2 olan biiyiime tahminini yiizde 3,0 olarak revize
etmistir. 2016 yili birinci ¢eyrek itibariyle biiylime yiizde 4,7 ikinci geyrek itibariyle yiizde 3,1 olarak
agiklanmustr.

Uretim yoéntemiyle gayrisafi yurtigi hasila (GSYH) tahmini, 2016 yilimn iigiincii ceyreginde cari
fiyatlarla 655 milyar 400 milyon TL olmugtur. GSYH'yi olusturan temel sektorler incelendiginde tarim
sektoriiniin toplam katma degeri 2016 yilinin iigiincii ¢eyreginde bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore
ylizde 7,7 sanayi sektoriiniin toplam katma degeri yiizde 1,4 hizmetler sektdriiniin toplam katma degeri
ylizde 8,4 azalmistir. Sanayi temel sektorii icinde bulunan insaat sektoriiniin toplam katma degeri
ylizde 1,4 artmustir.

Kalkinma Bakanliginin Ocak 2016 tarihli 2016-2018 Orta Vadeli Programi’'nda, 2015 yilinda 8,8 oraninda
gerceklesen enflasyon orani, 2016 yilinda yiizde 7,5 2017 yilinda yiizde 6,0 2018 yilinda yiizde 5,0 olarak
ongoriilmektedir. TUIK, Kasim 2016 itibariyle tiiketici fiyat endeksini (yillik) yiizde 7 olarak
aciklamistir.

TUIK tarafindan acgiklanan son verilere gore istihdam edilenlerin sayis1 2016 yili Eyliil déneminde, bir
onceki yilin ayn1 donemine gore 408 bin kisi artarak 27 milyon 564 bin kisi olmustur, istihdam orani ise
degisim gostermemistir %46,8 dir. Issizlik oran1 2016 yil1 Eyliil doneminde gegen yilin ayni1 dénemine
gore 1 puanlik artis ile %11,3 seviyesinde gergeklesmistir.
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Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan hesaplanan Konut Fiyat Endeksi (KFE), en son
yayimlanan raporda 2016 yili Eyliil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore ylizde 13,90 oraninda reel
olarak ise yiizde 6,17 oraninda artmistir. Yeni Konutlar Fiyat Endeksi (YKFE), Eyliil 2016 itibariyle bir
onceki yilin ayn1 ayima gore ytizde 11,81 oraninda reel olarak ise yiizde 4,22 oraninda artmustir.

4.2.2. Perakende Sektorii

Perakende, sozliikte, mallarin teker teker veya birka¢ parca durumunda azar azar satilmasina dayanan
(satis bicimi) olarak tanimlanmaktadir. Ticari bir terim olan perakende, iiretilen iiriin ve hizmetlerin o
iirtinii ya da hizmeti kendisi kullanmak i¢in satin alan son tiiketiciye pazarlanmasi ve satisi ile ilgili
faaliyetlerdir.

Tiirkiye’de yerel perakendeciler ¢ogunlukla geleneksel bir yap: ile faaliyet gosterirken ulusal dlcekte
hizmet veren isletmeler organize perakendecilige entegre olmuslardir. Organize olarak tamimlanan
perakende; zincir markalar ve aligveris merkezleri i¢indeki olusum gibi tamamen kayit i¢i ekonomiye
dahil olmus kurumsallasmis yapilardir.

Tiirkiye’de 1960'l1 yillarda devlet destegi ile agilan magazalar bugiinkii organize perakendeciligin
temelini atmistir. 1980'1i yillarda serbest piyasa ekonomisine gegis sektdre ivme kazandirmistir. Ozel
sektoriin yatirim alanlarinin genislemesi ile perakende sektorii uluslararas: standartlara yonelmistir.
90’l1 yillarla birlikte ise sektor -Ozellikle aligveris merkezlerinin agilmasiyla- yabanci yatirimcilarin
dikkatini cekmeye baslamistir. Ancak sektordeki asil doniisiim 2000 yilindan sonra yasanmaistir.

Sektor, ozellikle 2005’ten sonra organizasyon yapisini degistirmek durumunda kalmistir. Bu degisime
sebep olan faktorlerin, sektorii basindan beri yonlendirmis olan, tiiketici ve onun talepleri oldugu
goriilmektedir. Giiniimiizde degisime yol acan faktorler; magazalarin degisen rolii, mobil teknoloji ve
sosyal aglar, demografik degisimler olarak goriilmektedir.

Tiirkiye’de perakende sektorii biiytikliigii 300 milyar USD'nin iizerindedir. Organize perakendenin
toplam perakende pazarindaki pay1 her gecen giin artmakla beraber Tiirkiye’de organize perakendenin
toplam pazara olan oran1 (%50'nin altinda) gelismis {ilkelerin hala dnemli dl¢iide altindadr.

Asagidaki tablolarda, perakende arzina iliskin, aligveris merkezleri sayisi ve toplam kiralanabilir
alanlar1 ile perakende yogunlugu (1.000 kisi basina diisen alan) yer almaktadir. (Kaynak: JLL 3C 2016
Tiirkiye'nin Makroekonomik ve Gayrimenkul Piyasas: Verileri)

. . in@aat
Yer Birim Aktif ) Toplam
Halinde*
Istanbul 1 37 148
4115445 | 1.694.872 | 5.810.317
1 4
Ankara Sayi 38 0 8
TKA | 1494659 | 359.910 1.854.569
230 27 257
Diger Sehirler | (m?2)
5.593.142 | 1.087.123 [ 6.680.265
7 74 4
Tirkiye 379 >3
11.203.246 | 3.141.905 | 14.345.151

*2019 sonu itibariyle tamamlanmasi beklenen
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Yer Birim | 2015 Sonu | 3C2016 |2019 Sonu
Ankara 288 284 321
Istanbul 278 281 364

Bursa 179 184 249
(m?)

Antalya 153 163 239

Kocaeli 151 181 161

Tiirkiye 140 142 171

43. DEGER ANALIZi

43.1. Degerleme Isleminde Kullanilan Varsaymmlar Ve Bunlarmn Kullanilma Nedenleri

Bu raporda takdir edilen deger, raporun 3.3.3 béliimiinde detayl1 bilgileri ve raporun ekler boliimiinde
gorselleri verilen mevcut durumda insasi tamamlanmis ve kullamimina baslanmis olan projeye
iligkindir.

4.3.2. Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayica Bilgiler Ve Bu Yontemlerin
Secilmesinin Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, Maliyet Yaklasimi ve Emsal Yaklagimi kullanilmistir. Degerleme konusu
tasinmazin bulundugu bolge merkezi ve yerlesik bir bolge olup benzer, bos (iizerinde yap1
bulunmayan) satisa konu veya satilmis arsa verisine ulasilamamasi nedeniyle Maliyet Yaklagim i¢in
kullanilacak arsa birim degeri, Gelistirme Yaklagimi ile belirlenmistir.

Emsal karsilastirma yonteminde degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede yakin zamanda
satilmig/kiralanmis ve mevcut durumda satisa/kiralanmaya konu tasinmazlarin incelenerek konum,
fiziksel ozellikler ve diger serefiye 6zellikleri ile satisa ve kiraya konu tasinmazlar icin pazarlik paylar
da degerlendirilerek satis ve kira degerine ulasilmistir.

4.3.2.1. Emsal Yaklagimi

Degerleme konusu yapinin onayli mimari projesindeki ve mevcut durumdaki fonksiyonu olan diikkan
ve ofis kullanimina yonelik pazar arastirmasi yapilmistir. Bolgede yapilan pazar arastirmasinda
degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde birebir emsal olabilecek tasinmaz olmamasi nedeniyle
daha genis bir alanda saha arastirmasi yapilmistir ve incelenen satisa/kiralanmaya konu ornekler
tizerinden bolgede yapilan pazar arastirmasi kapsaminda alinan goriisler de dikkate alinarak diizeltme
calismasi yapilmistir.
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Satilik Diikkinlar

1-

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda, Adliye Caddesi iizerinde bulunan, Adliye
karsisinda konumlu 20 yillik binada yer alan 45 m?bodrum, 45 m? giris ve 45 m? 6n kullanim
oldugu 6grenilen diikkan 1.040.000 TL bedelle satiliktir. Diikkan bina yas: ve yapisal 6zellikleri
acisindan degerleme konusu tasinmaza gore diisiik serefiyelidir. Degerleme konusu tasinmaza
yakin konumda olup yakin ¢evresinde Adliye gibi kamu kurumlari olmasi nedeniyle ticari
acidan avantajli ancak caddeden goriiniirliigii olmamasi sebebiyle degerleme konusu
tasinmaza gore serefiyesi diisiiktiir, alaninin ¢ok kiiciik olmas: nedeniyle degerleme konusu
tasinmaza gore birim fiyat: yiiksektir. (Istenen Birim Fiyat: 18.489 TL/m?) (Zemin Kata Indirgenmis
Birim Fiyat: 11.556 TL/m?)

Degerleme konusu tasinmaza yaklasik 600 m uzaklikta, 1231. Sokak’ta konumlu, yaklasik 5
yillik 6 katl1 binada bulunan 270 m? bodrum, 430 m? zemin kattan olusan diikkan 1.220.000 TL
bedelle satiliktir. Satisa konu diikkan konum ve yap1 6zellikleri bakimindan degerleme konusu
tasinmaza gore diisiik serefiyelidir. (Istenen Birim Fiyat: 1.743 TL/m?) (Zemin Kata Indirgenmis
Birim Fiyat: 2.452 TL/m?)

Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede Ali Riza Efendi Caddesi'ne oldukga yakin
konumda yaklasik 20 yillik, cephesi yenilenmis bir binada yer alan ara sokaga cepheli 140 m?
zemin, 60 m? asma kat1 asma kat olmak iizere toplam 200 m? alana sahip diikkan 1.200.000 TL
bedelle satilik, 5.000 TL bedelle kiraliktir. Ditkkanin uzun siiredir satilik ve kiralik oldugu
6grenilmistir. Degerleme konusu tasinmaza gore konum ve yapi kalitesi yoniinden serefiyesi
oldukga diisiiktiir. (Istenen Birim Fiyat: 6.000 TL/m?) (Zemin Kata Indirgenmis Birim Fiyat: 7.500
TL/m?)

Asagidaki tabloda satilik 6rnekler, degerleme konusu tasinmazin zemin ve 1.normal kat alaninda yer

alan piyesli is yeri ile karsilastirilarak diizeltilmis ve zemin kata indirgenmis ortalama birim fiyat

gosterilmistir. Emsallerin zemin kata indirgenmis birim fiyati; bodrum katin etkisi 1/4, asma katin etkisi

1/3 oraninda indirgenerek hesaplanmistir.

KRITERLER EMSAL 1(EMSAL 2 [EMSAL 3
ALAN (m?) 90 700 200
ISTENEN SATIS FIYATI (TL) 1.040.000( 1.220.000( 1.200.000
ISTENEN BIRIM SATIS FIYATI (TL/m?2) 11.556 1.743 6.000
ONGORULEN PAZARLIK ORANT 15% 10% 25%
PAZARLIKLI SATIS FIYATI (TL) 884.000| 1.098.000| 900.000
PAZARLIKLI BIRIM SATIS FIYATI (TL/m?) 9.822 1.569 4500
ZEMIN KATA INDIRGENMIS ALAN (m?2) 56 498 160
ZEMIN KATA INDIRGENMIS BIRIM FIYAT (TL/m?) 15.716 2207 5.625
ALAN BUYUKLUGU BIiRiM FiYAT DUZELTME KATSAYISI -70% 35% -25%
BULUNDUGU BINANIN YAS/INSAAT KALITESI DUZELTME KATSAYISI 25% 20% 25%
KONUM SEREFIYESI DUZELTME KATSAYISI 35% 400% 125%
TOPLAM PUAN -10% 455% 125%
ZEMIN KATA INDIRGENMIS DUZELTILMIS BiRIM FIYAT (TL/m?) 14.144 12.249|  12.656
ZEMIN KATA INDIRGENMIS DUZELTILMIS BIRIM FIYATLARIN ORTALAMASI (TL/m?2) 13.016

Bolgede 1’e 3 oraninda olan asma kat zemin kat birim fiyat kabulu degerleme konusu is yerinin

piyesinin asma kat degil normal kat olmasi nedeniyle 1’e 2,5 oraninda kabul edilerek hesaplanmistir.
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Degerleme konusu projede piyesli is yeri alaninin emsal karsilastirma yaklasimina gore
pazar satis degeri zemin kat i¢in 13.000 TL/m? birim deger tizerinden;

ALAN (m?) |[BIRIM DEGER (TL/m?) |DEGER (TL)
ZEMIN KAT 242,43 13.000| 3.151.590
1. KAT 250,50 5.200| 1.302.600
PIYESLI IS YERI TOPLAM 492,93 9.036| 4.454.190

4.454.190 TL olarak hesaplanmustir.

Satilik Ofisler

1-

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Adliye Caddesi {izerinde bulunan,
bodrum+zemin+asma+4 kat olarak insa edilmis yeni binanin 1. katinda bulunan 80 m? olarak
beyan edilen ofis 250.000 TL bedelle satiliktir. Binanin asansorlii ve yapi kullanim izin
belgesinin alinmis oldugu 6grenilmistir. Ayrica ofis aylik 1.500 TL bedelle kiraliktir. Degerleme
konusu taginmaza gore nispeten diisiik serefiyelidir. (Istenen Birim Fiyat: 3.125 TL/m?)
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Ali Riza Efendi Caddesi ile Cesme Caddesi
kesisimde, kdse konumlu, 3 yillik Yilmazel Is Merkezi'nin 3. katinda bulunan briit 85 m? olarak
beyan edilen ofisin 300.000 TL bedelle satilik oldugu Ogrenilmistir. Kiraya konu ofisin
bulundugu bina ticari hareketliligin bulundugu bir caddede bulunmaktadir. Degerleme
konusu taginmaza gore serefiyesi diisiiktiir. (Istenen Birim Fiyat: 3.529 TL/m?2)

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda, yeni ¢arsinin paralelinde, Adliye Caddesi’'nin
sonunda konumlu 5 yillik, asansérlii binanin son katinda bulunan toplam 250 m? alana sahip
dubleks ofis 650.000 TL bedelle satiliktir. Ofisin 150 m2 normal kat alani, 100 m? {ist kat alam
oldugu ve ayrica yaklagik 25 m? teras alani oldugu beyan edilmistir. Degerleme konusu
tasinmaza gore nispeten diisiik serefiyelidir. (Istenen Birim Fiyat: 2.600 TL/m?)

Asagidaki tabloda satilik 6rnekler, degerleme konusu tasinmazin 2 ve 3. normal kat alaninda yer alan

ofisler ile karsilastirilarak diizeltilmis ve ortalama birim fiyat gosterilmistir.

KRITERLER EMSAL 1|EMSAL 2 |[EMSAL 3
ALAN (m?) 80 85 217
ISTENEN SATIS FIYATI (TL) 250.000{ 300.000| 650.000
ISTENEN BIRIM SATIS FIYATI (TL/m?) 3.125 3.529 3.000
ONGORULEN PAZARLIK ORANI 8% 10% 25%
PAZARLIKLI SATIS FIYATI (TL) 230.000| 270.000| 487.500
PAZARLIKLI BIRIM SATIS FIYATI (TL/m?) 2.875 3.176 2.250
ALAN BUYUKLUGU BiRIM FiYAT DUZELTME KATSAYISI -35% -35% -5%
BULUNDUGU BINANIN YAS/INSAAT KALITESI DUZELTME KATSAYISI 0% 5% 15%
KONUM SEREFIYESI DUZELTME KATSAYISI 50% 50% 60%
DUZELTILMIS BIRIM FIYAT (TL/m?) 3.306 3.812 3.825
DUZELTILMIS BIRIM FIYATLARIN ORTALAMASI (TL/m?) 3.648
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Degerleme konusu projede ofis alanlarinin emsal karsilastirma yaklasimina gore
pazar satis degeri 3.650 TL/m?2 birim deger {izerinden;

ALAN (m?) |[BIRIM DEGER (TL/m?) |DEGER (TL)
2. NORMAL KAT 250,50 3.650 914.325
3.NORMAL KAT 250,50 3.650 914.325
OFISLER TOPLAM 501,00 3.650| 1.828.650

1.828.650 TL olarak hesaplanmistir.

Emsal karsilastirma yontemine gore insaat: tamamlanmis ve kullanimina baglanmis projenin
satilabilir alanlar tizerinden emsal karsilastirma yontemine gore pazar satis degeri;

ALAN (m?) |DEGER (TL)
PIYESLI IS YERI TOPLAM 492,93| 4.454.190
OFISLER TOPLAM 501,00( 1.828.650
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 993,93| 6.282.840

6.282.840 TL olarak hesaplanmis 6.285.000 TL olarak yuvarlanmistir.

Kiralik Diikkinlar

1- Degerleme konusu tasinmaza yaklasik 400 m ytiriime mesafesinde eski ve yeni cars1 bolgesine
yakin, bodrum+zemin+3 normal kattan olusan yeni yapinin zemin katinda bulunan, 200 m?
bodrum, 200 m? zemin kat alan1 oldugu Ogrenilen ditkkan aylik 12.500 TL'ye kiraliktir.
Konumlu oldugu bina yap1 kullanma izin belgesinin alinmis oldugu dgrenilmistir. (Istenen
Birim Kira Fiyati: 31,25 TL/Ay/m?) (Zemin Kata Indirgenmis Birim Kira Fiyati: 50 TL/Ay/m?)

2- Degerleme konusu tasinmaza yaklasik 450 m yiiriime mesafesinde eski ve yeni ¢ars: bolgesine
yakin, bodrum+zemin+2 normal kattan olusan 20 yillik is yeri aylik 25.000 TL bedelle kiraliktir.
Her katinin yaklasik 200 m? alan1 oldugu beyan edilen toplam 800 m? olan yap1 kullanim izin
belgesi alinmis is yeri degerleme konusu tasinmaza gore diisiik serefiyelidir. (Istenen Birim Kira
Fiyati: 31,25 TL/Ay/m?) (Zemin Kata Indirgenmis Birim Kira Fiyati: 55,55 TL/Ay/m?)

3- Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Karabakkal Cami karsisinda konumlu, yap1
kullanim izin belgesi alinmis ve 1 yillik binadaki, bodrum+zemin+asma kattan olusan is yeri
aylik 14.000 TL bedelle kiraliktir. Is yerinin 130 m2 bodrum, 220 m? zemin, 150 m? asma kat:
olmak {izere toplam 500 m? alan1 oldugu beyan edilmistir. Degerleme konusu tasinmaza gore
diisiik serefiyelidir. (Istenen Birim Kira Fiyati: 28 TL/Ay/m?) (Zemin Kata Indirgenmis Birim Kira
Fiyati: 46,28 TL/Ay/m?)

Asagidaki tabloda kiralik ornekler, degerleme konusu tasinmazin zemin ve 1.normal kat alaninda yer
alan piyesli is yeri ile karsilastirilarak diizeltilmis ve zemin kata indirgenmis ortalama birim fiyat
gosterilmistir. Emsallerin zemin kata indirgenmis birim fiyati; bodrum katin etkisi 1/4, asma ve normal
katin etkisi 1/3 oraninda, normal katin etkisi 1/2 oraninda indirgenerek hesaplanmuistir.
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KRITERLER

EMSAL 1| EMSAL 2 [EMSAL 3
ALAN (m?2) 400 800 500
ISTENEN/ODENEN KiRA FIYATI (TL/AY) 12.500 13.500f  14.000
ISTENEN/ODENEN BIiRiM KiRA FIYATI (TL/AY/m?) 31 17 28
ONGORULEN PAZARLIK ORANI 10% 0% 20%
PAZARLIKLI KIRA FIYATI (TL/AY) 11.250 13.500|  11.200
PAZARLIKLI BIRIM KiRA FIYATI (TL/AY/m?2) 28 17 22
ZEMIN KATA INDIRGENMIS ALAN (m?) 250 450 302,5
ZEMIN KATA INDIRGENMIS PAZARLIKLI BIRIM KIRA FIYATI (TL/AY/m?) 45 30 37
ALAN BUYUKLUGU BiRiM FIYAT DUZELTME KATSAYISI -15% 10% -5%
BULUNDUGU BINANIN YAS/INSAAT KALITESI DUZELTME KATSAYISI 0% 10% 5%
KONUM SEREFIYESI DUZELTME KATSAYISI 70% 100% 75%
TOPLAM PUAN 55% 120% 75%
ZEMIN KATA INDIRGENMIS DUZELTILMIS BIRIM FIYAT (TL/AY/m?) 70 66 65
ZEMIN KATA INDIRGENMIS DUZELTILMIS BIRIM FIYATLARIN ORTALAMASI (TL/AY/m?) 67

Bolgede 1’e 3 oranunda olan asma kat zemin kat birim fiyat kabulu degerleme konusu is yerinin
piyesinin asma kat degil normal kat olmasi nedeniyle 1’e 2,5 oraninda kabul edilerek hesaplanmustir.

Degerleme konusu projede piyesli is yeri alaninin emsal karsilastirma yaklasimina goére

pazar kira degeri zemin kat igin 67 TL/Ay/m? birim deger tizerinden;

ALAN (m?) |BIRIM DEGER (TL/Ay/m?) |DEGER (TL/Ay)
ZEMIN KAT 242,43 67 16.243
1. KAT 250,50 27 6.713
PIYESLI IS YERI TOPLAM 492,93 47 22.956

22.956 TL/Ay olarak hesaplanmis 23.000 TL/Ay olarak yuvarlanmustir.

Kiralik Ofisler

1- Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Adliye Caddesi {izerinde konumlu
bodrum+zemin+asma+3 kattan olusan yapinin 1,2 ve 3. katinda konumlu briit 80 m? oldugu
beyan edilen ofislerin her biri aylik 1.500 TL bedelle kiraliktir. Binanin asansorlii ve yap1
kullanim izin belgesinin alinmis oldugu Ogrenilmistir. Degerleme konusu tasinmaza gore

nispeten diisiik serefiyelidir. (Istenen Birim Kira Fiyati: 18,75 TL/Ay/m?)

2- Degerleme konusu tasinmaza yaklasik 250 m uzaklikta, eski ve yeni ¢arsiya yakin konumda
bulunan, yaklasik 15 yillik, asansorlii, 5 katli binanin 4. katinda konumlu, 100 m? oldugu
ogrenilen ofis aylik 1.500 TL bedelle kiraliktir. Degerleme konusu tasinmazlara gore serefiyesi

diisiiktiir. (Istenen Birim Kira Fiyati: 15 TL/Ay/m?)

3- Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Ali Riza Efendi Caddesi ile Cesme Caddesi
kesisimde, kose konumlu Yilmazel Is Merkezi'nin 3. katinda bulunan briit 85 m? olarak beyan
edilen ofisin aylik 1.300 TL kira 6dedigi bilgisi alinmistir. Kiraya konu ofisin bulundugu bina
ticari hareketliligin bulundugu bir caddede bulunmaktadir. Degerleme konusu taginmaza gore

serefiyesi diisiiktiir. (Istenen Birim Kira Fiyati1:15,29 TL/Ay/m?)

Asagidaki tabloda kiralik drnekler, degerleme konusu tasinmazin 2 ve 3. normal kat alaninda yer alan

ofisler ile karsilastirilarak diizeltilmis ve ortalama birim fiyat gosterilmistir.
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KRITERLER EMSAL 1|EMSAL 2 |EMSAL 3
ALAN (m?) 80 100 85
ISTENEN/ODENEN KiRA FIYATI (TL/AY) 1.500 1.500 1.300
ISTENEN/ODENEN BIRIM KIRA FIYATI (TL/AY/m?) 19 15 15
ONGORULEN PAZARLIK ORANI 15% 10% 0%
PAZARLIKLI KIRA FIYATI (TL/AY) 1.275 1.350 1.300
PAZARLIKLI BIRIM KIRA FIYATI (TL/AY/m?) 16 14 15
ALAN BUYUKLUGU BiRIM FiYAT DUZELTME KATSAYISI -50% -50% -50%
BULUNDUGU BINANIN YAS/INSAAT KALITESI DUZELTME KATSAYISI 0% 15% 5%
KONUM SEREFIYESI DUZELTME KATSAYISI 50% 50% 50%
TOPLAM PUAN 0% 15% 5%
DUZELTILMIS BIRIM FIYAT (TL/AY/m?2) 16 16 16
DUZELTILMIS BIRIM FIYATLARIN ORTALAMASI (TL/AY/m?2) 16
Degerleme konusu projede ofis alanlarinin emsal karsilastirma yaklasimina gore
pazar kira degeri 16 TL/Ay/m? birim fiyat tizerinden;
ALAN (m?) |BIRIM DEGER (TL/Ay/m?2) |DEGER (TL/Ay)
2. NORMAL KAT 250,50 16 4.008
3. NORMAL KAT 250,50 16 4.008
OFISLER TOPLAM 501,00 16 8.016

8.016 TL/Ay olarak hesaplanmus 8.000 TL/Ay olarak yuvarlanmistir.

Emsal karsilastirma yontemine gore insaat1 tamamlanmis ve kullanimina baslanmis projenin

satilabilir alanlar iizerinden emsal karsilastirma yontemine gore pazar kira degeri;

ALAN (m?) |DEGER (TL/Ay)
PIYESLI IS YERI TOPLAM 492,93 23.000
OFISLER TOPLAM 501,00 8.000
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 993,93 31.000

31.000 TL/Ay olarak takdir edilmistir.

4.3.2.2. Gelir Yaklagimi

Bu degerleme calismasinda Gelir Yaklagimi kullanilmamustir.
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4.3.2.3. Maliyet Yaklasimi

Tz Degorierre ve Gan. Hie A5

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolge merkezi ve yerlesik bir bolge olup benzer, bos

(izerinde yap1 bulunmayan) satisa konu veya satilmis arsa verisine ulasilamamasi nedeniyle Maliyet

Yaklasimu i¢in kullanilacak arsa birim degeri, gelistirme yaklasimi ile belirlenmistir (4.3.2.4. bolimii).

Buna gore tasinmazin birim arsa degeri 4.385.514 TL / 259,77 m? = 16.882 TL/m? olarak hesaplanmustir.

MALIYET YAKLASIMI

ARSA ALANI (m2) 259,77
ARSA BIRIM DEGERI (TL/m?) 16.882
ARSA DEGERI (TL) 4.385.514
INSAAT ALANI (m?) 1.263
BIRIM INSAAT MALIYETI (TL/m?) 750
INSAAT MALIYETI (TL) 947.145
DIGER MALIYETLER ORANI 15%
DIGER MALIYETLER (TL) 142.072
GIRISIMCI KAR ORANI 15%
GIRISIMCI KARI (TL) 163.383
TOPLAM MALIYET (TL) 1.252.599
TAMAMLANMA ORANI 100%
ARSA DEGERI (TL) 4.385.514
TOPLAM MALIYET (TL) 1.252.599
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (TL) 5.638.113

Degerleme konusu tasinmazin maliyet yaklasimina gore degeri, 5.638.113 TL olarak hesaplanmis

5.640.000 TL olarak yuvarlanmustir.
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4.3.2.4. Gelistirme Yaklasimi

GELISTIRME YAKLASIMI
ALAN (m2) BIRIM FIYAT (TL/m?2) FIYAT (TL)
IS YERI ALANI 493 9.000 4.436.370
OFIS ALANLARI 501 3.650 1.828.650
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 994
TOPLAM HASILAT (TL) 6.265.020
INSAAT MALIYETI (TL) 1.252.599
GELISTIRICI HASILAT PAYLASIM ORANI 30%
GELISTIRICI KARI (TL) 1.879.506
GELISTIRICI KAR ORANI 50%
TASINMAZIN TAMAMLANMA ORANI 100%
TASINMAZIN TAMAMLANMA ORANI
ITIBARIYLE TOPLAM DEGERI (TL) 6.265.020
TASINMAZIN ARSA DEGERI (TL) 4.385.514

4.3.3. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Raporun 4.3.2.1 boliimiinde, yapilan pazar arastirmasina gore, emsal karsilastirma yaklasimindan
faydalanilarak tasinmazin pazar kira degeri belirlenmistir. Buna gore tasinmazin yillik kira degeri
yaklasik 372.000 TL'dir.

4.3.4. Tasmmazm Ve Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu tasinmaz Ata GYO A.S. miilkiyetinde bulunmaktadir. Degerleme konusu “Arsa”
nitelikli tasinmaz, Sultan Orhan Camii ve Cevresi Kentsel Sit Alani igerisinde kalmakta olup mevcut
onayli koruma amagh uygulama imar planina istinaden ruhsat alinmis ve gelistirilen ofis ve is yeri
projesi insaat: tamamlanmis ve kullanimina baglanmistir. Miisteriden alinan bilgiye gore yap1 kullanma
izin belgesi bagvurusu yapilmak iizeredir. Taginmazin ruhsat siiresi devam etmektedir, heniiz yap1
kullanma izin belgesinin olmamasi, tapu kaydinda niteli§i arsa olmasi nedeniyle proje olarak
degerlendirilmistir.
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4.3.5. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar
Ile Ulagilan Sonuglar

Degerleme konusu 90 ada 28 parsel tizerinde giincel imar durumuna uygun olarak insaat: tamamlanmais
yeni yap1 bulunmakta olup bu rapor kapsaminda baska bir proje gelistirilmemistir.

4.3.6. En Yiiksek Ve En Iyi Kullamim Degeri Analizi

Parsel iizerinde gilincel imar durumuna uygun, ruhsatli, ofis ve is yeri fonksiyonlu bir bina inga
edilmistir. Arsanin en yiiksek ve en verimli kullanimi ile degerlendirildigi diistiniilmektedir.

43.7. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri

Degerleme konusu 90 ada 28 parsel {izerinde giincel imar durumuna uygun olarak ingaat: tamamlanmis
yeni yap1 bulunmakta olup bu rapor kapsaminda baska bir proje gelistirilmemistir.

4.3.8. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazin onayli mimari projesine gore zemin ve normal kat briit alanlar1 satilabilir
alan olarak dikkate alinmistir. Onayli mimari projesine gore zemin ve 1. normal kat piyesli is yeri olarak
projelendirilmis ve insa edilmis olup hazir yemek restorani olarak kiraci tarafindan kullanilmaktadir. 2
ve 3. normal katlar ise piyesli is yerinden ayri, her katta bir ofis olarak projelendirilmis degerleme
calismalari sirasinda kullanima hazir ve bos olup kiralandig; bilgisi alinmustir.

Miisteriden alinan bilgiye gore yap1r kullanma izin belgesi basvurusu yapilmak iizeredir, mevcut
durumda kat irtifaki olmadig icin degerleme konusu tasinmazin onayli mimari projesine gore zemin

ve normal kat briit alanlar1 satilabilir alan olarak dikkate alinmistir.

4.3.9. Hasilat Paylagimi Veya Kat Karsilig1 Yontemi Ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlar1

Tasinmazin sahibi ve gelistirici Ata GYO A.S$. olup hasilat paylagimi veya kat karsiligi anlagsmasi s6z
konusu degildir.
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5. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIiRiLMESI

Degerleme konusu 90 ada 28 parselde insasi tamamlanmis is yeri + ofis projesinin degeri; emsal
karsilastirma yaklasimina gore 6.285.000 TL, maliyet yaklasimina gore 5.640.000 TL hesaplanmuistir.

Iki yontemle ulasilan sonuglarin aritmetik ortalamasi taginmazlarin pazar satis degeri olarak takdir

edilmigtir.
EMSAL . . . e . .
MALIYET YONTEMINE| IKI YONTEM SATIS TAKDIR EDILEN
KARSILASTIRMA " N
.. . .. GORE SATIS DEGERI | DEGERI ORTALAMASI PAZAR SATIS
YONTEMINE GORE ..
.. (TL) (TL) DEGERI (TL)
SATIS DEGERI (TL)
6.285.000 5.640.000 5.962.500 5.965.000

Degerleme konusu 90 ada 28 parselde insas1 tamamlanmus is yeri + ofis projesi icin emsal karsilastirma
yaklasimina gore pazar kira degeri 31.000 TL/Ay olarak takdir edilmistir.

51. ASGARI BiLGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCIiN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Raporda yer verilmeyen asgari bilgi bulunmamaktadir.

5.2. DEGERLEMESI YAPILAN TASINMAZIN, GELISTIiRILMIS PROJENIN VEYA
TASINMAZA BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GYO PORTFOYUNE
ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE BIR
ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu 90 ada 28 parsel iizerinde gelistirilen ofis ve is yeri projesi insaat: tamamlanmis ve
kullanimina baglanmistir. Miisteriden alinan bilgiye gore yapr kullanma izin belgesi bagvurusu
yapilmak tizeredir. Tasinmazin ruhsat siiresi devam etmektedir, hentiiz yap:1 kullanma izin belgesinin
olmamasi, tapu kaydinda niteliginin “Arsa” olmasi nedeniyle proje olarak degerlendirilmistir.
Degerleme konusu tasinmazin gayrimenkul yatirim ortaklig1 portfdytiine, “gayrimenkul projesi” olarak,
alinmasina sermaye piyasast mevzuat: hiikiimleri ¢ercevesinde bir engel bulunmamaktadir.
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Tasinmazlarin bulundugu konumu, fiziksel ve diger ozelikleri ile degerinde etken olabilecek tiim

faktorler dikkate alinmis, ayrica bolgede detayli pazar arastirmasi yapilmistir. Son donemlerdeki

ekonomik kosullar da goz oniine alinarak satis ve kira degerleri takdir edilmistir.

Degerleme tasinmazin satis degeri tespiti i¢in emsal karsilastirma ve maliyet yontemlerinden

faydalanilmistir. Tki yontemle ulasilan sonuglarin aritmetik ortalamasi tasinmazin pazar satis degeri

olarak takdir edilmistir.

Degerlemede tasinmazlarin kira degeri tespiti i¢in emsal karsilagtirma yontemi kullanilmistir.

Takdir edilen pazar satis ve kira degerleri asagidaki tabloda yer almaktadir.

90 ADA 28 PARSEL
ISYERI + OFis
PROJESI

TAKDIR EDILEN TAKDIR EDILEN
PAZAR SATIS PAZAR KiRA DEGERI
DEGERI (TL) (TL/Ay)
5.965.000 31.000

Degerleme raporumuzu goriis ve bilgilerinize sayg ile sunariz.

Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmam
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Ekler

- Taginmaza Ait Fotograflar

- Taginmazin 3 Y1l Geriye Doniik Olarak Tapu Kaydini Gosteren Onayl1 Belge

- Tasinmazin Son 3 Yillik Imar Durumuna Iliskin Resmi Yazi

- Yeni Yap1 Ruhsati

- Tadilat Ruhsatlar1

- Yap1 Denetim Firmasi Iskan Raporu

- Belediye Iskan Tutanag:

- Onayl1 Mimari Tadilat Projesi Fotograflari

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

- SPK Sirket Yetkilendirme Yazis1
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