YONETICI OzZETi

Degerlemeyi Talep Eden

Ata Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S.

Dayanak S6zlesmesi

01 Aralik 2014 tarih ve 163-1V kayit no’lu

Raporlama Siiresi

4 is gunu

Degerlenen Miilkiyet Haklari

Tam mulkiyet

Parsel (zerinde ingé edilmekte olan projenin mevcut

Rapor Tiiri durumu ve yapiminin tamamlanmasi durumundaki
bugtinki toplam pazar degerlerinin tespiti
Rapor Tarihi 25 Aralik 2014

Rapor Revize Tarihi

14 Aralik 2015

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin

Adresi

Yenimahalle Mahallesi, ismet Pasa Caddesi, No: 41,
23 pafta, 238 ada, 37 no’lu parsel,

(Fast food restorani projesi),

Altinordu / ORDU

Tapu Bilgileri Ozeti

Ordu ili, Altinordu ilgesi, Yeni Mahalle, 23 pafta,
238 ada, 37 no’lu parselde kayitli 112,80 m? ylzolguimli
arsa

Sahibi

Ata Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S.

Mevcut Kullanim

Projenin yapimi devam etmektedir.

Tapu incelemesi

Tasinmaz Uzerinde kisitlayici niteligi olmayan bir adet
beyan notu bulunmaktadir.

imar Durumu

Lejanti: Ticaret Alani

insaat Nizami: Bitisik, Kat Adedi: 5

Toplam ingaat Alani

704 m?

En lyi ve En Verimli Kullanimi

Yapiminin tamamlanarak “fast food restorani” olarak
kullaniimasidir.

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Oluna

n Degerler (KDV harig)

PROJENIN MEVCUT PROJENIN YAPIMININ
DURUMUYLA TOPLAM TAMAMLANMASI
PAZAR DEGERI DURUMUNDAKI BUGUNKU
TOPLAM PAZAR DEGERI
(TL)
(TL)
Maliyet Yaklagimi 3.170.000 3.410.000
Gelir indirgeme 3.960.000
Nihai Sonug 3.170.000 3.410.000

Raporu Hazirlayanlar

Tirker POLAT (SPK Lisans Belge No: 400106)

|| Sorumlu Degerleme Uzmani

Tarik ACAYIR (SPK Lisans Belge No: 400327)

Degerleme Uzmani
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1. RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESIi YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI :

DAYANAK SOZLESMESI
MUSTERI NO

RAPOR NO

EKSPERTIZ TARIHI

RAPOR TARIHi

RAPOR REVIZE TARIiHi

RAPORUN KONUSU

DEGERLEME UZMANI

. Ata Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

Yenimahalle Mahallesi, ismet Pagsa Caddesi, No: 41,
23 pafta, 238 ada, 37 no’lu parsel,

(Fast food restorani projesi),

Altinordu / ORDU

. 01 Aralik 2014 tarih ve 163-1V kayit no’lu

. 818

: 2014/7760

: 19 Aralik 2014

. 25 Aralik 2014

: 14 Aralik 2015

: Bu rapor yukarida adresi belirtilen projenin mevcut durumu

ve yapiminin tamamlanmasi durumundaki buginki toplam
pazar de@erlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

: Tarker POLAT (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Tarik ACAYIR (Degerleme Uzmani)

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

D EIit
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2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.a) Sirket bilgileri

SIRKETIN UNVANI . Elit Gayrimenkul Degerleme A.S.
SIRKETIN ADRESI . Bliyiikdere Caddesi, Akgam Sokak, No: 17/1,
4.Levent 34330 / ISTANBUL
TELEFON NO . 490 (212) 324 33 34
FAALIYET KONUSU . Yururlukteki mevzuat ¢ercevesinde her tirli resmi ve 6zel,

gercek ve tlzel kigsi ve kuruluglara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye ydnelik tim raporlari
duzenlemek, analiz ve fizibilite ¢aligmalarini sunmak ve
problemli durumlarda goéris raporu vermektir.

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

KURULUSUN YAYINLANDIGI

TICARET SiCiL GAZETESI’NIN

TARIH VE NO.SU : 10 Temmuz 2003 / 5838

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

2.b) Miisteri bilgileri

SIRKETIN UNVANI . Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
SIRKETIN ADRESI . Dikilitas Mahallesi, Emirhan Caddesi, No: 109,
Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL
TELEFON NO . 02123106200
ODENMIiS SERMAYESI : 23.750.000,-TL
KAYITLI SERMAYE TAVANI - 50.000.000,-TL
HALKA ACIKLIK ORANI © % 96,15
FAALIYET KONUSU . Sirket Sermaye Piyasasi Kurulu’nun gayrimenkul yatirnm

ortakliklarina iliskin duzenlemelerinde yazili ama¢ ve
konularla igtigal eden esas olarak gayrimenkullere -
gayrimenkullere dayall sermaye piyasasi araglarina
gayrimenkul projelerine gayrimenkullere dayali haklara ve
sermaye piyasasl aracglarina yatinm yapan ve kayitli
sermayeli olarak faaliyet gdsteren halka acgik anonim
ortakliktir. 11.10.2012 tarihli tescile ait tadil metninde yazili
olan diger igler.
PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER : - Giresun Bina
- Corlu Projesi
- Duzce Projesi
- Adana 3 adet Is yeri
- Ordu Projesi
- Bahgesehir Bina
- Gebze Bina
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3. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor yukarida adresi belirtilen projenin mevcut durumu ve yapiminin tamamlanmasi
durumundaki buginki toplam pazar degerlerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmigtir. Masteri
talebinin rapora getirdigi herhangi bir kisitlama yoktur.

Pazar ve kira degeri:

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

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

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

edilmigtir.

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

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

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulin satisi (kiralanmasi) icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

piyasa faiz oranlari Gzerinden gerceklestiriimektedir.

4. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanc¢larimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

1. Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin kabult

ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukumlulugu ilke ve kurallarina uygun sekilde

hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Guvence Sistemi” uyarinca bu ilke ve kurallarin
denetimi yapiimaktadir.

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢cergcevesinde dogrudur.

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

4. Degerleme konusunu olusturan mulkle ilgili olarak gincel veya gelecege donuk hicbir
ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara kargi herhangi kigisel bir ¢ikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

5. Bu godrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, musterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yone veya 6nceden saptanmig sonuglarin gelistirimesi ve bildiriimesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

6. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

8. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme c¢alismasinda goérev
alanlarin degerlemesi yapilan mulkun yeri ve turu konusunda daha onceden deneyimi
bulunmaktadir.

9. Raporda belirtilen kigiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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5. TASINMAZIN HUKUKI TANIMI VE YAPILAN INCELEMELER

5.a) Miilkiyet durumu

SAHIBI : Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
iLi - Ordu
ILCESI . Altinordu

MAHALLESI : Yeni
PAFTANO  :23

ADA NO . 238
PARSEL NO : 37
NITELIGI . Arsa (¥)
PARSEL

YUZOLGUMU : 112,80 m?
ARSA PAYI : Tamami
YEVMIYE NO : 87

CILT NO : 19
SAYFANO  :1856
TAPU TARIHI : 06.01.2014

(*) Parsel lizerinde yapimi devam eden bir fast food restorani projesi bulunmaktadir.

5.b) Tapu kayitlari incelemesi

08.12.2014 tarih ve saat 15:37 itibari ile Tasinmaz Degerleme Bagvuru Sistemi’nden temin
ettigimiz tapu kayit belgesi Uzerinde yapilan incelemede tasinmaz Uzerinde asagidaki notun
bulundugu tespit edilmistir. Tapu kayit belgesi ektedir.

Beyanlar boliimii:

o 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (11.04.2014 tarih ve 5874 yevmiye no ile)

Not: S6z konusu beyan notu, parsel lGzerinde daha 6nce bulunan eski binaya aittir. Bu bina 2014 yil
Haziran ayinda yikilarak yine ayni ay iginde yeni binanin insaatina baslanmistir. Eski binaya ait yikim
izin formu ve ilgili belediye yikim izin yazisi ektedir. Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligi'nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde
ilgili beyanin tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamakla birlikte notun tapu
kayitlarindan kaldirlmasinin uygun olacadi gériis ve kanaatindeyiz.

Parsel lizerinde yapimi devam eden bir fast food restorani projesi bulunmaktadir.
Tapu kayitlan incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazin sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri gergevesinde GYO portfoyiinde “projeler” baghg: altinda bulunmasinin uygun
olacagi gorus ve kanaatindeyiz.
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5.c) Imar durumu incelemesi

Altinordu Belediyesi imar Midurliigi'nde yapilan incelemelerde, rapor konusu tasinmazin
03.04.2013 tasdik tarihli, 1/1000 olgekli Uygulama im_ar Plani paftasinda “Ticaret Alani”
icerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldugu tespit edilmistir. Imar durumu yazisi ektedir.

Plan notlarina gore yapilasma sartlari asadgidaki sekildedir:

Insaat nizamu: Bitisik

Kat adedi: 5

Tum katlarda ticari hacimler yer alabilir.
Cati kati insa edilemez.

O O O O

Altinordu Belediyesi imar Mudirligi Arsivinde tasinmaza ait dosya Ulzerinde yapilan
incelemelerde ise asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

- Tasinmaza ait 18.06.2014 onay tarihli mimari proje ve 19.06.2014 tarih ve 6/28 no’lu
yap! ruhsati (704 m?) bulunmaktadir.

- Halihazirda yapimi devam eden projenin kaba ingaati tamamlanmis durumdadir.

- Degerlemesi yapilan projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tum izinleri alinmis,
projesi hazir ve onaylanmig, insaata baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tim
belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

- Degerleme konusu tasinmazin yapi denetim igleri Bahcelievler Mahallesi,
295. Sokak, No: 17, ORDU adresindeki Ar-Fen Yapi Denetim Limitet Sirketi
tarafindan yapilmaktadir. Sirketin telefon numarasi: 0452 250 00 30’dur. Projeye ait
son 3 adet yapi denetim raporu rapor ekinde sunulmustur.

imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hiikimleri g¢ercevesinde GYO portfoyinde “projeler” bashg altinda
bulunmasinin uygun olacagi goriis ve kanaatindeyiz.

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

Tapu kayit incelemesi

o Tasinmazin 1/2 hissesi Vicdan CANDAN ve 1/2 hissesi Rahmi CANDAN adina kayitl iken
20.11.2013 tarihinde intikal islemi ile malkiyet; Rahmi CANDAN (1/2 hisse), Ayse KAYA (1/16
hisse), Rahmi CANDAN (1/16 hisse), Nevsin AKSQY (1/16 hisse), Temel Rahmi CEBI (1/16
hisse), Rasim CEBI (1/16 hisse), Emine OZKAL (1/16 hisse), Fatih ERDOL (1/32 hisse),
Figen DEMIRBAG (1/32 hisse), Sermin CEBI (1/64 hisse), Mehmet CEBI (1/64 hisse), Melike
CEBI (1/64 hisse) ve Simge Cebi CURUKSULU (1/64 hisse) seklinde gecmistir.

o 05.12.2013 tarih ve 20053 yevmiye no’lu satis islemi ile tam milkiyet Ata Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.$.’ne gegmistir.

Belediye incelemesi

Tasinmaz arsasinin daha oOnceki yuzolgumu 123,05 m? iken 06.01.2014 tarihinde yol
kisminin bedelsiz kamuya terk iglemi ile yuzdélgimu 112,80 m? olmustur. Tasinmazin imar
durumunda son 3 yillik donemde herhangi bir degisiklik olmamistir.
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5.e) Tasinmaz icin sirketimizce daha once diizenlenmis son li¢ rapora iliskin bilgi

Tasinmaz igin sirketimizce daha dnce duzenlenmis bir adet degerleme mevcut olup son
rapora iliskin bilgiler ektedir.

6. TASINMAZIN LOKASYON BILGISI VE FIZIKI DURUMU

6.a) Tasinmazin ¢gevre ve konumu

Degerlemeye konu taginmaz, Ordu ili, Altinordu ilgesi, Yenimahalle Mahallesi, ismet Pasa
Caddesi’'nde, 23 pafta, 238 ada, 37 no’lu parsel lzerinde yer alan ve halihazirda insaati devam
eden 41 kapi no’lu fast food restorani projesidir.

Halihazirda projenin kaba insaati tamamlanmis olup ince insaat isleri surmektedir.
insaatin genel tamamlanma seviyesi yaklasik % 60trr.

Tasinmaz kdse parsel konumunda olup ismet Pasa Caddesi ve 308. Sokak’a cephesi
bulunmaktadir. Yakin ¢cevrede zemin katlari dikkédn ve magaza, normal katlari ise ofis veya
mesken amacl olarak kullanilan 4 - 6 katli binalar yer almaktadir.

Tasinmazin cepheli oldugu ismet Pagsa Caddesi trafige kapali olup yogun bir yaya trafigine
sahiptir.

Merkezi konumu, ulasim rahathdi, ¢evrenin yiksek ticari potansiyeli, misteri celbi ve
reklam kabiliyeti tasinmazin degerini olumlu yonde etkilemektedir.

Bdlge, Altinordu Belediyesi sinirlari icerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis altyapiya
sahiptir.

Tasinmazin bazi noktalara olan yaklasik uzakhklari:

Altinordu Belediyesi..........ccccvevceeiiiee e : 1 km
19 Eylll Stadyumu........ccooocveevieeiiee e : 1 km
Altinordu Kaymakamligi............ccccceevveienene. . 1,5km
Fatsa.. ..o : 41km
GIFESUN......iiiiiieee et i 46 km
81T : 62km
Samsun Carsamba Havaalani........................ : 132 km
SAMSUN....eiiiiee e e eaaareee : 151 km
Trabzon.........coooiiiii e : 178 km
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6.b) Parselin fiziksel 6zellikleri

o Yuzoélgimia 112,80 mZdir.

o Dortgen seklinde bir geometrik yapiya sahiptir.

o Duz ve egimsiz bir topografik yapidadir.

o Ismet Pasa Caddesi ve 308. Sokak’a cephelidir.

o Uzerinde insaat halinde bir adet bina yer almaktadir.
o Bodlge 3. derece deprem bolgesidir.

o Bdlgede altyapi tamdir.

6.c) Aciklamalar

o Proje insaatina 2014 yili Haziran ayinda baslanmis olup 2015 yili Ocak ayi itibariyle
tamamlanmasi planlanmaktadir.

o Halihazirda kaba ingaat tamamlanmig olup ince ingaat isleri sirmektedir.

o Ingaatin genel tamamlanma seviyesi yaklagik % 60’tir. Seviye tespit formu ektedir.

o Toplam ingaat alani 704 m?dir.

o Bodrum, zemin ve 4 normal kat olmak Uzere toplam 6 kathdir.

o Yapinin katlara gore planlanan kullanim fonksiyonlari asagidaki gibidir.

KAT KULLANIM FONKSIiYONU
Bodrum Mistemilat odalar ve kazan dairesi
Zemin Restoran ve mutfak

1ild 4. normal
katlar

Restoran ve WC'ler

o Halihazirda ic hacimlerde zeminler seramik kapli olup duvarlar ve tavanlar brit betondur.

o Duvarlar henuz érilmemis durumdadir.

o Katlar arasi ulasimi saglayan merdivenlerin zeminleri mermer kaplidir.

o Binada yangin merdiveni ve asansOr mevcut olup asansor ray ve kabin montaji henuz

yapiimamistir.
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7. PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

7.a) En verimli ve en iyi kullanim analizi

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

Bu tanimdan hareketle taginmazin, konumu, buyuklugu, mimari ve ingai Ozellikleri ile
mevcut durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim segeneginin yapiminin
tamamlanmasi halinde “fast food restorani” olacagi gorus ve kanaatindeyiz.

7.b) Mevcut ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasinin analizi

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

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

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

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

o Satin alma gucindeki yikselis ve gerekse alternatif yatinm enstrimanlarinin digsik getirisi
gayrimenkul sektoriinde beklenen canlanmayi saglamistir.

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

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

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

o 2008 yilinin son ¢eyreginde, 2009 - 2013 yillarinin tamaminda ve 2014 yihinin ilk 11 ayinda
global finansal kriz etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep azalmigtir.

o 2014 yilinin kalan kismi ve 2015 yilinin ilk yarisi i¢in éngdérumuz, global ekonomik krizin
etkilerini strdurecegdi, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegi, degerlerde ciddi bir
artis olmayacagi seklindedir.
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7.c) Bolge analizi

Ordu Ili

o Kuzeyinde Karadeniz, glineyinde Tokat ve Sivas illeri, batisinda Samsun, dogusunda ise
Giresun ile sinirhdir.

O O O O O

2013 yili adrese dayali nifus sayimina gore ilin toplam nifusu 731.452’dir.
Yiizélglimii 5.963 km?dir.
Merkez ilceyle beraber toplam 19 ilge, 53 belde ve 481 koy vardr.
Karadeniz Otoyolu Uzerinde yer almaktadir. Bu yol il merkezinden gegmektedir.

Sanayi cok gelismemistir. Ancak Sagra Cikolata Fabrikasi, Altas Yad Sanayi ve Camsan

Poyraz Laminat Parke gibi buylk olcekli sanayi tesisleri bulunmaktadir. Ordu ili findik,
cikolata ve findik yagi gibi besin gruplarinda gelismistir.

o Ekonomisi blytk 6l¢iide tarima dayanmaktadir.

7.d) Piyasa bilgileri

Yakin gevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilik arsalar

LOKASYON

Ismetpasa
Caddesi,
249 ada,

1 no'lu parsel

Suleyman
Felek Caddesi,
204 ada,

2 no’lu parsel

Sdleyman
Felek Caddesi

cLpEEE
YUz6LCUMU
(M2)

175,00

213,56

450,00
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LEJANT /
YAPILASMA
SARTLARI

Ticaret Alani /
5 kat

Ticaret Alani /
5 kat

Ticaret Alani /
5 kat

-11 -

SATIS
DEGERi

8.000.000,-TL

4.805.000,-TL

9.000.000,-TL

YAKLASIK
M2 SATIS
DEGERI

45.715,-TL

22.500,-TL

20.000,-TL

ILGILI TELEFON

0452 223 12 25

0452 223 12 25

0452 223 12 25
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Kirahk binalar

YAKLASIK
L OKASYON KUA'-:-:#IIM _FizIKSEL  AYLIKKIRA  AYLIK M2 iLGiLi
(M)  OZELLIKLERI DEGER1 KiRA TELEFON
DEGERi

Ismetpasa 600 Tek katl 23.000,-TL 3835TL 04522231225
Caddesi

ZUDSELE [T 480 6 katli 8.000,-TL 16,65TL 04522231225
Caddesi

Stleyman Felek 4 ¢ng 7 katl 55.000,-TL 3440TL 04522231225

Caddesi

Not: Belirtilen aylik kira dederleri halihazirda kiracilari tarafindan édenen aylik kira bedelleridir.

7.e) Tasinmazin degerine etki eden 6zet faktorler

Olumlu etkenler:
o Merkezi konumu,
o Ulasim kolayligi,
o Yogun yaya trafiginin oldugu ismet Pasa Caddesi tizerinde yer almasi,
o Bolgenin ticari potansiyeli,
o Musteri celbi,
o Reklam kabiliyeti,
o Mevcut imar durumu,

o Tamamlanmis altyapi.

Olumsuz etkenler:
o Bodlgenin genel otopark sorunu,
o Global piyasalarda yasanan kriz ve ddviz kurlarindaki asiri dalgalanma nedeniyle

gayrimenkule olan genel talebin azalmis olmasi.
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8. DEGERLEME SURECI

8.a) Degerleme yontemleri

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

Emsal karsilastirma yaklagsimi miulk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder. Pazar
degeri de bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan milklerin pazar fiyatlar
Uzerinde bir gcalisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklagimi’'nda pazar degeri uygulamalari icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu ydntemde miulkin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akislari) buglnki degerlerinin toplamina esit olacagini
ongoridr. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini géz 6éntinde bulunduran
islemleri icerir.

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

arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkullin degeri belirlenmektedir.

8.b) Tasinmazin degerlemesinde kullanilan yontemler

Rapora konu projenin mevcut durumuyla pazar degerinin tespitinde proje insaat halinde
oldugundan maliyet yaklagimi yontemi, yapiminin tamamlanmasi durumundaki bugtinkl pazar
degderinin tespitinde ise maliyet yaklagimi ve gelir indirgeme yontemleri kullaniimistir.

Projenin yapiminin tamamlanmasi durumundaki bugunkd aylk kira degerinin tespitinde

emsal karsilastirma yontemi kullaniimigtir.
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9. TASINMAZIN MEVCUT DURUMUYLA PAZAR DEGERININ TESPiTi

9.a) Maliyet yaklasimi yontemi ve ulasilan sonug

Bu yontemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulln
degerinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi ve 6nemli bir
kalan ekonomik 6mur beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulin
degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacagi goz onune alinir. Bir bagka deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkulln
bina deg@erinin, higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagdi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkulln buglinkd yeniden inga veya yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang¢ varsa eklendikten
sonra, asinma payinin toplam maliyetten ¢ikarilmasi ve son olarak da arazi degerinin eklenmesi
ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim
degeri ise, “hicbir sahis ona karsl istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek
bir degeri vardir‘ seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklagsiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine

eklenmesi sureti ile gayrimenkullin degeri belirlenmektedir.

Yontemin uygulanmasi

Maliyet yaklasimi yontemi ile tasinmazin pazar de@erinin tespitinde asagidaki bilesenler

dikkate alinmigtir:

I - Arsa degeri
II - Arsa iizerindeki insaat yatirrminin mevcut durumuyla degeri

Not: Bu bilesenler, arsa ve ingaat yatinrminin ayri ayr satigina esas alinabilecek degerler anlaminda
olmayip tasinmazin toplam degerinin olusumuna isik tutmak Gzere verilmis fiktif biyUkltklerdir.
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I- Arsa degeri

Arsanin degerinin tespitinde “emsal karsilastirma yaklasimi yontemi” kullaniimistir.

Bu yontemde rapor konusu proje arsasinin bulundugu bélgede yakin dénemde pazara
cikarilmis / satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini etkileyebilecek
faktorler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapiimis ve rapor konusu proje arsasi igin m? ve toplam
pazar de@erleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, buyuklik, gorilebilirlik, fiziksel 6zellikler ve altyapi imkéanlari gibi

kriterler dahilinde karsilastirilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut bilgilerden faydalaniimistir.

Satilik arsalarin analizi:

SEREFIYE KRITERLERT (%)
m? (gf?eri Konum Dli.lTuarrr\u C')intzailll(ii?ér Blyuklik Pazarlik Payi Emsz(a_lnl_))ecjer
Emlsa' 45.715 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 36.572
Emzsa' 22.500 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 20.250
Em;‘a' 20.000 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 18.000
Ortalama ~ 24.940
Emsal

Ulasilan sonug:

Piyasa bilgileri, degerleme sureci ve emsal analizinden hareketle degerlemeye konu
tasinmaz arsasinin konumu, blyUkligu, fiziksel dzellikleri, mevcut imar durumu ve Uzerindeki

yapinin mevcudiyeti dikkate alinarak m? dederi icin 24.940,-TL kiymet takdir edilmistir.

Buna gore degerlemeye konu taginmaz arsasinin toplam pazar degeri:

112,80 m? x 24.940,-TL/m? = (2.813.232) 2.815.000,-TL olarak belirlenmigtir.
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II- Arsa iizerindeki ingaat yatirnrminin mevcut durumuyla degeri

insaat yatinrminin degerlendirmeye esas m? bedeli (kar havi satisa esas rayi¢ tutari),
binanin yapilis tarzi ve nitelikleri ile birlikte halihazir durumu dikkate alinarak saptanmistir.

Calismalarimizda ingaat piyasasi guncel rayicleri esas alinmistir.

KULLANIM ~ a YUVARLATILMIS

YAPI KARI HAVI Sz

YAPI ADI ALANI 0 s - TOPLAM DEGERI
SINIFI (M2) M2 DEGERI (TL) (TL)

Restoran binasi III-B 704 505 355.000

Not: Yapinin sinifi III-B olup ekte sunulan 2014 yapi maliyet listesine gére m2 ingaat maliyeti 650,-TL'dir.
Genel ingaat tamamlanma seviyesinin % 60 olusu dikkate alinarak birim maliyet; 650,-TL x 0,60 =
390,-TL olarak belirlenmistir. Bu birim deger lizerine % 30 yatirimci satis kari eklenerek kari havi m2
degeri ~ 505,-TL olarak hesaplanmistir.

Ozet olarak tasinmazin mevcut durumuyla toplam pazar degeri:

Arsa deGEri....uuuvuuerererrernnneennneenrrsnnsssnnsnnnnnnne :  2.815.000,-TL
Insaat yatiriminin mevcut durumuyla degeri........ : 355.000,-TL olmak lizere

TOPLAM  3.170.000,-TL'dir.
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10. TASINMAZIN YAPIMININ TAMAMLANMASI DURUMUNDAKE BUGUNKU
TOPLAM PAZAR DEGERININ TESPiTi

10.a) Maliyet yaklasimi yontemi ve ulasilan sonug

Maliyet yaklagimi yontemi ile tasinmazin yapiminin tamamlanmasi durumundaki buginki
toplam pazar degerinin tespitinde asagidaki bilesenler dikkate alinmigtir:

I - Arsa degeri
II - Arsa iizerindeki insaat yatirrminin tamamlanmasi durumundaki degeri

Not: Bu bilesenler, arsa ve insaat yatinrminin ayri ayr satisina esas alinabilecek dederler anlaminda
olmayip tasinmazin toplam dederinin olusumuna isik tutmak tizere verilmis fiktif blytkliklerdir.

I- Arsa degeri

Raporun (9.a) béluminde arsa degeri 2.815.000,-TL olarak belirlenmigtir.

II- Arsa iizerindeki ingaat yatirnrminin tamamlanmasi durumundaki degeri

insaat yatiriminin yapiminin tamamlanmasi durumundaki degerlendirmeye esas bugiinkii
m? bedeli (k&r1 havi satisa esas rayic tutari), binanin yapilig tarzi ve planlanan nitelikleri dikkate
alinarak saptanmistir.

Calismalarimizda ingaat piyasasi guncel rayigleri esas alinmistir.

YAPININ
YAPI KULLANIM H ;If\llylfl? ;ﬁgﬂ:ﬁw YUVARLATILMIS
YAPI ADI ALANI ~ A TOPLAM DEGERI
SINIFI (M2) KARI HAVI (TL)
M2 DEGERI
(TL)
Restoran binasi III-B 704 845 595.000

Not: Yapinin sinifi III-B olup ekte sunulan 2014 yapi maliyet listesine gére m2 insaat maliyeti 650,-TL'dir.
Bu birim deder Uzerine % 30 yatinma satis karn eklenerek yapiin bugiin tamamlanmasi
durumundaki kari havi m2 degeri 845,-TL olarak hesaplanmistir.

Ozet olarak tasinmazin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii toplam pazar degeri;

Arsa degeri.....cceeeeeriiiieirrenrriiiiinnnnnsssneennnnnnns s 2.815.000,-TL
Insaat yatiriminin tamamlanmasi durumundaki dederi.: 595.000,-TL olmak Uzere
TOPLAM 3.410.000,-TL'dir.
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10.b) Gelir indirgeme yontemi ve ulasilan sonug

Bu ybéntem, tasinmazin dederinin gelecek yillarda Uretecegi serbest nakit akimlarinin
buglnki degerlerinin toplamina esit olacagi esasina dayali olup uzun dénemli projeksiyonu
kapsamaktadir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektériin ve projenin tasidigi risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugine indirgenmekte ve tasinmazin arsa dahil bugunku

toplam finansal degeri hesaplanmaktadir.

Kiralik emsallerin analizi:

SEREFIYE KRITERLERI (%)
Aylik m2 . . o
. o . Lo Mimari Ingaat Emsal Deger
Kira Degeri | Konum | Buytklik Azellik Kalitesi Pazarlik Payi (TL)
(TL)
Emlsa' 38,35 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 38,35
E”;sa' 16,65 1,05 1,00 1,05 1,05 1,00 19,27
E”;sa' 34,40 1,00 1,00 1,05 1,05 1,00 37,93
Ortalama 31,85
Emsal

Varsayimlar ve kabuller:

o Kira Degeri ve Kiralanabilir Alan :
- Kiraya esas alan 704 m*dir.

- Piyasa arastirmalari ve emsal analizinden hareketle 2014 yili igin aylik ortalama m® kira
degeri 31,85 TL, aylik toplam kira degeri ise; 704 m? x 31,85 TL = 22.420,-TL
(~ 9.655,-USD) olarak belirlenmistir. (Halihazirda konu tasinmaz 27.12.2013 tarihli kira
sézlesmesi ile TAB Gida Sanayi ve Ticaret A.S.'ne 10 yil sire ile kiralanmis olup kira sézlesmesinde
asgari aylik kira bedeli 10.000,-USD + KDV olarak belirtimigtir. Kira s6zlesmesinin bir 6rnegi ekte
sunulmustur)

- Aylik kira gelirinin 2015 ve takip eden yillarda % 3 oraninda artacagi 6ngdorulmastar.

e Doluluk Orani :
Ingaatin 2015 yili Ocak ayinda tamamlanacagi dikkate alinarak doluluk orani 2015 yili Subat

ayl ve sonrasi igin % 100 olarak kabul edilmistir.
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e Makroekonomik Bilyiikliikler :
A.B.D. Yillik Enflasyon Orani (CPI) varsayimlari ekteki tabloda sunulmustur.

o Iskonto Orani:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlari belirsiz oldugu i¢in tahmini nakit akimlari belli bir risk
iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarin risklerine bagli olarak % 10 - 11
araliginda nominal iskonto oranlarinin kullaniimasi makul gérinmektedir.

e Uc Deger ve Reel Ug Bilyiime Orani:
Tasinmazlarin toplam degeri; nakit akimlarinin tahmin edildigi agik tahmin dénemindeki

(explicit forecast period) deger ve bu kesin tahmin dénemi sonrasindaki deger olmak Uzere
iki kisimdan olusmaktadir. Surekli ve sabit biylime modelinde (Gordon Modeli) tasinmazin
yaratacagl nakit akimlarinin, kesin tahmin dénemi sonrasinda sabit ve slrekli artacagi
varsayilir. Srekli ve sabit bliyime modelinde devam eden deger;

(Kesin tahmin dénemi sonrasi birinci yila iliskin nakit akimi) / (Adirlikli ortalama yatirnm
maliyeti orani) - (Kesin tahmin dénemi sonrasi nakit akimlarinin sabit bliylime orani) esitligi
ile hesaplanmaktadir. Projeksiyon doneminin sonrasinda gerceklesecek nakit akimlarinin
projeksiyon donemi sonu itibari ile degerini veren Gordon Buyime Modeli'nde kullanilan reel
uc blyume orani 0 (sifir) varsayllmistir.

¢ Kira Geliri Paylasimi:
Kira gelirinin tamaminin mal sahibine ait olacagi kabul edilmigtir.

 Nakit Odenen Vergiler:
Etkin vergi orani sifir (0) olarak alinmistir.

Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki indirgenmis Nakit Akimlari
tablosunda sunulan analiz sonucunda tasinmazin kira hasilatinin buglinki toplam finansal
degeri 1.708.721,-USD (~ 3.960.000,-TL) olarak bulunmustur.

Not: 25 Aralik 2014 tarihi itibariyle; TCMB alis kuru 1,-USD= 2,3177 TL / satis kuru 1,-USD = 2,3219 TL'dir.
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10.c) Projenin yapiminin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii pazar degeri
hakkinda degerleme uzmani goriisii

Kullanilan yontemlere gére projenin yapiminin tamamlanmasi durumundaki buglnki
pazar degeri i¢in ulasilan degerler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Maliyet yaklagimi 3.410.000,-TL
Gelir Indirgeme 3.960.000,-TL

Gorllecegi tzere her iki ydntemle bulunan degerler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme yodntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinimuzdeki degerini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve projeksiyonlar, gincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve surekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle yontemle ulasilan sonug, ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek
olumlu ya da olumsuz faktorlere bagli olarak degiskenlik arz edebilecektir.

Ote yandan maliyet yaklasimi ydnteminde yer alan arsa ve bina bilesenlerinin degerleri
daha obijektif ve reel veriler dogrultusunda tespit edilebilmektedir.

Bu goruslerden hareketle nihai deger olarak maliyet yaklagimi yontemi ile bulunan
degerin alinmasi tarafimizca uygun goérulmastir.

Buna gore rapor konusu tasinmazin tamamlanmasi durumundaki buginkd toplam pazar
degerii¢in 3.410.000,-TL takdir olunmustur.

11. TASINMAZIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI AYLIK KiRA DEGERI

Raporun (10.b) béliminde tasinmazin yapiminin tamamlanmasi durumundaki buginku
toplam aylik kira degeri 22.420,-TL olarak belirlenmistir.

12. TASINMAZIN BRUT KIRA GETIRI ORANI

Brut kira getiri orani, tasinmazdan elden edilen yillik brit kira gelirinin gayrimenkulin
degerine bolunmesiyle tespit edilmektedir.

Bunu matematiksel bir esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

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

Raporumuzun 10. boéliminde degerlemeye konu tasinmazin yapiminin tamamlanmasi
durumundaki bugunki toplam pazar ve aylik kira degerleri hesaplanmig olup tasinmazin brat
kira getiri orani agsagidaki gibidir.

TOPLAM PAZAR AYLIK KiRA YILLIK KiRA BRUT KiRA
DEGERI DEGERI DEGERI GETIRI ORANI
(TL) (TL) (TL) (%)
3.410.000 22.420 269.040 ~ 7,89
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13. SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen projenin yerinde yapilan incelemesinde, konumuna,
arsasinin buydkligane, fiziksel 6zelliklerine, imar durumuna, yapinin planlanan mimari
Ozelliklerine, insaat kalitesine ve c¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina goére gunimiz
ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan toplam pazar ve kira degerleri asagida tablo halinde
sunulmustur.

TL uUsD EURO
e GEREnt el e (el 3.170.000 1.365.000 1.115.000
pazar degeri
Proj?nir}. yapiminin tamam‘!an_ma5| durumundaki 3.410.000 1.470.000 1.200.000
bugtinkil toplam pazar degeri
Projenin yapiminin tamamlanmasi durumundaki 2.420 9.655 2890

aylik kira degeri
Not: 25 Aralik 2014 tarihi itibariyle; TCMB satis kuru 1,-USD = 2,3219 TL ve 1,-EURO = 2,8419 TL'dir.

Projenin mevcut durumuyla KDV dahil toplam pazar degeri 3.740.600,-TL, yapiminin
tamamlanmasi durumundaki buglnki KDV dahil toplam pazar degeri 4.023.800,-TL ve
yapiminin tamamlanmasi durumundaki buglnkt KDV dahil ayhk kira degeri ise
26.455,60 TL'dir. KDV orani % 18 olarak dikkate alinmistir.

Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢ercevesinde GYO portfoyiinde
“projeler” bash@ altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve
kanaatindeyiz.

isbu rapor, ti¢ orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 25 Aralik 2014

Rapor revize tarihi: 14 Aralik 2015

(Ekspertiz tarihi: 19 Aralik 2014)

Saygilarimizla,

Tarik ACAYIR Tiarker POLAT
isletmeci insaat Miihendisi
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
INA tablosu
Konum krokisi ve uydu goériintsi (1 sayfa)
Cografi bilgi sistemi parsel krokisi
Tapu sureti
Tapu kayit belgesi
Imar durumu yazisi
Yapi ruhsati
Eski binaya ait yikim izin formu ve ilgili belediye yikim izin yazisi (2 sayfa)
Mimari proje fotograflari (21 sayfa)
Son 3 yapi denetim hakedis raporu (3 sayfa)
Kira s6zlesmesi (5 sayfa)
2014 yapi maliyet listesi (4 sayfa)
Seviye tespit formu
Fotograflar (1 sayfa)
Raporu hazirlayanlari tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri (4 sayfa)
Rapor konusu tasinmaz igin daha dnce sirketimizce hazirlanmig olan son 3 rapor listesi (1 sayfa)
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