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i. DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum

Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Rapor Tarihi

31.12.2021

Rapor No

ATAGY-2021-00006

Degerleme Tarihi

30.12.2021

Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

Tekirdag ili, Stileymanpasa ilcesi, Hiirriyet Mahallesi, 218
Ada 34 Parsel no’lu, 1.589,97 m? yuzoélcimli “Arsa”
nitelikli gayrimenkul.

Calismanin Konusu

Gayrimenkuliin Giincel Pazar Degeri Tespiti.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin
Arsa Alani

1589,97 m?

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin
imar Durumu

Ticaret Alani 1,40 Emsal

31.12.2021 Tarihi itibariyle

Arsa Degeri Tamamlanmasi

Mevcut ..
Projenin
Tamamlanma

SLELILENE LA Durumundaki Degeri

Degeri
KDV Harig 10.335.000 TL 10.857.000 TL 27.743.000 TL
KDV Dahil 12.195.300 TL 12.811.260 TL 32.736.740 TL

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.
2. KDV orani %18 olarak kabul edilmistir.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Hazirlayan

Lisansli Degerleme Uzmani Kemal CETIN

Onaylayan

Sorumlu Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ
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Uygunluk Beyani

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda higbir
onyargisi bulunmamaktadir.

Degerleme raporunun creti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuclara bagh
degildir.

Degerleme wuzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecribesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonuc¢ degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVSC)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
otesinde olacak konulari aciklamak niyetiyle yapilmamistir.

Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
icin bir garanti verilmez.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gorsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska higbir amagla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz éniine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerleme uzmani milk Gzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya

sagliga zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
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degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig 6ngorulir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

e Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiri sorumluluk alinmaz.

e Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

e Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidu ¢alismasi yapmasi mimkin
degildir. Bu nedenle gorildigl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

e Bolgenin deprem boélgesi olmasi sebebiyle detayl jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu goézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.
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1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiirii

Rapor Tarihi :07.01.2022
Rapor Numarasi : ATAGY-2021-00006
Raporun Tirii : Tekirdag ili, Sileymanpasa ilgesi, Hiirriyet Mahallesi, 218 Ada 34 Parsel

no’lu, 1589,97 m? yuzolcimli “Arsa”’ nitelikli gayrimenkulin gincel pazar degerinin Turk Lirasi

cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansli Degerleme Uzmani Kemal CETIN

Raporu Onaylayan : Sorumlu Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin 02.11.2021 tarihinde c¢alismalara baslanmis, 31.12.2021 tarihinde

calismalar sona ermis ve rapor yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Ata Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhg A.S. arasinda 02.11.2021

tarihinde imzalanan dayanak s6zlesmesi hilkiimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

Hakkinda Teblig’in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitic Bilgiler
Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Sirketin Adresi : Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin is Merkezi No: 20 Kat:2
Zincirlikuyu / ISTANBUL

2.2  Miisteriyi Tanitic Bilgiler

Miisteri Unvani : Ata GYO A.S.
Miisteri Adresi : Dikilitas Mahallesi, Emirhan Caddesi, No: 109, Balmumcu - Besiktas /
ISTANBUL

2.3  Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Miusteri tarafindan konu gayrimenkuliin gincel pazar degerinin belirlenmesi talep edilmis olup

misteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 lsin Kapsami

Tekirdag ili, Sileymanpasa ilgesi, Hirriyet Mahallesi, 218 Ada 34 Parsel no’lu, 1.589,97 m?
ylUzolgimli “Arsa” nitelikli gayrimenkuliin giincel pazar degerinin Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi

amaciyla hazirlanan arsa degerleme raporudur.
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3  DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

Degerleme calismasinda “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi Degerleme Standartlari’na

gore pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Degeri

Bir varlik veya ylkiumlilGgin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli gorilen

tahmini tutardir.

3.1.2 Pazar Kirasi

Pazar kirasi tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan
ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde, degerleme tarihi

itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli goriilen tutardir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda kullanilabilir olan {¢ temel degerleme
yaklasimi bulunmaktadir. Bu yontemler “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi ” ve “Gelir Yaklagsimi”
dir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.
Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmistir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri

farkl, ayrintili uygulama yéntemlerini igerir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda Ug farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu
yaklasimlar sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Bu g yaklasimin

Uluslararasi Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

3.2.1 Pazar Yaklasimi

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastirilmasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda izlenen

proseddrlerdir.
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Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buytklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve
karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Gayrimenkul degerlemesinde en glvenilir ve gercekei yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip
karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilir.

- Pazardaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve

bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkuliin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir stire icin kaldigi kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere

sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda ginimiiz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2.2 Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler so6z
konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin distilmesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya

anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(@) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgiide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri i¢cin dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini veya

pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya
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(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasi.
Belli bash ti¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

(a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varhigin

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin Gretilmesi igin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(c) toplama yontemi: varhigin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinki degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gértilmektedir:

(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur
olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup, asagida yer verilen kavramlar tim
gelir yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen gecerlidir.

indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi. INA ydnteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine
indirgenmekte ve bu islem varligin bugiink( degeriyle sonuglanmaktadir.

Uzun émiirli veya sonsuz émiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen

gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.
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4 GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERI VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi

4.1 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Tirkiye ekonomisi, Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan gelismekte olan piyasa ekonomisi olarak
tanimlanan bir ekonomidir. Tiirkiye, nominal GSYiH'ya gére diinyanin 19. en biiyiik ekonomisi ve satin
alma glici paritesi gayri safi yurt icin hasilaya gore 11. blyik ekonomisidir. Devletin sanayi,
bankacilik, ulagim ve iletisim is kollarinda halen 6nemli bir rol Gistlenmesine ragmen son yillarda 6zel
sektorde de hizli bir gelisim saglanmigtir. Ginim{iizde Turkiye'nin pek ¢ok bdlgesi sanayi toplumu
olarak nitelenebilir. Tilrkiye sanayi toplumuna hizli gecis olgusunu Miusliman toplumlar arasinda

basariyla gerceklestirebilen az sayidaki tlkeden birisidir.

Tlrkiye’nin 2000 yilindan bu yana kaydettigi ekonomik ve sosyal kalkinma performansi ile istihdam ve
gelirlerin artmasini saglayan ve Turkiye'yi bir Ust-orta gelir grubu (lke haline gelmesini saglayan
nedenlerin basinda makroekonomik ve mali istikrar gelmektedir. Tirkiye bircok alanda genis
kapsaml ve iddiali reformlarin uygulanmasi konusunda uzun vadeli bir yaklasim (zerinde
odaklanmaktadir ve hiikimet programlari kirilgan gruplari ve dezavantajli bolgeleri hedeflemektedir.
2002 ile 2015 yillari arasinda yoksulluk orani yaridan daha asagiya inmis, asiri yoksulluk orani daha da
hizli dismdstir. Bu slire zarfinda Tirkiye carpici bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa acilmis,
birgok kanun ve yonetmeligini biiylik 6l¢clide Avrupa Birligi (AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu
hizmetlerine erisimi artirmistir. Bu arada 2008/2009 kiresel krizinin etkilerinden de hizli bir sekilde

toparlanmistir.

Tirkiye 2010-2016 déneminde ortalama %6,3 olan blylme performansina sahip olmustur. 2017
yilinda yillik %7,4 lik biyime gerceklesmistir. 2018 yilinin Agustos ayi itibariyle finansal piyasalarda
baslayan olumsuz gelismelerin ekonominin dinamizminin sekteye ugramasina neden olmustur.

Tirkiye ekonomisi 2019’un ilk ceyreginde %2,6 daralmistir.

2020 yilinin bahar aylarinda baslayan ve halen devam eden Covid-19 salgini biitiin diinyada agir
etkiler yaratmistir. Bu etkiler Tiirkiye ekonomisinin de ivme kaybi yasamasina yol agmistir. Uretimde
yasanan kayiplara, maliyetlerde yasanan artislara ve turizm kesiminde yasanan biyik gelir
kayiplarina karsin GSYH’nin ve kisi basina gelirin nispeten az bir kayipla karsilasmasinin temel nedeni

bilyiik 6l¢lide para arzindaki artis, blitce agig1 ve cari agigin bliyiimesi olmustur.
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Tirkiye, ozellikle 2014-2019 arasinda hem niifus hem de kisi basina diisen GSYH rakamlarinda
biiylime kaydetmistir. Artan niifusa paralel olarak isgiicii de artmis, kisi basina toplam GSYiH, hane
halklarinin satin alma glicini artirarak refah icinde yasamalarina olanak tanimaktadir. Kisi basina
disen gelir arttik¢a, insanlar konut, tiiketim mallari, gelismis saglik hizmetleri gibi konularda daha iyi
satin alabilme glicline sahip olabilmektedir. Ekonomik gelisimler talep tarafinda konut piyasasini
onemli 6lglide etkilemektedir.2020 basindan itibaren dinyayi etkisi alina alan COVID-19 salgini ile

ekonomik blyliimede ve hane halki gelirlerinde 6ngoriilemeyen kayiplar yasanmustir.

2021 yilina bakildiginda yilin ilk ¢eyregindeki kapanmalar cercevesinde global hizmet sektoriinde
yavaslama olurken, aksi sekilde global ticaretin hizlanmasi sonucunda Ozellikle imalat sanayinde
belirgin blylimeler gérilmis ve tipki daha 6nce ki yillarda oldugu gibi, global sermaye hareketlerinin
yoni gelismekte olan llkelere donmistiir. Ancak Subat ayindan itibaren yikselen emtia fiyatlari ve
global enflasyon endisesi ile bu akimlar bir miktar zayiflamistir. Yilin Gglincli ¢eyreginde kiresel
iktisadi faaliyetteki toparlanma egilimi bir miktar glic kaybetmekle birlikte devam etmistir. Asilama
oranlarindaki artisa ragmen salginda ortaya cikan yeni varyantlar kiiresel iktisadi faaliyet (izerindeki
asagl yonli riskleri canh tutarken, basta isglicii piyasalarinda olmak Uzere normallesme siirecini

yavaslatmaktadir.

Tirkiye 2020 yili ikinci ¢eyrek biylmesi milli gelir 9 bin dolarin altinda kalirken ekonomi %9,9
daralmaya gitmis, ekonomi 2008 krizinden sonra ilk kez bu kadar daralirken milli gelir 11 yil sonra 9
bin dolarin altina inmistir. Tlrkiye ekonomisi, 2020 yilinda diinyay! etkisi altina alan yeni tip
koronaviris (Covid-19) salgini nedeniyle keskin distsler gosteren gayri safi yurtici hasilada (GSYH),
2021 yilinda yiksek biyime oranlarina ulasilmistir. Turkiye 2021 yihinin ikinci geyreginde gegen yilin
ayni dénemine gore, %21,7 biiyiime kaydederken Ekonomik isbirligi ve Kalkinma Orgiitii (OECD)

Ulkeleri arasinda Birlesik Krallik’n ardindan ikinci sirada yer almustir.

Gayri Safi Yurtici Hasila Biiyiime Hizi (¢eyrek)
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Covid 19 salgininin etkilerine ragmen, IMF ve Dilinya Bankasi tarafindan Tirkiye icin 2021 blyime
ongorileri pozitif yondedir. Uluslararasi Para Fonu IMF'in yayinladigl Kiiresel Ekonomik Gorinim
raporuna goére Tlrkiye ekonomisinin blylime beklentisi 2021 yilinda ylzde 9’a yiikseltilirken, 2022
icin blylime beklentisi ylzde 3,3'te sabit tutulmustur. Tirkiye'de ortalama enflasyonun ise 2021'de

yiizde 17 ve 2022'de yiizde 15,4 seviyelerinde gerceklesecegi 6ngdrilmistir. Ulkede issizlik oraninin

da 2021'de yizde 12,2, 2022'de yiizde 11 olacagi tahminine yer verilmistir.

Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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Tiketici fiyatlari endeksi tipik bir tiiketicinin satin aldigi belirli bir Griin ve hizmet grubunun
fiyatlarindaki ortalama degisimleri gosteren bir oOlglttir. Yillik enflasyon degerindeki degisimleri
dlgmek icin kullanilir. Tirkiye istatistik Kurumu verilerine gére, 2021 Yili Kasim ayi itibariyla 12 aylik

ortalamalar dikkate alindiginda, tlketici fiyatlari %21,31, yurt igi Uretici fiyatlari %54,62 artmistir.
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TCMB enflasyon raporuna gore; Kiresel ekonomik aktivite yilin liglinci ¢ceyreginde, bir miktar ivme
kaybetmekle biyimeye beraber devam etmektedir. Asilamada kat edilen mesafeye ragmen, salginda
ortaya c¢ikan varyantlar ise, kiiresel ekonomik aktivite tGzerinde asagi yonli riskleri canli tutmaktadir.
Kiresel enflasyon ise; arz ve talep uyumsuzlugunun da etkisiyle, gelismis ve gelismekte olan tlkelerde
artis egiliminde olmustur. Kiresel enflasyon gorinimi ve enerji fiyatlarindaki ylikselislerin de
etkisiyle kiresel risk istahi dalgal seyretmekte olup, gelismekte olan Ulke risk primleri ve doviz kuru
oynakliklari yiikselmistir. ihracattaki giiclii yiikselis egilimi, dis ticaret dengesine olumlu
yansimaktadir. Asilamadaki ivmelenme de, turizm faaliyetlerinin canlanmasina destek vermektedir.
Bu gelismelerle, cari dengede iyilesme saglanmistir. Cari dengedeki bu iyilesme egiliminin devam
etmesi beklenirken, enerji fiyatlarinda son donemde gozlenen artislar, iyilesmenin hizini bir miktar

yavaslatabilecektir.

Tirkiye ekonomisi icin beklentilerin pozitife donmesi, ongorilebilirligin artmasi, 6nimiizdeki
donemde enflasyonun disis egilimine gecmesi ve kur istikrarinin saglanmasi durumunda beklenen
strdirilebilir, nitelikli biyiimeyi gergeklestirmek olasi gdziikmektedir. Ozellikle tretim odakl bir
yaklasimla yiksek katma deger olusturan ve ithalata bagimli olmayan bir Uretim modeli ortaya

koymasi ile Turkiye ekonomisi saglikh bir bllyime modeline kavusabilecektir.

4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektori, bilesenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan olduk¢a gabuk
etkilenmekte olup, meydana gelen degisikliklerin de en fazla hissedildigi sektorlerden birisidir. Sektor,
ekonomik gelismelerin disinda gelecek beklentisi, risk algisi ve begeni gibi niceliksel olarak olgtlmesi
daha zor olan faktorlerden de etkilenebilmektedir. Ulkenin ekonomik durumu, emlak sektodriinii
etkileyen en temel unsundur. i¢c ve dis siyasetteki giiven ortami, toplumda yasayan insanlarin

kendilerini glivende hissetmelerini saglayacak ve harcama yapmalarini kolaylastiracaktir.

Tlrkiye gayrimenkul piyasasinda 2017 Eyldl ayindan itibaren gayrimenkul fiyatlari ve kiralar, farkh

tempolarda olsalar da artan bir seyir izlemistir.

2019 yil sonunda Cin’de ortaya c¢ikan ve 2020 ilk ceyreginde tim diinyay etkisi altina alan Covid-19
pandemisi basta Cin, ABD ve Avrupa ekonomisi olmak lzere tim dinya ekonomilerini dogrudan
etkilemistir. COVID-19 pandemisinin yansimasi olarak finansal ve reel sektor gliven endeksleri belirgin
diizeyde azalis gosterirken, kiresel salgindan kaynakli olarak yil sonu biiyiime tahminlerinde genis bir
belirsizlige neden olmaktadir. Virlsiin bulasmasini engellemeye yonelik alinan tedbirler, kiresel
¢apta insaat sektorinin isleyisini 6nemli 6lglide aksatmistir. Bu siiregten, Tlrkiye de Mart ayinin
ortasindan itibaren etkilenmeye baslarken, Nisan ayinin ilk donemlerinde bu etki daha fazla

hissedilmeye baslamistir.
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Hiklimet, talebi artirmak icin Haziran 2012'de 42 ilkeden vatandaslarin Tirkiye'de konut satin
almalarini saglayan karsiliklihk kuralini kaldirmistir. Son diizenlemelerle de en az 250.000 ABD dolari
tutarinda gayrimenkul satin alan yabanci uyruklulara Tirkiye Cumhuriyeti vatandaslk vermektedir.
izlenen politikalar ve gelistiricilerin pazarlama stratejileri ile birlikte, Tiirkiye’'ye komsu (lkeler ve
genis bir cografyadan gelen bir konut talebi vardir. iklimsel kosullar, ulasim altyapisi, ekonomik

kosullar, refah ve 6zgiirlik dizeyi gibi konular yabacilarin konut talebini sekillendirmektedir.

2020 yili bahar aylarinda, kamu bankalarinin faiz indirimi ile konut fiyatlari artisa gegmis ve 6nceki
yillarda yasanan kayiplar dnemli dlglide telafi edilmistir. Yine 2020 yilina kadar yatay seyreden satilan

konut sayilari, bu strecte hizl bir sekilde artmistir.
Pandemi sireci ile tliketicinin gayrimenkule bakis agisi ve gayrimenkulden beklentisi degismistir.

Ornegin; akilli binalarda daha az temas saglayan teknolojilere yer verilmesi beklenmektedir.
Konutlarin yani sira ofisler igin de alicinin talepleri degismistir. Ornegin; ofis binalarinda daha acik
ortak alanlar tercih edilmeye baslamistir. Yeni normalde, sosyal mesafenin daha rahat korunabilecegi
ve disarida daha fazla vakit gecirilebilecek mustakil, bahceli ve genis balkonlu evlere talep artmis

olup, salgin slirecinde bahgeli konut ve villa fiyatlarinda 6nemli artislar yasanmistir.

Evden calisma uygulamasinin yayginlasarak, kalici hale gelmesi nedeniyle ve 6zellikle yurt disi tatil

imkanlarinin azalmasi nedeniyle tatil yorelerine ilgi ivme kazanmistir.

Pandemi siirecinde degisen tiketici ihtiyaclari insaat sirketlerine inovasyon yapma ihtiyaci getirmistir.
Yeni konut projelerinde ortak paydalarda sehir merkezinde yer almalari, ulasim problemlerinin
olmamasi, alt yapinin diizgiin islemesi, daha etkin sosyal cevre imkanlari gibi 6zellikler 6n plana

ctkmaktadir.

Bu nedenle, bina yapisindan, mimariye, kullanilan temel malzemeden, ¢evreye duyarliliga kadar pek
¢ok unsur artik s6z konusu degisim gozetilerek yatirim kararlari alinmasi gerektigi ortaya ¢ikmaktadir.
insaat ve gayrimenkul sektorii ile alt bilesenlerinin, daha cevreci, karbon salinimi daha az ve iklim
dostu calismasi ile ilgili gerekli sartlarin hazirlanmasi 6nem tasimaktadir. Bu baglamda sektoriin her
turli imalatindan nihai kullanim asamasina kadar belli standartlarin saglanmasi gelecek donem igin

onem tasimaktadir.

Tirkiye’de ¢ok derin bir piyasaya sahip olmayan ipotekli konut kredileri icin kamu destegi en blyuk
tesviki saglamaktadir. Uzun vadeli ekonomik istikrarin saglandigi kosullarda, finansal altyapinin

destekledigi 6lclide, ipotekli konut kredilerine talepte dlglide artis beklenmektedir.
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Gelecekte de saglikli hayat, sosyal olanaklar, bahge kullanimi, uzaktan ¢calisma kolaylgl sunan konut
¢O6zimlerinin tercih edilecegi ve bu tir projelere yonelik talep artisinin devam edecegi

degerlendirilmektedir.

4.3 Tekirdag ili

Tekirdag, Tirkiye'nin bir ili ve en kalabalik yirmi ikinci sehridir. Tekirdag niifusu 2020 yili verilerine
gore 1.081.065'dir. Marmara Bolgesi'nin Trakya yakasinda bulunur; doguda istanbul, giineyde
Marmara Denizi ve Canakkale, batida Edirne, kuzeyde Kirklareli ve kuzeydoguda Karadeniz ile
cevrilidir. 2012 yilinda nifusu 750.000'i gecen 14 adet il TBMM'de kabul edilen kanun ile biliytksehir
statlisi kazandigi icin Biylksehir statlisiine kavusmutur. 30 Mart 2014'te yapilan yerel segimlerin
ardindan resmen blylksehir belediyeciligi ile yonetilmeye baslamistir, hizmet sahasi 6.190
kilometrekare olarak tiim il sinirlaridir. Bu kanunla g yeni ilge kurulmustur. Bunlar, Sileymanpasa,

Kapakli ve Ergene'dir. Bu ilgelerle birlikte toplam ilge sayisi on birdir.

4.4 Siileymanpasa ilgesi

Tekirdag Merkez ilgesi'ne, 6 Aralik 2012 tarihli
6360 sayil Buyuksehir Yasasi kapsaminda,
Sileymanpasa ismi verilmistir. Slleymanpasa,
Osmanl’'nin 2. Padisahi Orhan Gazi'nin biyik
ogludur. Kuzeyinde Muratli ve Hayrabolu,
dogusunda Corlu, batisinda Malkara ve
glneybatisinda Sarkoy ilceleri bulunan Tekirdag

Merkez ilgesi Sileymanpasa igindeki c¢alisma

alani, ilgenin glneyinden Marmara Denizi ile

sinirlanmistir.

Bu ydre, ayni zamanda 6zellikle son 15 yildir istanbul kdkenli niifusun ve sanayinin hizla batiya
acildigl, bu nedenle de gerek nifus ve yapi yogunlugunun, gerekse ulasim hatlarinin ve gesitliliginin

(kara yolu, deniz yolu, demiryolu) giderek arttigi bir ilgi sahasi gériinUmiindedir.

ilcenin 2020 ADNKS verilerine gore niifusu 203.617 kisidir.

Rapor No: ATAGY-2021-00006 18




5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Konu tasinmaz, Tekirdag ili Siileymanpasa ilcesi Hiirriyet Mahallesi 218 ada 34 parselde yer alan
arsadir. Adres olarak ise tasinmaz Hiirriyet Mahallesi Ogretmenler Caddesi 18 numarali konumda yer
almaktadir.

Tasinmaza ulasim tasinmazin da dogrudan mahre¢ aldigi Ogretmenler Caddesi (izerinden
saglamaktadir. istanbul yéniinden gelinirken Fatih Sultan Mehmet Bulvari’ndan Sehit Serkan Tuban
Caddesi’'ne saga sonrasinda Ogretmenler Caddesi'ne sola déniilir konu tasinmaz bu cadde
tizerindedir. il merkezinden tasinmaza ulasim igin ise yine Fatih Sultan Mehmet Bulvarini takiben
Sehit Rustii Oker Caddesi sonrasinda Necip Fazil Kisakiirek Caddesi bitiminden Ogretmenler
Caddesine ulasmak miimkiindr. ikinci bir alternatif olarak da Fatih Sultan Mehmet Bulvarina paralel
devam eden Candarlizade ibrahim Pasa Caddesini takiben Necip Fazil Kisakiirek Caddesi bitiminden
Ogretmenler Caddesine ulasmak mimkiindiir

Konu tasinmaz Ogretmenler Caddesi ile Fatih Sultan Mehmet Bulvari arasinda konumlu olmasina
karsin dogrudan Fatih Sultan Mehmet Bulvari’ndan ulasim mimkiin degildir.

Konu tagsinmaza en yakin nirengi noktalari olarak, Tekirdag Namik Kemal Lisesi, Sosyal Bilimler Lisesi,
Ebru Nayim Fen Lisesi, Aka Koleji, Defterdarlik, Vergi Dairesi ve Tekirdag Tapu Kadastro MidurlGgi

sayilabilir.
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Gayrimenkule ulasim hem 6zel arag ile hem de toplu tasima ile saglanabilmekte olup tasinmazin

altyapi hizmetlerinden tam olarak istifade edebildigi gorilmustiir.

Tasinmazin yakin g¢evresinde yeni gelisen konut alanlari ve yol boyu ticaret alanlari yer almaktadir.
Defterdarlik, Vergi Dairesi ve Tapu Kadastro Mudrligi’niin bolgede yer se¢mis olmasi bolgeyi
hareketlendirmistir. Tasinmazin konumlandigi alan ticari olarak hareketli bir bolge olup yaya ve tasit

hareketliligi yliksektir.

5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili : | Tekirdag
ilgesi : | Stleymanpasa
Mabhallesi : | Hirriyet

Koy -

Mevkii -

Pafta No -

Ada No 1218

Parsel No 1|34
Yiizolgiimi : | 1589,97 m?
Maliki : | Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (Tam)
Niteligi : | Arsa

5.2.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

Tapu Kadastro Genel Mudurligii Web Tapu Sisteminden 20.12.2021 tarihinde alinan tapu kayit

ornegine gore gayrimenkul Gzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
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5.2.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Tasinmaz ERT Yapi Malzemeleri insaat ve Turizm Sanayi Ticaret A.S. adina kayitl iken 02.01.2019
tarih ve 51 yevmiye numarali satis islemi ile Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina

tescil edilmistir.

5.2.3 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda

Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkuliin Gzerinde degeri etkileyebilecek ya da tasinmazin devrine engel herhangi bir kayit
bulunmamaktadir. Bu ylizden tapu kayitlari agisindan; Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢cercevesinde GYO

portfoyline alinmasi konusunda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

5.3 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Sileymanpasa Belediyesi imar ve Sehircilik Mudurliigi’nden 22.11.2021 tarih ve 73981041-310-
1/053 sayili alinan imar durum yazisina gore tasinmaz 1/1000 6lgekli 04.07.2001 tarih ve 91 sayil
belediye meclisi karari ile onaylanan Tekirdag Revizyon ve ilave Uygulama imar planinda bitisik

nizam 4 kat “Ticaret” Alaninda kalmaktadir. Emsal 1,40tir. ilgili yazi rapor ekinde sunulmustur.
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5.3.1 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak Sileymanpasa Belediyesi imar ve Sehircilik

Mudirlugid’nde yapilan incelemede tasinmaza ait
e 12.06.2020 tarih ve 151 numarali 1 nolu isyeri icin alinmis yeni yapi ruhsati
e 12.06.2020 tarih ve 151/1 numarali 2 nolu isyeri icin alinmis yeni yapi ruhsati
e 12.06.2020 tarih ve 151/2 numarali 3 nolu isyeri icin alinmis yeni yapi ruhsati
e 12.06.2020 tarih ve 151/3 numarali 4 nolu isyeri i¢in alinmis yeni yapi ruhsati
e 12.06.2020 tarih ve 151/4 numarali 5 nolu isyeri icin alinmis yeni yapi ruhsati
e 12.06.2020 tarih ve 151/5 numarali 6 nolu isyeri icin alinmis yeni yapi ruhsati
e 12.06.2020 tarih ve 151/6 numarali 7 nolu isyeri icin alinmis yeni yapi ruhsati
e 12.06.2020 tarih ve 151/7 numarali 8 nolu isyeri icin alinmis yeni yapi ruhsati
e 12.06.2020 tarih ve 151/8 numarali 9 nolu isyeri icin alinmis yeni yapi ruhsati
e 12.06.2020 tarih ve 151/9 numarali 10 nolu isyeri icin alinmis yeni yapi ruhsati
e 12.06.2020 tarihli mimari projesi

gorilmustir.
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5.3.2 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

ilgili yapi ruhsatlarina gére projenin yapi denetim firmasi Gaziosmanpasa Mah. Barbaros Cad. No:5/2

Cerkezkoy / Tekirdag adresinde yer alan Tekay Yapi Denetim Ltd. Sti.’dir.

5.3.3 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Son Ug yil icerisinde tasinmazin imar durumunda herhangi bir degisikligin olmadig1 gorilmustir.

5.3.4 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup

Olmadig1 Hakkinda Gériis

Degerleme konusu tasinmaz igin yapi ruhsati alinmis ancak ingaat c¢alismalarina heniz
baslanmamistir. 5 yillik ruhsat siliresi devam etmektedir. Mevzuat uyarinca alinmasin gerekli izin,

belgeler tam olarak mevcuttur.

5.3.5 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda

Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22.Maddesi, “b” bendinde; “Portféylerine
alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat
miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte
ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube
gibi yapilarin, tamaminin veya ayri boliimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla
kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde
belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer
almaktadir. Tagsinmaz igin yap! ruhsati alinmis ancak insaat ¢alismalarina heniliz baslanmamistir.
Ruhsat suresi devam etmektedir. Bu nedenle tasinmazin gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiine

gayrimenkul projesi olarak alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

5.4 Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl

Olabilecegine iligkin Agiklama

Degerleme galismasinda 12.06.2020 tarihinde onaylanan ve buna gore yapi ruhsatlari diizenlenen
mimari proje temel alinmistir. Projeye iliskin detayl bilgi ve planlar ve s6z konusu deger tamamen
mevcut projeye iliskin olup farkli bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak deger farkh

olabilecektir.
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5.5 Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

Degerleme konusu parsel Gzerinde mevcut durumda herhangi bir yapi bulunmamaktadir. S6z konusu
parsel dogal bitki 6rtislyle kaplidir. Dikdortgene yakin bir geometrik sekle, diiz bir topografik yapiya
sahiptir.

Parselin dért tarafi da yol il cevrili olup, parselin ana ulasim noktasi Ogretmenler Caddesi’dir. Parsel
Ogretmenler Caddesi ile Fatih Sultan Mehmet Bulvari arasinda konumlu omasin a karsin Fatih Sultan

Mehmet Bulvarindan dogrudan ulasim mimkiin degildir.

Parselin Ogretmenler Caddesine yaklasik 18 metre cephesi bulunmaktadir. Parselin uzun kenarinin
Olclisii ise yaklasitk 100 metre kadardir.

Parsel lzerinde gelistirilecek olan yapi icin 12.06.2020 tarihli mimari projesine istinaden 12.06.2020
tarih ve 151, 151/1, 151/2, 151/3, 151/4, 151/5, 151/6, 151/7, 151/8 ve 151/9 numaral olmak Uzere

10 adet yapi ruhsati alinmistir. Yapi ruhsatlarinin dékiimu takip eden tabloda sunulmustur.

Ruhsat Bagimsiz Ofisisyeri  Ortak Toplam

No BSlim  Alani(m?) Alan(m?) Alan(m?)
No

151 1 392,68 392,68
151/1 2 391,04 391,04
151/2 3 381,37 381,37
151/3 4 383,08 383,08
151/4 5 379,39 379,39
151/5 6 381,37 381,37
151/6 7 383,08 383,08
151/7 8 379,39 379,39
151/8 9 398,06 45,26 443,32
151/9 10 387,17 387,17
TOPLAM 3.856,6 45,3 3.901,9
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Mimari projesinden elde edilen insaat alani dokimi takip eden tabloda sunulmustur.

Bagimsiz Bodrum Zemin 1. Cati Toplam
B6lim No Kat(m?) Kat(m?) Kat(m?®) Kati(im? (m?)

1 85,06 98,44 103,48 105,7 392,7
2 85,06 99,14 103,85 102,99 391,0
3 88,65 92,8 100,1 99,82 381,4
4 88,65 92,8 100,1 101,53 383,1
5 88,65 92,8 100,1 97,84 379,4
6 88,65 92,8 100,1 99,82 381,4
7 88,65 92,8 100,1 101,53 383,1
8 88,65 92,8 100,1 97,84 379,4
9 90,57 99,14 103,85 104,5 398,1
10 79,55 98,44 103,48 105,7 387,2
Yangin Deposu 45,26 45,3

TOPLAM 917,4 951,96 1015,26 1017,27 3.901,9

Yangin deposu mabhalli icin ayr bir ruhsat kesilmedigi bu alanin 151/8 numarali 9 nolu bagimsiz

bolim icin kesilen ruhsat icerisinde degerlendirildigi gértlmektedir.

5.6 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

o Degerleme konusu parsel Gzerinde mevcut durumda herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

e SO0z konusu parsel dogal bitki 6rtiistyle kaphdir.

e Parsel cevresinde her hangi bir ¢it vs. bulunmamaktadir.

e Dikdortgene yakin bir geometrik sekle, diiz bir topografik yapiya sahiptir.

e Parselin dort tarafi da yol ile cevrili olup, parselin ana ulasim noktasi Ogretmenler
Caddesi’dir.

e Parsel, Ogretmenler Caddesi ile Fatih Sultan Mehmet Bulvari arasinda konumlu olmasina
karsin Fatih Sultan Mehmet Bulvari’'ndan dogrudan ulasim mimkin degildir.

e Parselin Ogretmenler Caddesi'ne yaklasik 18 metre cephesi bulunmaktadir. Parselin uzun

kenarinin 6lglsi ise yaklasik 100 metre kadardir.

5.7 Gayrimenkuliin Kullanim Durumu

Konu tasinmaz mevcut durumda bos arsa olarak tespit edilmis olup her hangi bir kullanim

gbzlemlenmemistir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen bir faktdr yoktur.

6.2 Swot Analizi

Gucla Yonler

e Parsel dogrudan ana yola cephelidir

e Parselin Fatih Sultan Mehmet Bulvari’ndan goérulebilirligi mevcuttur.

e Parsel Uizerinde proje gelistirmeye uygun biyilklik ve geometrik sekle sahiptir.
e Parselin kamusal altyapidan istifadesi tamdir.

e Parsel cevresinde ticari hareketlilik mevcuttur.

o Gelisme gosteren bir bolgede yer almaktadir.

o Gelistirilecek projeye yonelik ruhsat alinmistir.

Zayif Yonler

e Alinan ruhsat izerinden bir buguk yil gecmesine karsin insaat calismalarina baslanmamistir.

e Parselin Fatih Sultan Mehmet Bulvari’ndan dogrudan erisimi bulunmamaktadir

Firsatlar

e Parselin yakin gevresinde basta egitim tesisleri olmak (izere ¢ok sayida kamu kurum ve
kurulusu bulunmakta olup bu alanlar 6nemli bir hareketlilik olusturmaktadir.
o Bolge gelisme bolgesi olup diizenli konut alanlarinin artis gosterdigi gorilmis olup bu

alanlarin daha da artmasi beklenmektedir.

Tehditler

e Doviz kurlarindaki asiri hareketlilik, enflasyon ve faizlerin artmasi ingaat maliyetlerini olumsuz
yonde etkilemektedir.
e Makroekonomik gostergelerdeki degisiklikler orta vadede gayrimenkul piyasalarini olumsuz

etkileyebilir.
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6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Konu degerleme calismasi kapsaminda gelir yaklasimi yontemi ile arsa degerinin belirlenmesi
asamasinda kat karsiligi orani kullanilmistir. Bolgede yapilan analizler ve derinlemesine goriismelerde
bolgedeki arsa payl oranlarinin %35 ila %45 arasinda degisiklik gosterdigi bilgisine ulasiimistir. Bu
minvalde tasinmazin avantajli konumu ve imar kosullari gdz 6éninde bulundurularak tasinmaz igin

%40 kat karsiligi oraninin makul oldugu sonucuna varilmistir.

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda proje degerini hesaplamak icin maliyet yontemi ve gelistirme yontemi

kullanilmistir. Maliyet yénteminde kullanilan arsa degerine ulasmak icin pazar yontemi kullaniimistir.

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayh Aciklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayh Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmaz/tasinmazlarin deger tespiti icin yakin ¢evrede konu mdlkler ile ortak
temel oOzelliklere sahip benzer nitelikli emsaller arastirilmistir. Emsal tablosunda tam miilkiyet
yapisina sahip emsaller secilmis olup farkh bir durumla karsilasilmasi durumunda(hisse satisi, Ust
hakki devri, devre milk vs) s6z konusu durum emsal analizinde degerlendirilmistir. Emsalin degerini
etkileyen pazar disi kosullarin bulunmasi durumunda emsal tablosu ve emsal diizeltme tablosunda

belirtilerek degere olan etkisi analiz edilmistir.

Pazar yaklasimi ve/veya gelir yaklasimi ile yapilan hesaplamalar icerisinde yer alan emsal tablolarinda
yer alan emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak dizeltmeleri yapilirken
asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullanilmistir. S6z konusu tablo vasitasi ile degerleme
calismasinda  ¢evreden elde edilen satilik/kiralk  emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirlmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller
konum/buyiklik/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik ve mulkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan gayrimenkul konu miilke gére
“iyi/ktcik” olarak belirtilmisken (-) diizeltme, konu miilke gére "k6ti/bilyuk" olarak belirtilmisken (+)
dizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme konusu tasinmaza goére farkhlklari olacagindan
bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir. Dizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari
asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkullin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanina gére daha
blylk ise baylklik dizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Dizeltme orani 6ngérilirken de tabloda
belirtilen 6zellikleri karsilastirilmis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektér arastirmalari, sirketimiz veri

tabanindaki diger veriler ve elde edilen tiim veriler sonucu olusan tim ogeler dikkate alinarak

Rapor No: ATAGY-2021-00006 27



diizeltme oranlar takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolari deger takdirinde

kullanilan yaklasima iliskin analiz amacli diizenlenmistir.

KONU GAYRIMENKULE GORE DURUMU DUZELTME ORANI
Cok Kéti Cok Biiyiik %25 Uzeri
Kot Biylk %11-%25
Orta Kotu Orta Buyuk %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiiglk -%10 - (-%1)
iyi Kiigiik %25 - (-%11)
Cok lyi Cok Kiigiik -%25 Uzeri

6.5.1 Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla

karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda izlenen

prosedurlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buyiklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

6.5.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satilik Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Segilmesinin Nedenleri
Tasinmazin mahallinde, yakin ve genis ¢evresinde benzer nitelikli satilik arsa emsalleri arastiriimis ve

takip eden tabloda sunulmustur.

SATILIK ARSA EMSAL LiSTESI
Alani Birim m’ m
E . . E S
msal Yeri (m?) Satis Fiyati Fiyats Kaynak msal Ozellikleri
Necip Fazil Kisa Mega Emlak Ticari hareketli Cad. Gzerinde
! Kurek Caddesi 1.921 | 17.500.0007L | 5.1107TL 0532 501 1658 KAKS:1,40 konut imarh satilik arsa
Otoban Taner Kiiciiktepe Kavsak igerisinde KAKS:1,05 konut
2 kavsagina yakin | 4.220 | 15.000.000 TL | 3.554 TL ¢ P alaninda kesinti yapilmamis arsa
0541 950 3034 s .
konumda (Kesinti 6ncesi alani 7.673 m2)
Fatih Sultan :
Han Ingaat FSM Bulvari Cepheli tercihli konut
2. 21.250. L |10.625TL
3 Mehmet . 000 >0.000T 0.625T 0532 415 6853 alani olarak nitelendirilmis arsa
Bulvari cepheli
. : FSM Bulvari’na yakin konumda tali
Toren Sokak Duman Ing. Emlak L .
4 iizerinde 300 2.000.000TL | 6.667 TL 0532 276 57 32 yol uzerm.de ayrik nizam 3 kat konut
imarli satilik arsa

Emsallerin konumlari takip eden harita lizerinde isaretlenmistir.
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Emsaller birbirleri arasinda ve konu tasinmaz arasinda farklilik arz eden hususlari lizerinden emsal

diizeltme ¢alismasina tabi tutulmus ve takip eden tabloda sonuglar paylasiimistir.

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4

istenen Fiyat (TL) 17.500.000 | 15.000.000 | 21.250.000 | 2.000.000
Pazarlk Payi 20% 5% 10% 15%

Pazarlik Sonrasi Satis Fiyati (TL) 14.000.000 | 14.250.000 | 19.125.000 | 1.700.000
Blytiklik(m?2) 1.921 4.220 2.000 300
Birim M2 Degeri 7.288 3.377 9.563 5.667
Konum Diizeltmesi -25% 30% -20% 25%
imar Durum Diizeltmesi 15% 50% -10% 20%
Bliylklik Diizeltmesi 0% 10% 0% -30%
Toplam Diizeltme Katsayisi -10% 90% -30% 15%
Diizeltilmis Birim Metrekare Degeri(TL) 6.559 6.416 6.694 6.517

Ortalama 6.546

Emsal dizeltme calismalari sonrasinda konu tasinmaz icin birim arsa degeri 6.500 TL/m? olarak

hesaplanmis olup konu tasinmazin arsa degeri 10.335.000 TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Arsa Alani Birim Deger Arsa
(m?) (TL/m?) Degeri (TL)
1.589,97 6.500 10.335.000

Arsa degerinin belirlenmesinin ardindan maliyet yontemi ile proje degeri saptanmistir.
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6.5.2 Maliyet Yaklagimi

Gayrimenkul projesi degerinin hesaplanmasinda maliyet yaklasimi kullaniimis olup, arsa degerine bir

onceki bolimde aktarildigi Gzere Pazar Yaklasimi yontemi kullaniimustir.

Proje maliyetinin belirlenmesinde konu tasinmaz lizerinden gelistirilecek olan ve yapi ruhsati alinmis

proje verileri kullanilmistir. Projenin toplam insaat alani takip eden tabloda sunulmustur.

Bodrum Kat 917,4
Zemin Kat 951,96
1. Kat 1.015,26
Cati Kati 1.017,27
TOPLAM 3.901,89

Toplam 3.901,9 m?lik insaat alaninin 1.017 m?lik bolimu ¢ati kati alani olarak gérilmektedir. Toplam
proje alaninin %26’sina tekabil eden c¢ati kati alani projenin maliyetlerinin hesaplanmasinda goz

onlinde bulundurulmustur.
Elde edilen bu insaat alan {izerinden projenin maliyeti hesaplanmistir.

Maliyet ongorileri yapilmasinda sektorel tecriibelerimizden ve kesin maliyetleri bilinen benzer
projelerin verilerinden yararlanilmistir. Calisma kapsaminda tiim farkli kapali alan tanimlari icin birim
fiyatlar olusturulmustur. insaat imalat maliyetlerinin lizerine bina disi maliyet kalemleri olan altyapi

giderleri ve peyzaj, cevre diizenlemesi giderleri hesaplanmistir.

Hesaplanan toplam imalat bedelleri tzerine (hard cost), miihendislik ve mimari proje Ucretleri, proje
yonetim giderleri, yapi denetim giderleri, yatirimci sabit giderleri, yasal izin ve danismanlk giderleri,
teslim giderleri, rezerv biitce ve miteahhit Ucreti eklenerek diger giderler (soft cost) hesaplanmistir.

insaat imalat masraflari ve diger giderler hesaplanarak toplam insaat maliyetine ulasiimistir.

Takip eden tabloda maliyet analizi sunulmustur. Proje icin mimari proje onaylanmis ve yapi ruhsati
alinmistir. Maliyet kalemleri igerisinde proje igin ruhsat alanimasin dair maliyet kalemleri olan
muhendislik mimarlk lcretleri, yasal izin ve danismanlik {icretleri ve yatirimci sabit giderleri toplam
insaat maliyeti icerisinde %3’lik bir parcaya tekabil etmektedir. Bu nedenle tasinmaz gayrimenkul

projesi olarak degerlendirilmis olup, insaat tamamlanma seviyesi %3 olarak belirlenmistir.
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Miktar Birim Maliyet | Toplam Maliyet
m? / adet TL/m2 TL
BINA MALIYETLERI
inaat Alani 3.902 | 3.500 13.656.615
TOPLAM BiNA MALIYETI, TL 13.656.615
|
BiNA DISI MALIYETLER, TL
Cevre Diizenleme 1.590 750 1.192.478
Altyapi Maliyeti 1.590 350 556.490
TOPLAM BiNA DISI MALIYETLER, TL 1.748.967
|
TOPLAM BiNA VE BiNA DISI MALIYETLER, TL 15.405.582
|
DIGER MALIYETLER
Mih. & Mim. Ucretleri 2,0% 308.112
Proje Yonetim Giderleri 2,0% 308.112
Yapi Denetim 2,0% 308.112
Yatirimci Sabit Giderleri 2,0% 308.112
Yasal izinler & Danismanlik 2,0% 308.112
Teslim 1,5% 231.084
Rezerv 1,5% 231.084
TOPLAM DIGER MALIYETLER, TL 2.002.726
TOPLAM GELISTIRME MALIYETI, TL 17.408.000
KAPALI ALAN BASINA BiRiM MALIYET 4.461

Maliyet yaklasimi ile proje mevcut tamamlanma oranina gore degeri 10.857.000 TL olarak,

tamamlanmasi durumundaki degeri 27.743.000 TL olarak belirlenmistir.
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6.5.3

Gelir Yaklagimi

Degerleme calismasinda ikinci yontem olarak gelir yaklasimi yontemi kullaniimistir. Bu yontem ile

projesine gore bodrum kat, zemin kat ve birinci katta yer alan kapali alanlar satilabilir — kiralanabilir

alan olarak kabul edilmis ve toplam satilabilir alan 2.984,5 m? olarak hesaplanmustir.

Bodrum Kat 952,0
Zemin Kat 1.015,3
1. Kat 1.017,3
Satilabilir Alan | 2.984,5

Cati kati alanlari ve zemin katta kullanilabilecek agik alanlar satilabilir alana dahil edilmemistir. Ancak

bu alanlari varligi serefiye unsuru olarak kabul edilmis ve takip eden calismada aktarildig1 (zere

bblgede yapilan arastirmalardan elde edilen emsallerin dizeltme ¢alismalari yapilmasi esnasinda goz

onlinde bulundurulmustur.

Projesine gore olusturulacak olan bagimsiz bélimler satis degerlerinin tespiti icin bolgede satilik

diikkan emsalleri arastirilmis ve takip eden tabloda sunulmustur.

SATILIK DUKKAN EMSAL LiSTESI

Diizeltilmis Birim m?
Emsal Yeri Alani (m2) | Alan (m?) Satis Fiyati Fiyati Kaynak Emsal Ozellikleri
. Doga Emlak
1 Tepebasi Caddesi 30 30 1.200.000 TL | 40.000 TL
penes 0532 504 8989 Tek kath diikkan
Sht. Serkan Tuban Turgut Turgut Tek kath diikkan
2 Caddesi 225 225 2.735.000 TL | 12.156TL 0850 622 2567
Mijgan Kalelioglu Delux Gayrimenkul 80 m2 bodrumlu
3 Caddesi 280 227 4.000.000TL | 14.286 TL 0282 293 39 33 diikkan
Mijgan Kalelioglu Rebirth Montenegro Tek kath dikkan
4 Caddesi 180 180 2.795.000 TL | 15.528 TL Ofis 0538 698 0851
Rebirth Montenegro FSM Bulvari
5 Yilmaz Sen Sk 190 190 2.400.000TL | 12.6327TL | "o ocaocoonac | gorinisli tek katl
dikkan
Emsallerin konumlari takip eden haritada paylasiimistir.
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Konu emsallerin birinci katlari %5, bodrum katlari ise 1/3 orani ile zemin kata indirgenmistir.

Emsaller birbirleri arasinda ve konu tasinmaz arasinda farklilik arz eden hususlari Gzerinden emsal

diizeltme calismasina tabi tutulmus ve takip eden tabloda sonuclar paylasiimistir.

Emsall | Emsal2 | Emsal3 | Emsal4 | Emsal 5
istenen Fiyat (TL) 1.250.000 | 2.735.000 | 4.000.000 | 3.000.000 | 2.400.000
Pazarlik Payi 20% 10% 20% 15% 5%
Pazarlik Sonrasi Satis Fiyati (TL) 1.000.000 | 2.461.500 | 3.200.000 | 2.550.000 | 2.280.000
Buyukluk(m2) 30 225 227 180 190
Birim M2 Degeri 33.333 10.940 14.118 14.167 12.000
Konum Diizeltmesi 10% 25% 10% 10% 15%
Proje / insat Tarzi Diizeltmesi 20% 20% 10% 20% 20%
Blyuklik Dizeltmesi -80% 0% 5% 0% 0%

Emsal dizeltme calismalari esansinda 6nceki bélimde aktarildig izere projesindeki ¢ati katlari ve

zemin katta kullanilabilecek olan agik alanlar “proje dizeltmesi”

calismalarina dahil edilmistir.
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Emsal diizeltme c¢alismalari sonrasinda konu miilk izerinden gelistirilecek olan projedeki dikkanlarin
birim satis degeri 17.000 TL/m? olarak ortaya cikmaktadir. Bu deger zemin kat alanlari icin
belirlemistir. Projesindeki bolimlerin bodrum kat birim satis degeri zemin kat degerinin 1/3’(, birinci

kat satis degeri ise zemin katlarin %:’si olarak degerlendirilmistir.

Elde edilen bilgiler 1s1ginda projenin nakit akis analizi yapilmistir. Nakit akis analizi kapsaminda proje
dahilindeki Gnitelerin satilacagl varsayllmigtir. Satis senaryosunun kurgulanmasinda satis fiyati, satis
fiyati artisi, satis orani ve satis alanina iliskin 6ngoriler yapilarak toplam gelir 6ngoérisi yapiimistir.
Toplam gelirin %40 arsa payi olarak ayrilmis, kalan %60’lik kisim ise gelistiriciye aktariimistir.
Gelistiriciye aktarilan gelir Gizerinden insaat maliyeti ve %2’lik satis — pazarlama maliyetleri disilerek
gelistiricinin net geliri hesaplanmistir. Son olarak da toplam satis gelirleri lzerinden sadece %2’lik
satis ve pazarlama maliyetleri disilerek proje degeri hesaplanmistir. Elde edilen yillara sari degerler

net buglinki degerlere cevrilmistir.

Cari uzun vadeli, devlet tahvilleri risksiz getiri orani olarak kullanilir ve s6z konusu uzun vadeli kamu
menkul kiymetlerinin orani oranini asan genis bir hisse senetleri piyasasi endeksinde kazanilan tarihi
prim, piyasada beklenen getiriyi hesaplamada kullaniimaktadir. Bu girdileri kullanmak suretiyle
hesaplanan 06z sermaye maliyeti, her bir yilin nakit akimlarinda indirgeme orani olarak
kullanilmaktadir. Degerleme calismasinda son dénem Devlet Tahvili Faizi ortalamasi olan %20 “Risksiz
Getiri Orani” olarak alinmistir. (Bu degerleme c¢alismasinda en likid 10 yillik TL tahvili getiri orani,

risksiz getiri orani olarak segilmistir.)

Yatirimlarda belirsizligin ana kaynaklari risk kavrami ile ifade edilmektedir. Elde ettigimiz getirinin
bekledigimiz getiriden daha az olma olasiigl risklerin yiksekligi ile ifade edilmektedir. Riskler
sistematik risk ve sistematik olmayan risk olarak ikiye ayrilmaktadir. Faiz orani riski, satin alma giicu
riski (enflasyon), piyasa riski, siyasi risk, kur riski sistematik riskler olarak siniflanmistir. is ve sektér
riski, likitide riski, yonetim riski, yikimlalikleri yerine getirememe riski, vergilendirme ve getiri
farkhiligi riski olarak ifade edilen diger riskler ise sistematik olmayan riskler olarak tanimlanmaktadir.
Belirtilen riskleri karsilayabilecek ek glivence risk primi olarak ifade edilmektedir. Bir yatirim aracinin
tasidigi risklerin fiyatlara yansimasi risk primidir. Belirli bir riskli varlikla daha az riskli varligin beklenen

getirileri arasindaki fark olarak hesaplanabilmektedir.

Anaparaya donls oraninin kurucu bileseni olarak, tasinmaza yatirilan paranin kazancidir. Beklenen
ortalama getiri orani ya da faiz orani olarak da tanimlanmaktadir. Tasinmaz yatirimlarindan
beklenecek ortalama getirinin, glincel ve olagan piyasa kosullarinda, glivenli bor¢ vermenin
getirisinden disik olmamasi gerekmektedir. Buna bagh olarak indirgeme orani %28 olarak alinmistir.

CGalismada yil ortasi faktori olarak 0,5 kullaniimustir.
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Yapilan hesaplamalarin yer aldig1 nakit akis tablosu takip eden tabloda sunulmustur.

1.vil 2.vil 3.vil Toplam

Satig Orani 25% 45% 30% 100%
Toplam Satilan Alan (m?) 746,1 1343,0 895,3 2.984,5

Bodrum Kat (m?) 238,0 428,4 285,6 952,0

Zemin Kat (m?) 253,8 456,9 304,6 1.015,3

1. Kat (m?) 254,3 457,8 305,2 1.017,3
Zemin Kat Satig Fiyati (TL/m?) 17.000 21.250 24.438
Satis Fiyati Artisi 25% 15%
Bodrum Kat Satis Fiyati (TL/m?) 5.667 7.083 8.146
1. Kat Satig Fiyati (TL/m?) 8.500 10.625 12.219
Toplam Satis Geliri (TL) 7.825.164 |17.606.618 | 13.498.407 | 38.930.000
Arsa Payi Orani 3.130.066 |7.042.647 |5.399.363 |15.572.000
Geligtirici Geliri 4.695.098 |10.563.9718.099.044 |23.358.000
Pazarlama Maliyeti 93.902 211.279 161.981 467.000
insaat Maliyeti 10.444.800 | 6.963.200 17.408.000
Geligtirici Nakit Akis! -5.843.604 |3.389.492 |7.937.064 |5.483.000
Arsa Net Bugiinkii Deger 2.766.613 |4.863.187 |2.912.847 |10.543.000
Gelistirici Bugiinkii Deger -5.165.065 |2.340.559 |4.281.884 |1.457.000
Proje Net Satig Geliri 7.668.660 |17.254.486 |13.228.439|38.152.000
Proje Geliri NBD 6.778.202 |11.914.809 |7.136.474 |25.829.000

Gelir yontemine gore arsa degeri 10.543.000 TL, projenin net buglinkii degeri ise 25.829.000 TL

olarak hesaplanmaktadir.

6.6 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Konu tasinmazin arsa nitelikli olmasi nedeniyle kira degeri analizi yapiimamustir.

6.7 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsanin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Arsa Uzerinde gelistirilen projenin bos arazi degeri 10.335.000 TL tamamlanmasi durumda proje

degeri ise 27.743.000 TL olarak hesaplanmustir.

Rapor No: ATAGY-2021-00006 35



6.8 En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Gayrimenkuliin onayh imar plani dogrultusunda hazirlanan, onaylanmis ve ruhsata baglanmis olan

mimari projedeki kullanim olan ticari binanin en etkin ve verimli kullanim seklidir.

6.9 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu arsanin misterek ve bolinmis kisimlari bulunmamaktadir.
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7  ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1  Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Galisma dahilinde iki farkh degerleme yaklasimi kullanilmis olup takip eden tabloda farkli ydontemlerle

ulasilan degerler sunulmustur.

Mevcut Projenin
Bos Arsa Dederi Tamamlanma Tamamlanmasi
? & Oranina Gore Proje Durumundaki
Degeri Bugiinkii Degeri
Malivet Yaklasim lle 10.335.000 TL 10.857.000 TL 27.743.000 TL
Hesaplanan Deger
Gelir Yak'as'g:é:: Hesaplanan 10.543.000 TL 11.066.000 TL 25.829.000 TL

Tablodan da takip edilebilecegi tizere konu tasinmazin iki yontemle de hesaplanan bos arsa degeri ve
mevcut durumda ruhsat alinmis proje degeri arasindaki ¢ok kigik olup elde edilen degerler birbirine
oldukg¢a yakindir. Ancak projenin tamamlanmasi durumdaki buglnki degerler incelendiginde iki
yontem arasinda yaklasik %7 oraninda bir farklilik olustugu gorilmektedir. Bu farkliligin ana
sebeplerinden biri gelir yaklasimi yonteminde vyillara yaygin yapilan hesaplarin bugiine cekilmesinde
kullanilan iskonto etme yaklasimidir. Mevcut durumdaki yiiksek risksiz getiri orani sebebiyle iskonto
faktori oldukca yikselmekte ve yillara sari nakit akisina tabi projelerin net buglinkli degerleri daha

diistk sonuglar vermektedir.

Bu sartlar altinda elde edilen emsallerin ve kullanilan parametrelere giivenin tam oldugu maliyet
yaklasimi ile belirlenen degerin tasinmazin degerine daha yakin bir yaklasim olduguna kanaat

getirilmis olup tasinmazin nihai degeri olarak maliyet yaklasimi ile elde edilen degeri kabul edilmistir.

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3 Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Sirketimiz tarafindan konu tasinmaz hakkinda daha o©nce herhangi bir degerleme raporu

hazirlanmamustir.
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7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goériis

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi birinci firkasi “¢” bendine
gore, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat
paylasimi veya kat karsiligi arsa satisi sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar lzerinde,
gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere st hakki tesis ettirmek suretiyle yatirim

yapabilirler.

Ayni madde “d” bendine gore; Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklari projelerin ilgili mevzuat
uyarinca gerekli tim izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz

gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.

Degerlemeye konu projenin mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve
onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim belgeler tam ve dogru olarak mevcut
olup tasinmazin sermaye piyasasl mevzuati ¢ercevesinde gayrimenkul yatinm ortakligi portféyiine

“Gayrimenkul Projesi” olarak dahil edilmesinde bir engel bulunmamaktadir.

7.5 Gayrimenkullerin Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda

Gorls

Degerleme konusu gayrimenkullerin devredilmesi ile ilgili herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7.6 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portféye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul tapudaki niteligi, fiili kullanim sekli ve portfoye dahil edilme niteligi birbiri ile

uyumludur.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda belirtilen

tim hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkdl tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga olan

cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yasl, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat

durumu, hava — 1sitk — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim o6zellikleri dikkate alinmis

ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna bagli olarak degerleme konusu tasinmazin

degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

31.12.2021 Tarihi itibariyle

Arsa Degeri

Mevcut
Tamamlanma
Oranina Gore Proje
Degeri

Projenin
Tamamlanmasi
Durumundaki Degeri

KDV Harig

10.335.000 TL

10.857.000 TL

27.743.000 TL

KDV Dahil

12.195.300 TL

12.811.260 TL

32.736.740 TL

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik gincel pazar degeridir.
2. KDV orani %18 olarak kabul edilmistir.

Hazirlayan

Kemal CETIN

Lisansl Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 404903

Yl l
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Onaylayan
Dilek YILMAZ

Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 400566
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9 EKLER

Tapu Fotokopisi
Tapu Kayit Ornegi
imar Durum Yazis

Mimari Proje Ornegi

Fotograflar

1

2

3

4

5. Yapi Ruhsati Ornegi
6

7. SPK Lisans Ornekleri
8

Mesleki Tecriibe Belgeleri
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