YONETICI OzZETi

Degerlemeyi Talep Eden

Ata Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.

Dayanak Sézlesmesi

22 Temmuz 2014 tarih ve 091 — Il kayit no’lu

Raporlama Siiresi

3is gunl

Degerlenen Miilkiyet Haklari

Tam mulkiyet

Rapor Tiiri

Aylik kira degeri tespiti

Rapor Tarihi

13 Agustos 2014

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin

Adresi

Seyhsinan Mahallesi,

Sehit Tegmen Yavuzer Caddesi,
31 ada, 27 no'lu parsel,

(Fast food restorani projesi),
Corlu / TEKIRDAG

Tapu Bilgileri Ozeti

Tekirdag ili, Corlu Ilgesi, Muhittin Mahallesi,
Tekirdag Caddesi, 31 ada, 137,50 m? yiizélglimlii, arsa
niteligindeki 27 no’lu parsel

Sahibi

Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Mevcut Kullanim

Tasinmaz, kullanicisina 1 ay kadar 6nce teslim
edilmistir. Kullanicisi tarafindan projenin ince insaat
isleri devam etmektedir.

Tapu incelemesi

Tasinmaz Uzerinde takyidat yoktur.

insaat Alani

674 m?

Kullaniciya Teslim Kosullarina Goére
Ingaatin Tamamlanma Seviyesi

~ % 100 (Genel ingaat seviyesi ise yaklagik % 80
seviyesindedir.)

imar Durumu

Lejanti: Ticaret Alani

insaat Nizami: Bitisik
Kat Adedi: 6

En lyi ve En Verimli Kullanimi

ince ingaat islerinin tamamlanarak “fast food restorani”
olarak kullaniimasi

Kullanilan Yonteme Gore, Tasinmazin Kullaniciya Teslim Kosullan itibariyle Takdir
Olunan Toplam Aylik Kira Degeri (Vergiler haric)

TL uUsD EURO
Emsal Karsilagtirma 20.895 9.670 7.235
Nihai Sonug¢ 20.895 9.670 7.235

Not: 1) Tasinmazin brit kira getiri orani 0,09 olarak belirlenmistir. (Bkz. Rapor — Sayfa 17)
2) Musterinin istedi Gzerine degerlemede projenin kaba ingaati bitmis (kullaniciya teslim kosullarina
uygun olarak) sekilde kiralanmasi hususu dikkate alinmistir.
3) Degerlemeye konu tasinmazin bitisiginde bulunan, mulkiyeti Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S.’ne ait 1,43 m? yuzolgimli 26 no’lu ve 0,63 m? yuzo6lgimlli 28 no’lu parseller alanlarinin kigik
olmasi nedeniyle migterinin bilgisi dahilinde degerlemede dikkate alinmamistir.

Raporu Hazirlayanlar

Tirker POLAT (SPK Lisans Belge No: 400106)

|| Sorumlu Degerleme Uzmani

Tuna GULEROGLU (SPK Lisans Belge No: 402201)

Degerleme Uzmani

Gayrimenkul Dederleme A.S
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1. RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESIi YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

DAYANAK SOZLESMESI
MUSTERI NO

RAPOR NO

EKSPERTIZ TARIHI

RAPOR TARIHi

RAPORUN KONUSU

DEGERLEME UZMANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iligkin Esaslar
Hakkinda Teblig” hikidmleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme

. Ata Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

. Seyhsinan Mahallesi,

Sehit Tegmen Yavuzer Caddesi,
31 ada, 27 no’lu parsel,

(Fast food restorani projesi),
Corlu / TEKIRDAG

. 22 Temmuz 2014 tarih ve 091 — |l kayit no’lu

. 818

: 2014/4511

: 08 Agustos 2014

: 13 Agustos 2014

. Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazin aylik kira
degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmigtir.

: Turker POLAT (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Tuna GULEROGLU (Degerleme Uzmani)

Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gercevesinde hazirlanmigtir.

D EIit
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2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.a) Sirket bilgileri

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHi
SERMAYESI
TICARET SiCiL NO

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiCiL GAZETESI’NIN
TARIH VE NO.SU

Elit Gayrimenkul Degerleme A.S.

Blyukdere Caddesi, Akgcam Sokak, No: 17/1,
4.Levent 34330 / ISTANBUL

+90 (212) 324 33 34

Yururlikteki mevzuat ¢ergevesinde 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
dizenlemek, analiz ve fizibilite ¢aligmalarini sunmak ve
problemli durumlarda goéris raporu vermektir.

07 Temmuz 2003

700.000,-TL
500867

10 Temmuz 2003 / 5838

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

2.b) Miisteri bilgileri

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
ODENMiS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI

HALKA ACIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

D EIit

Gayrimenkul Dederleme A.S

Ata Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

Dikilitag Mahallesi, Emirhan Caddesi, No: 109,
Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

0212 310 62 00
23.750.000,-TL
50.000.000,-TL

% 96,15

Sirket Sermaye Piyasasi Kurulu’nun gayrimenkul yatirim
ortakliklarina iliskin dlUzenlemelerinde yazili amag¢ ve
konularla istigal eden esas olarak gayrimenkullere-
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasl araglarina
gayrimenkul projelerine gayrimenkullere dayal haklara ve
sermaye piyasasi araglarina yatirm Yapan ve kayith
sermayeli olarak faaliyet gdsteren halka agik anonim
ortakhktir. 11.10.2012 tarihli tescile ait tadil metninde yazili
olan diger igler.

- Giresun GayrimenkulU

- Sorlu Gayrimenkuld

- Dizce Gayrimenkulu

- Adana Gayrimenkuli

- Ordu Gayrimenkuli

- Gebze Gayrimenkull

- Basaksehir Gayrimenkull
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3. DEGER TANIMI VE GECERLIiLiK KOSULLARI

Bu rapor, muisterinin talebi Uzerine adresi 3. sayfada belirtilen taginmazin aylik kira
degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Misteri talebinin rapora getirdigi herhangi bir
sinirlama yoktur.

Kira degeri:

Bir mulkin, uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir kiraci ile istekli
bir 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 cercgevesinde degerleme tarihinde 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.

- Kiraci ve kiralayan makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulln kiralanmasi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

4. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz 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 yukumlalugu ilke ve kurallarina uygun sekilde

hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glvence Sistemi” uyarinca bu ilke ve kurallarin
denetimi yapilmaktadir.

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢cergevesinde 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 saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

6. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

8. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda goérev
alanlarin de@erlemesi yapilan mulkun yeri ve turl konusunda daha onceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

@ E I it -5- RAPOR NO: 2014/4511

Gayrimenkul Dederleme A.S

N

N




5. TASINMAZIN HUKUKI TANIMI VE YAPILAN INCELEMELER

5.a) Miilkiyet durumu

SAHIBI . Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
iLi : Tekirdag

ILGESI : Corlu

MAHALLESI : Muhittin

CADDESI . Tekirdag Caddesi

PAFTA NO » 30.L.11

ADA NO 31

PARSEL NO : 27

NITELIGI . Arsa

PARSEL

YUZOLGUMU : 137,30 m?
ARSA PAYI : Tamami
YEVMIYE NO : 8826
CILTNO . 74
SAYFANO  : 7279
TAPU TARIHI : 18.04.2013

Not: Parsel lizerinde ince ingaat isleri devam eden bir fast food restorani projesi bulunmaktadir.

5.b) Tapu kayitlari incelemesi

11 Agustos 2014 tarih ve saat 11:40 itibari ile “Tasinmaz Degerleme Bagvuru Sistemi’nden
temin ettigimiz tapu kayit belgesi Uzerinde yapilan incelemelerde tasinmaz tGzerinde herhangi bir

ipotek haciz ve kisitlayici serhe rastlanmamigtir.

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hikiumleri c¢ergevesinde GYO portfoyiinde “projeler” bashg altinda bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
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5.c) Imar durumu incelemesi

Corlu Belediyesi imar Mudirligi'nde yapilan arastirmalar neticesinde, rapor konusu
parselin 06.02.2014 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Corlu Revizyon Uygulama imar Plani paftasinda
“Ticaret Alanr’’ igerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldugu belirlenmistir.

Plan notlarina gére yapilasma sartlari asagidaki sekildedir:

o Kat Adedi: 6

 Ingaat Nizam: Bitisik

e Zemin katta diikkan, normal katlarda konut hacimleri yer alabilir.
e Tim katlarda ticari hacimler yer alabilir.

e Bodrum kat yapilabilir.

Tasinmazin konumlandi§i parselin daha onceki numarasi 6 ve yizdlcimi 186 m”dir.
18.04.2013 tarihinde ifraz (ayirma) ve yola terk islemi sonucunda Ug¢ ayri parsele (26, 27 ve 28
no’lu parseller) ayrilmistir. Halihazirda, yeni olusan 3 parselin de mulkiyeti Ata Gayrimenkul
Yatirim Ortakhigi A.S.’ne aittir. Yeni olusan 26 no’lu parselin ylizélgimii 1,43 m?; 27 no’lu parselin
yizolcimi 137,30 m? ve 28 no'lu parselin ylzolclimii ise 0,63 m?dir. Geriye kalan 46,64 m?lik
kisim icin ise yola terk islemi gerceklestirilmistir.

Corlu Belediyesi imar Mudurliigi Arsivinde tasinmaza ait arsiv dosyasinda yapilan
incelemelerde ise agsagidaki tespitlerde bulunulmustur.

- Tasinmaza ait 04 Eyliil 2013 tarih ve 325 no’lu yapi ruhsati (682 m°) ile 26 Aralik
2013 tarih ve 503 no’lu tadilat yapi ruhsati (674 m?) bulunmaktadir.

- 07 Temmuz 2013 onay tarihli mimari proje ile 28 Kasim 2013 onay tarihli tadilat
mimari projesi mevcuttur.

- S0z konusu tadilat mimari proje ve tadilat yapi ruhsati, tasinmazin bodrum katinda
yapilan yaklagik 8 m?lik kiililme igin diizenlenmistir.

- Tasinmazin, tadilat mimari projesi ve tadilat yapi ruhsati ile uyumlu oldugu
belirlenmigtir.

- Proje ile ilgili tim yasal izinler mevcuttur.

Tasinmazin (27 no’lu parselde konumlu) imar durumu itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hikumleri c¢ercevesinde GYO portfoyiinde “projeler” baghg altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gorus ve kanaatindeyiz.

Miilkiyeti Ata Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.)ne ait 1,43 m’ yiizdlgiimlii 26 ve
0,63 m” yiizélgiimlii 28 no’lu parseller, alanlarinin kiigiik olmasi nedeniyle miisterinin

bilgisi dahilinde degerlemede dikkate alinmamistirlar.
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5.d) Tasinmazin son iic¢ yilik donemde miilkiyet ve imar durumundaki degisiklikler

Tapu Miidiirliigii incelemesi

Tasinmazin miilkiyeti; daha énce 1/3 hissesi Birim DOKUCU, 1/3 hissesi Seda
YAPICIOGLU ve 1/3 hissesi Eda CELENK’e ait iken satis islemi ile Ata Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi A.S.'ne gecgmistir.

Satis isleminin yapildidi sirada parsel numarasi 6 ve yuzdlgimia 186 m?dir. Ancak, daha
sonra parsel, 18.04.2013 tarihinde ifraz (ayirma) ve yola terk islemi sonucunda Ug¢ ayri parsele
(26, 27 ve 28 no’lu parseller) ayrilmistir. Halihazirda, yeni olusan u¢ parselin de mulkiyeti Ata
Gayrimenkul Yatirim Ortakhigr A.S.’ne aittir.

Yeni olusan 26 no’lu parselin yuzdlgima 1,43 m?% 27 no’lu parselin yuzdlgimu 137,30 m?
ve 28 no'lu parselin yiizolgimii ise 0,63 m”dir. Geriye kalan 46,64 m”lik kisim igin ise yola terk

islemi gergeklestirilmigtir.

Belediye incelemesi

Tasinmazin konumlandigi parselin de bulundugu bdlgeyi kapsayan imar planlari
06.02.2014 tarihinde revizyona ugramistir. Ancak, degerlemeye konu tasinmazin imar

durumunda (lejant ve yapilagsma sartlarinda) herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmigtir.
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5.e) Projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli izinlerinin durumu

Musteri ile yapilan gérismelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

PROJE ADI
ARSA SAHIBI
INSAAT FIRMASI
MiIMARI PROJE
STATIK PROJE
MEKANIK PROJE
ELEKTRIK PROJE
HARITA

YAPI DENETiMiI

INSAAT BASLANGIC
TARIHI

INSAAT BITiS
TARIHI

YAPININ KULLANICIYA
TESLIM SEKLI

PARSEL SAYISI
ARSA YUZOLCUMU
TOPLAM INSAAT ALANI

YASAL iziN

KIRALANABILIRLiK
OzELLiGI

Fast food restorani

Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Mira Yapisal Endiistri Sistemleri Ihracat ithalat ve Turizm Sanayi Ticaret
Limited Sirketi

Ali CAVUS
Erbil 0zUM

Ali YAPAR

Omer ERDOGAN

Gokhan SUNAR

Bashan Yapi Denetim Limited Sirketi

Adres: Sarica Pasa Mahallesi, Talatpasa Caddesi, Kiz Ogretmen Okulu
Karsisi, Hakdiyen Apartmani, B Blok, Daire: 8,

EDIRNE

Adustos 2013

Tasinmaz, kullanicisina 1 ay kadar énce teslim edilmistir. Kullanicisi
tarafindan projenin ince insaat isleri devam etmektedir. Tahmini bitis
tarihi: Eylul 2014 tdr.

Fast food restorani olarak projelendirilmistir. Kullaniciya / kiraciya kaba
insaat halinde teslim edilmistir. Eksik imalatlarin tamami kullanici / kiraci
tarafindan kendi kullanim fonksiyonlarina ve zevkine goére
tamamlanmaktadir.

1
137,30 m?

674 m?

04.09.2013 tarih ve 325 sayili yapi ruhsati ile 26 Aralik 2013 tarih ve 503
no’lu tadilat yapi ruhsati alinmigtir.

Tasinmaz, kiralanabilirlik 6zelligine sahiptir.

Not: 1) Proje, 31 ada 27 nolu parsel lzerinde yer almakta olup miilkiyeti Ata Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S.'ne aittir. 1,43 m? yiizdlglimlii 26 no'lu ve 0,63 m? yiizélgiimli 28 no'lu parseller,
alanlarinin  kiigik olmasi  nedeniyle mdisterinin  bilgisi dahilinde dederlemede dikkate
alinmamigtirlar.

2) Toplam insaat alani bilgisi bir sureti rapor ekinde sunulmus olan tadilat yapi ruhsatindan alinmistir.
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6. TASINMAZIN LOKASYON BiLGiSI VE Fiziki DURUMU

6.a) Tasinmazin gevre ve konumu

Degerlemeye konu tasinmaz, Tekirdag ili, Corlu ilgesi, Seyhsinan Mahallesi, Sehit
Tedmen Yavuzer Caddesi, 31 ada 27 no’lu parselde konumlu milkiyeti Ata Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi A.$.’ne ait projedir.

Projenin kullaniciya teslim kosullarina goére insaatinin tamamlanma seviyesi % 100°dir.
Tasinmaz, kullanicisina 1 ay kadar once teslim edilmigtir. Halihazirda, projenin kullanicisi
tarafindan ince insaat isleri devam etmektedir. Ayrica, projeye ait kira kontrati mevcuttur. (*)

Kargisinda Corlu Belediye Binasi ile Cumhuriyet Meydani yer alan tasinmazin yakin
cevresinde ise Silleymaniye Camisi, Haci Salih Bitiin is Merkezi, Uncular Siileyman Peker
iIkdgretim Okulu, is yeri ve mesken olarak kullanilan 6 - 7 katli binalar bulunmaktadir.

Merkezi konumu, ulasim rahatliigi, reklam kabiliyeti, musteri celbi ve bdlgenin
tamamlanmig altyapisi tasinmazin degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bolge, Corlu Belediyesi sinirlari igerisinde yer almaktadir.

Tasinmazin bazi noktalara olan yaklasik uzakhklar:

Corlu Belediyesi.........cceeveeeiieeeeie e : 15m
Omurtak Caddesi.........ccccceevveeiiieeiiee e, : 90 m
Atatlrk BUIVart........ccccooeeiiieiee e : 600 m
Corlu CevreyolU.........ceeveeeiiiieeiee e : 2,3km
TEM Otoyolu Corlu — Cerkezkody Giseleri............. : 10 km
TeKirdag.......cooeveeeeiieeeee e, : 39km
Istanbul = SilIVEL......coeeeeeeeceeccececeeeeeeees : 43 km
Istanbul - MeCidiyeKaY..........coovevrrrrrrrrrenenes : 123 km

(*) 07.01.2013 tarihli kira sdzlesmesi hakkinda genel bilgiler asadidaki gibidir. Kira sdzlesmesinin bir

nishasi rapor ekinde sunulmustur. (Bkz. Ekler - Kira sdzlesmesi)

- Kirac firma: TAB Gida Sanayi ve Ticaret A.S.'dir.

- Kira siresi: 10 (on) yildir.

- Kira bedeli ve 6deme sekli:
Ciro esasl; Kiracinini gergeklestirdigi aylik satislardan elde ettigi toplam gelirden KDV disiildiikten
sonra kalan miktarin % 12'si aylik kira bedeli olarak tespit edilmistir. Bu tutara KDV eklenecektir.
Kiraci, gergeklestirdigi ciroyu ilgili ayi izleyen bes giin icinde ilgili satis raporlari ekinde kiralayana
mal sahibine bildirilecektir. Kiraya veren, bunun {izerine ciroya dayali aylk kira bedelini
hesaplayacak ve kiraclya sonucu bildirecektir. Eger ciro esasina gore hesaplanan aylik kira bedeli
asgari aylik kira bedelinden (10.000,-USD + KDV) yiksek ise, aradaki fark, takip ayin asgari kira
bedeline eklenerek ciroya dayall bedelinin bildiriimesini izleyen beg is giinu iginde kiraci tarafindan
kiraya verene 6denecektir.
Asgari aylik kira bedeli; Her durumda aylik kira bedeli 10.000,-USD + KDV'dir.
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6.b) Parselin fiziksel 6zellikleri

Yizolgimia 137,30 m2dir.

Trapeze benzer bir geometrik yapiya sahiptir.

Duz ve egimsiz bir topografik yapidadir.

Sehit Tegmen Yavuzer Caddesi’ne cephelidir.

Caddeye yaklasik 8 m cephesi bulunmaktadir.

Projenin kullaniciya teslim kosullarina gére insaatinin tamamlanma seviyesi % 100°dar.
Ancak, halihazirda ince insaat isleri devam etmektedir.

Parsel sinirlari, bitisiginde yer alan bina ve metal levhalar ile belirlidir.

Bolge, 3. derece deprem bolgesinde kalmaktadir.

Bolgede altyapi tamdir.

0 O 0 O O 0O o o O O

6.c) Aciklamalar

Parsel Uzerindeki proje insaatinin ince insaat isleri devam etmektedir. Proje hakkinda Ata
Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. yetkililerinden alinan bilgilerin genel hatlari agagidadir.

- Fast food restorani olarak projelendirilmistir.

- Proje; bodrum, zemin, 4 normal ve c¢ati kati kat olmak Uzere toplam 7 kattan
olusmaktadir.

- Toplam insaat alani 674 m*dir.

- Projenin kullaniciya teslim kosullarina gore ingaatinin tamamlanma seviyesi % 100°ddr.
Genel insaat seviyesi ise yaklasik % 80 mertebesindedir.

- Katlara gore planlanan hacimler asagidaki gibidir.

BRUT
KAT NO HACIM KULLANIM
ALANI (M?)
Hol, fan odasi, mekanik oda, dolap odas,
Bodrum soyunma kabini, kuru depolama, sogutucu, derin 130
dondurucu, yangin giivenlik holii ve ¢op odasi

Yemek yeme alani, servis alani, yikama bolimii,

Al hazirlik odasi, arsiv ve mutfak e
1. normal Yemek yeme alani ve teras 83
2. normal Yemek yeme alani ve WC'ler 83
3. normal Yemek yeme alani ve WC'ler 83
4. normal Yemek yeme alani ve WC'ler 83
Cati kati Yemek yeme alani ve teras 75

TOPLAM 674

- Proje kullanicisina / kiracisina kaba ingaat halinde teslim edilmistir. Diger tim imalatlar
kullanicisi / kiracisi tarafindan yapilmaktadir.

- Bu nedenle miisterinin istegi lizerine degerlemede projenin kaba ingaat halinde
kiralanmasi hususu dikkate alinmisgtir.
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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, buyuklagu, mimari ve ingai ozellikleri ile
mevcut durumu dikkate alindiginda en verimli kullanim segenedinin, ince insaat islerinin
tamamlanmasi durumunda “fast food restorani” olacagi gorus ve kanaatindeyiz.

7.b) Mevcut ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasinin analizi

o Bilindigi Gzere Ulkemizde gayrimenkul sektdrii 2004 yili basindan itibaren hizli gelisme
donemine girmigtir. Konut piyasas! ile baglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul
piyasalarini da kapsamaya baglamistir.

o Ekonomide saglanan iyilesme ve istikrar ile AB tam Gyelik surecinin yarattigi uygun kosullar
sektorde kurumsallasmayi gelistirmis ve konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina
olanak saglanmistir.

o Yabanci sermaye yatirimcilarinin ilgisi de sektorun nitelik ve standartlarini yukseltmistir.

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

o Satin alma gucundeki yukselis ve gerekse alternatif yatinm enstrimanlarinin dusuk getirisi
gayrimenkul sektériinde beklenen canlanmayi saglamistir.

o 2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis orani
enflasyonun Uzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise dnemli artislar olmustur.

o Gayrimenkul sektéri ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen sektdrlerin
basinda gelmektedir.

o 2007 yih igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde yurtiginde ve yurtdisinda yasanan ufak
¢apl ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve 6zellikle konut arzinin hizli artigiyla birlikte talep
yonunde azalma olugsmustur. Talebin azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artig
yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde duragan seyretmistir.

o 2008 yilinin son ¢eyreginde ve 2009 - 2013 yilinin tamaminda global finansal kriz etkilerini
go6stermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir.

o 2014 yihnin tamami igin 0Ongorumuiz, global ekonomik krizin etkilerini surdurecegi,

gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegi, degerlerde artis olmayacagi seklindedir.
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7.c) Bolge analizi

Corlu Ilgesi

O

o O O O O O

Doguda Silivri, Murath ve Luleburgaz ilceleri, glineyde ise Marmara Denizi ve Marmara
Ereglisi iicesi bulunmaktadir.

Yuzolgima 899 km?dir.

Denizden yuksekligi ortalama 193 m’dir.

2013 yili adrese dayali nifus kayit sistemine gére nifusu 225.540 Kisidir.

Kis aylari soguk ve yagisli gegcmektedir. Yazlar sicak ve kuraktir.

ilge, 12 mahalle, 5 belde ve 17 kdyden olusmaktadir.

Sehirlesme 1970’lerden itibaren hiz kazanmistir. Ozellikle 1990 sonrasi, hizla artan bir sanayi
ile TUrkiye’'de en fazla go¢ alan yerlerden biri haline gelmistir.

Biri ilce merkezi, besi belde (Ulas, Velimese, Marmaracik, Misinli, Yenice) olmak Gzere alti
belediye tegkilati bulunmaktadir.

lice, tarim alanlarinin genisligi ve tarim ciftliklerinin ¢oklugu ile dikkat cekmektedir.

DPT verilerine gore ilgelerin sosyo-ekonomik gelismesi agisindan Corlu ilgesi, Tirkiye'de
16’nci sirada yer almaktadir.

iicede iki adet kiiclik sanayi sitesi ve toplam 454 sanayi kurulusu bulunmaktadir

Velimese ile Karamehmet kdyleri arasinda ikibin donimlik bir arazi Uzerine kurulu Avrupa
Serbest Bolgesi yer almaktadir.

1994 yilinda TEM otoyolunun hizmete girmesiyle istanbul - Corlu arasindaki ulagim siiresi
oldukga kisalmistir.

7.d) Piyasa bilgileri

Yakin gevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilik tasinmazlar (Bilgi igindir)

LOKASYON KUA":':#IIM _ FIZIKSEL PAZAR Lﬁ";:%lg ILGILI
(M2) OZELLIKLERI DEGERI DEGERI (TL) TELEFON
Seyh Sinan ~ 20 yillik bir
Mahallesi'nde islek binanin zemin ve R
bir sokak tizerinde 305 asma katinda 1.250.000,-TL 4.100 0535 430 26 35
konumlu konumlu is yeri
Saglik
Mahallesinde 940 L0yillk 2 kath 5 550 000, 7L 2.660 0532 385 91 66
bir bina
konumlu
Seyh Sinan Yeni ingaa edilmis ; :
Mahallesi'nde 5.100 bodrum, zemin ve /BT AR 0282 290 29 29
. usb (~ 2.010,-TL)
konumlu 5 normal katl bina
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Kiralik tasinmazlar

LOKASYON

Esentepe
Mahallesi'nde
D100 Karayolu
Uzerinde konumlu

Zafer
Mahallesi'nde
konumlu

Zafer
Mahallesi'nde
konumlu

Kazimiye
Mahallesi'nde
konumlu

Kazimiye
Mahallesi'nde
konumlu

Not: Rapora konu tasinmaza ait kira kontrati lizerinde yapilan incelemede tasinmazin

KULLANIM
ALANI
(M2)

800

90

30

120

580

_ FIZIKSEL
OZELLIKLERI

Yeni ingaa edilmis
2 katl showroom
olmaya misait
mustakil is yeri

Yeni ingaa edilmis

bir binanin zemin

katinda konumlu
dikkan

Yeni insaa edilmis

bir binanin zemin

katinda konumlu
dikkan

Yeni insaa edilmis
tek kath mistakil
is yeri

Yeni insaa edilmis

bir binanin zemin

katinda konumlu
dikkan

AYLIK
KiRA
DEGERI
(TL)

25.000

5.250

1.250

3.250

32.000

10.000,-USD + cirodan pay seklinde kiralandigi belirlenmistir.

Not: 1) Satilik emsallerin timi pazarlida agiktir.

2) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,1610 TL olarak alinmistir.

7.e) Tasinmazin degerine etki eden 6zet faktorler

YAKLASIK
AYLIK M2
KiRA
DEGERI
(TL)

31,25

58,35

41,65

27,10

55,15

iLGiLi
TELEFON

0533 035 40 95

0532 606 37 83

0282 290 29 29

0532 522 63 85

0542 596 13 09

KDV harig, aylk

Olumlu etkenler:
o Merkezi konumu,

0 O O O O

Ulasim rahathgi,
Bdlgenin ticaret potansiyel,
Reklam kabiliyeti,

Mevcut imar durumu,
Proje icin tim yasal izinlerin mevcut olmasi,

o Bolgenin tamamlanmig altyapisi.

Olumsuz etkenler:
o Bédlgenin genel otopark sorunu,
o Global piyasalarda yasanan kriz 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 secilen her tur yaklagsim 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 yaratti§i degerin (gelir akiglari) buglnki degerlerinin toplamina esit olacagini
ongoridr. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini géz éninde bulunduran
islemleri icerir.

Maliyet yaklagsimi’nda, arsa tUzerindeki 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) Projenin degerlemesinde kullanilan yontemler

Bu calismamizda tasinmazin aylik kira degerinin tespitinde emsal karsilagtirma

yontemi kullaniimigtir.
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9. TASINMAZIN AYLIK KIRA DEGERININ TESPiTi

9.a) Emsal karsilastirma yontemi ve ulasilan sonug

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikariimis ve kiralanmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler c¢ercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra rapor konusu tasinmaz icin aylk m? kira degeri belirlenmisgtir.

Bulunan emsaller, konum, buydkluk, imar durumu ve fiziksel Ozellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastiriimis, emlak pazarinin glincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari

ile gérusulmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Kiralik emsallerin analizi:

SEREFIYE KRITERLERI (%)
m?2 Degeri N Ingaat Kat rtifaki Emsal Deger

(1) Konum | Buyuklik Kalitesi Etkeni Pazarlik Payi (TL)
Emsal 1 31,25 1,10 1,00 1,00 0,85 0,90 26
Emsal 2 58,35 1,20 0,95 1,00 0,70 0,90 42
Emsal 3 41,65 1,20 0,90 1,00 0,70 0,90 28
Emsal 4 27,10 1,20 0,95 1,00 0,85 0,90 24
Emsal 5 55,15 1,00 1,00 1,00 0,70 0,90 35

Ortalama
31

Emsal

Uygulanan degerleme yontemi ile ulasilan sonug

Piyasa bilgileri, degerleme sureci ve emsal analizinden hareketle degerlemeye konu
tasinmazin konumu, blyukligu, mimari 6zellikleri ve ingaat kalitesi dikkate alinarak aylik m? kira
degeri icin 31,-TL kiymet takdir edilmigtir.

Buna gore rapora konu tagsinmazin kullaniciya teslim kosullari itibariyle aylik toplam

kira degeri;

674 m* x 31,-TL/m” = (20.894) 20.895,-TL olarak belirlenmistir.
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10. TASINMAZIN BRUT KIRA GETIRI ORANI

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

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

Raporumuzun (9.a) béluminde degerlemeye konu taginmazin aylik kira degeri 20.895,-TL
olarak belirlenmistir. Buna gore tagsinmazin yillik toplam kira degeri (20.895,-TL/ay x 12 ay =)
250.740,-TL'dir.

2013 yili sonu itibariyle tasinmazin KDV hari¢ portféy degeri 2.575.000,-TL’dir.

Brut Kira Getiri Orani = Yilhik Brit Kira Geliri / Gayrimenkulin Degeri denkliginden
hareketle tagsinmazin brut kira getiri orani;
250.740,-TL / 2.575.000,-TL = 0,09 olarak belirlenmisgtir.

10.a) Briit kira getiri orani hakkinda degerleme uzmani goriisii

Yapilan piyasa arastirmalari neticesinde tasinmazin bulundugu bolgedeki benzer
nitelikteki gayrimenkullerin geriye donus surelerinin 10 — 14 (*) araliginda oldugu anlasiimistir.

Bu tespitten hareketle tasinmaz icin hesaplamis oldugumuz brit kira getiri oraninin
bdlgedeki benzer tagsinmazlarla uygunluk igerisinde oldugu gézlemlenmistir.

(*) Brit kira getiri orani ortalama 12 yil Gzerinden (1/12 =) 0,08 olarak hesaplanmistir.
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11. SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde, konumuna,

blayukligine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine, kullanim secenegine, imar durumuna ve

cevrede yapllan piyasa arastirmalarina gére ginimiz ekonomik kosullari itibariyle aylik toplam

kira degeri igin,

20.895,-TL (Yirmibinsekizylizdoksanbes Tlrk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(20.895,-TL + 2,1610 TL/USD = 9.670,-USD)
(20.895,-TL + 2,8880 TL/EURO = 7.235,-EURO)

Not: 1) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,1610 TL ve 1,-EURO = 2,8880 TL'dir.

2) Rapor iceriginde de belirtildigi Gzere misterinin istedi lizerine degerlemede projenin kaba

insaati bitmis sekilde kiralanmasi hususu dikkate alinmistir.

3) Degerlemeye konu tasinmazin bitisiginde bulunan, mUIki¥eti Ata Gayrimenkul Yatirim

Ortakligi A.S.'ne ait 1,43 m? yiizélglimlii 26 no’lu ve 0,63 m

yuzolcimli 28 no'lu parseller

alanlarinin  kiigik olmasi nedeniyle misterinin bilgisi dahilinde dederlemede dikkate

alinmamistirlar.

4) Rapor konusu tasinmazin, sermaye piyasasi mevzuati hikimleri cercevesinde GYO
portfoylinde “projeler” bashdi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadidi goriis ve

kanaatindeyiz.

Tasinmazin KDV dahil aylik kira degeri 24.656,10 TL’dir. KDV orani % 18 olarak

alinmistir.
isbu rapor, g orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 13 Agustos 2014
(Ekspertiz tarihi: 08 Agustos 2014)

Saygllarimizla,

Tuna GULEROGLU ~Turker POLAT
Harita Muhendisi Insaat Mihendisi
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

ki:
Konum krokisi
Tapu senetleri (3 adet)
Tapu kayit 6rnekleri (3 adet)
Imar plani 6rnegi
Yapi ruhsatlan (2 sayfa)
Mimari proje fotograflari (9 sayfa)
Yapi denetim hizmet sdzlesmesi (7 sayfa)
Son 3 hakedis raporu (9 sayfa)
Kira s6zlesmesi (5 sayfa)
2014 yili ingaat maliyet listesi (4 sayfa)
Fotograflar (1 sayfa)
Raporu hazirlayan kisileri tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi 6rnekleri (4 sayfa)
Rapor konusu tasinmaz icin daha dnce yapilmis degerleme raporlar listesi (1 sayfa)
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