YONETICI OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Ata Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S.
Dayanak Sozlesmesi 01 Aralik 2014 tarih ve 163-lll kayit no’lu
Raporlama Siiresi 4 is gunu

Degerlenen Miilkiyet Haklar Tam mulkiyet

Rapor Tiiri Pazar ve aylik kira degeri tespiti

Rapor Tarihi 24 Aralik 2014

Rapor Revize Tarihi 14 Aralik 2015

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin

Cami Kebir Mahallesi, istanbul Caddesi, No: 21,
Adresi | (185 ada, 6 no’lu parsel),
Merkez / DUZCE

) Diizce ili, Merkez iigesi, Cami Kebir Mahallesi,
Tapu Bilgileri Ozeti | 20.M.4.b pafta, 185 ada, 6 no’lu parselde
kayith 113,91 m? yizolgimlU arsa

Sahibi | Ata Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S.

Kiraci firma Tab Gida Sanayi ve Ticaret A.S. tarafindan

Mevcut Kullanim
restoran olarak kullaniimaktadir.

Tasinmaz Uzerinde otopark bedeline iliskin

Tapu Incelemesi taahhitname beyani bulunmaktadir.

Binanin Toplam insaat Alan1 | Briit 440 m?

Lejanti: Konut + Ticaret Alani

imar Durumu
Bitisik nizam, 4 kat

En lyi ve En Verimli Kullanimi | Mevcut kullanim sekli olan “restoran”dir.

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV haric)

Toplam Pazar Aylik Kira

Degeri (TL) Degeri (TL)
Emsal Karsilagtirma 4.660.000 26.665
Gelir indirgeme 4.785.000
Nihai Sonug 4.660.000 26.665

Raporu Hazirlayanlar

|| Sorumlu Degerleme Uzmani | Tirker POLAT (SPK Lisans Belge No: 400106)
|| Degerleme Uzmani | Tarik ACAYIR (SPK Lisans Belge No: 400327)
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1. RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN . Ata Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI : Cami Kebir Mahallesi, istanbul Caddesi, No: 21,

(185 ada, 6 no’lu parsel),
Merkez / DUZCE

DAYANAK SOZLESMESI  : 01 Aralik 2014 tarih ve 163-11l kayit no’lu

MUSTERI NO : 818

RAPOR NO : 2014/7759

EKSPERTIZ TARIHI : 18 Aralik 2014

RAPOR TARIHi : 24 Aralik 2014

RAPOR REVIZE TARIHI : 14 Aralik 2015

RAPORUN KONUSU . Bu rapor yukarida adresi belirtilen binanin pazar ve aylik kira

degerlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmigtir.

DEGERLEME UZMANI . Turker POLAT (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Tarik ACAYIR (Degerleme Uzmani)

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

Buyukdere Caddesi, Akgam Sokak, No: 17/1,

4.Levent 34330 / ISTANBUL

+90 (212) 324 33 34

Yirurlikteki mevzuat cercevesinde her tlrll resmi ve 6zel,
gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yodnelik tim raporlari
dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumlarda goris raporu vermektir.

07 Temmuz 2003

700.000,-TL

500867

10 Temmuz 2003 / 5838

Not: Sirket, 12 Eylil 2003 tarihi itibariyle Basbakanlik 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 badli hak ve faydalarin dederlemesi” hizmetini vermekle yetkilendirilmistir.

2.b) Miisteri bilgileri

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
ODENMiS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
HALKA AGIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

D EIit

Gayrimenkul Dederleme A.S

Ata Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

Dikilitas 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 iligkin duzenlemelerinde yazii amacg¢ ve
konularla istigal eden esas olarak gayrimenkullere -
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasl araglarina
gayrimenkul projelerine gayrimenkullere dayal haklara ve
sermaye piyasasi araglarina yatirrm yapan ve kayitl
sermayeli olarak faaliyet gdsteren halka agik anonim
ortaklktir. 11.10.2012 tarihli tescile ait tadil metninde yazili
olan diger igler.

. - Giresun Bina
- Corlu Projesi
- Duzce Projesi
- Adana 3 Adet igyeri
- Ordu Projesi
- Bahgesehir Bina
- Gebze Bina
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3. DEGER TANIMI VE GECERLIiLiK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi Uzerine adresi 3. sayfada belirtilen gayrimenkulin pazar ve aylhk

kira degerlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Misteri talebinin rapora getirdigi
herhangi bir sinirlama yoktur.
Pazar ve kira degeri:

Bir milkiin, uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla (kiracr)

istekli bir satici (kiralayan) arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir
iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri
bir anlasma g¢ercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken (kiralanmasi gereken)
tahmini tutardir.

Bu degerleme caligmasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkulin tura ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmigtir.

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

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulln satigl (kiralanmasi) icin makul bir sire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim (kiralanmasi) islemi sirasinda gerekebilecek finansman,
piyasa faiz oranlari Uzerinden gercgeklestirimektedir.

4. UYGUNLUK BEYANI

N

~N o

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin kabuli
ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yikumluligu ilke ve kurallarina uygun sekilde
hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke ve kurallarin
denetimi yapiimaktadir.

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler ¢cer¢cevesinde dogrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Degerleme konusunu olugturan mulkle ilgili olarak guncel veya gelecege donuk higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kargi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

Bu gorevle 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 bagli degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme c¢alismasinda goérev
alanlarin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

5.a) Miilkiyet durumu

SAHIBI : Ata Gayrimenkul Yatirm Ortakhigi A.S.
iLi : Dlizce
ILCESI : Merkez
MAHALLESI : Cami Kebir
PAFTA NO : 20.M.4.B
ADA NO 1 185
PARSEL NO 16
NITELIGI : Arsa (¥)
PARSEL

YUzZOLGUMU : 113,91 m?
ARSA PAYI : Tamami
YEVMIYE NO : 17093
CILTNO 03

SAYFA NO . 287

TAPU TARIHi : 20.11.2013

(*) Parsel Uzerinde gelistirilen projenin yapimi yeni tamamlanmistir. Yapimi tamamlanan proje igin yapi
kullanma izin belgesi alinmasi konusunda yasal siire¢ devam etmektedir. Yapi kullanma izin belgesi
alindiktan sonra cins tashihinin (bina) yapilmasi uygun olacaktir.

5.b) Tapu kayitlari incelemesi

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

Beyanlar béliimii:

o Otopark bedeline iliskin taahhitname bulunmaktadir. (20.02.2014 tarih ve 2661 yevmiye no ile)

Not: S6z konusu beyan notu, Otopark Yonetmeligi, Genel Hiikiimler, Madde 4, ek lglincli paragrafta (RG-22/04/2006-
26147); “Otopark bedeli alinan parsellerin otopark ihtiyacinin belediye veya valilikge karsilanmasi zorunludur.
Otopark ihtiyaci parselinde karsilanamayan ve idaresince imar Kanunu'nun 37. maddesine gére otopark tesis
edilemeyen alanlarda otopark bedelinin arsa payi hari¢ % 25'i yapi ruhsatinin verilmesi sirasinda nakden, kalan %
75'i ve arsa payi ise belediyesince veya il 6zel idaresince parselin otopark ihtiyaci karsilandiktan en gec 90 giin
sonra o yila ait miktarlara gore dederlendirilerek tahsil edilir. Yapi ruhsati diizenleme asamasinda 6demelere
iliskin taahhiitname alinir ve tapu kitigine bu hususta serh diisilir. Plansiz alanlarda otoparkin parselinde veya
yapida karsilanmasi zorunludur.” seklinde aciklanmaktadir. Bu bilgiden hareketle Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina liskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler
cercevesinde ilgili beyanin tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Parsel uizerinde gelistirilen projenin yapimi yeni tamamlanmistir. Yapimi tamamlanan
proje i¢in yapi kullanma izin belgesi alinmasi konusunda yasal sure¢ devam etmektedir
(Miisteriden temin edilen konuyla ilgili yazi ektedir). Yap1 kullanma izin belgesi heniiz
alinmadigindan tapu kitiugiinde de cins tashihi (bina) heniiz yapilamamisgtir. Bu nedenle
tapu kayitlari incelemesi itibariyle tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hukumleri
cercevesinde GYO portfoyiinde “projeler” baghgi altinda bulunmasinin uygun olacagi
gorus ve kanaatindeyiz.

GYO Tebligi 22. madde, 1. fikra, (r) bendine gore tagsinmazin yapi kullanma izin
belgesi alindiktan ve tapu kitugiinde cins tashihi yapildiktan sonra sermaye piyasasi
mevzuati hikiimleri cercevesinde GYO portfoyiinde “binalar’ bashg! altinda bulunmasi
uygun olacaktir.
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5.c) Imar durumu incelemesi

Diizce Belediyesi imar Midirligi'nde yapilan incelemelerde, rapor konusu taginmazin
konumlu oldugu parselin, 05.06.2014 tasdik tarihli, 1/1000 élgekli Revize Uygulama imar Plani
paftasinda “Konut + Ticaret Alani” olarak gdsterilen boélge icerisinde kaldigi ve yerinin dogru
oldugu tespit edilmistir. imar durumuna iligkin belgeler ektedir.

Plan notlarina gére yapilasma sartlari asagidaki sekildedir:

Yapi nizami: Bitigik

Kat adedi: 4

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

Bodrum kat insa edilebilir.

On ¢ekme mesafesi imar planina gore belirlenir.

O 0O O 0 O O

Diizce Belediyesi imar Mudirligli Arsivinde tasinmaza ait dosya Uizerinde yapilan
incelemelerde tasinmazin mimari projesinin onaylanmis oldugu, 23.12.2013 tarih ve 2013/571
no’lu yapi ruhsati ile 21.05.2014 tarih ve 2014/278 no’lu yapi ruhsatinin bulundugu tespit
edilmigtir. Yapilan incelemede tasinmazin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tm izinleri alinmis,
projesi onaylanmig, yapimi igin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru oldugu
belirlenmigtir. Taginmaz ruhsat ve eklerine gore toplam 440 m? ingaat alanina sahiptir. Mimari
proje fotograflari ile yapi ruhsatlarinin birer suretleri ekte sunulmustur.

Parsel lzerinde gelistirilen projenin yapimi yeni tamamlanmistir. Yapimi
tamamlanan proje i¢in yapi kullanma izin belgesi alinmasi konusunda yasal siire¢ devam
etmektedir (Miisteriden temin edilen konuyla ilgili yazi ektedir). imar durumu incelemesi
itibariyle tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hikimleri c¢ergevesinde GYO
portfoyiinde “projeler” bashg altinda bulunmasinin uygun olacagr goriis ve
kanaatindeyiz.

GYO Tebligi 22. madde, 1. fikra, (r) bendine goére tasinmazin yapi kullanma izin
belgesi alindiktan ve tapu kitugiunde cins tashihi yapildiktan sonra sermaye piyasasi
mevzuati hikiimleri gercevesinde GYO portfoylinde “binalar’ bashg! altinda bulunmasi
uygun olacaktir.

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

Tasinmazin milkiyeti daha 6nce Guzin MALATYALI'ya ait iken 21.02.2013 tarih ve 2314
yevmiye no’lu satis islemi ile mulkiyet Ata Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.’ne gegmistir.

08.02.2013 tasdik tarihli imar planinda tasinmaz arsasinin kat adeti 3 olarak belirlenmis
iken 05.06.2014 tasdik tarihli imar planinda kat adeti 4 olarak belirlenmigtir.

Tasinmazin yuzolgimu daha once 121,94 m? iken 08.03.2013 tarih ve 3080 yevmiye no’lu
“cins degisiklikleri ve kamu adina yola terk islemi” ile yuzdlgimu 113,91 m? olmustur.

Tasinmazin niteligi daha once “Altinda dukkéani olan kargir ev ve arsa” iken 20.11.2013

tarihli cins degisikligi islemi ile niteligi “Arsa” olarak degismistir.

5.e) Tasinmaz igin sirketimizce daha 6nce diizenlenmis son ii¢ rapora iliskin bilgi

Tasinmaz igin sirketimizce daha énce dizenlenmis son Ug¢ rapora iligkin bilgiler rapor
ekinde sunulmustur.
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6. TASINMAZIN LOKASYON BILGISI VE FIZIKIi DURUMU

6.a) Tasinmazin ¢gevre ve konumu

Degerlemeye konu tasinmaz, Diizce ili, Merkez llgesi, Cami Kebir Mahallesi, istanbul
Caddesi uzerinde, 185 ada, 6 no’lu parselde yer alan 21 kapi no’lu binadir.

Tasinmaz halihazirda kiraci firma Tab Gida Sanayi ve Ticaret A.S. tarafindan restoran
olarak kullaniimaktadir. (*)

istanbul Caddesi'ne cepheli olan taginmazin bitisiginde istanbul Kir Pidesi ve Diizce Kuzey
Kafkas Kultir Dernegi, karsi cephesinde Yapi ve Kredi Bankasi Subesi ve Mansur Bayram
Caddesi, yakin gevresinde ise LCW Magazasi ile zemin katlari dikkadn ve magaza, normal
katlari ofis amach olarak kullanilan 3-4 katli binalar yer almaktadir.

Tasinmazin cepheli oldugu istanbul Caddesi bdlgenin ana arterlerinden biri olup yodun bir
yaya ve arag trafigine sahiptir.

Merkezi konumu, ulasim rahathdi, ¢evrenin yiksek ticari potansiyeli, musteri celbi ve

reklam kabiliyeti tasinmazin degerini olumlu yonde etkilemektedir.

Bdlge, Merkez Belediyesi sinirlari igerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis altyapiya
sahiptir.

Tasinmazin bazi noktalara olan yaklasik uzakhklar:

Diizce Belediyesi.........ccccueeeeiiieieeiiiiiee e 500 m
SaAKAMYA.....ccceee e 80 km
IZMItec s : 115 km
(0] =72 R : 145 km
GEDZE.....co et : 162 km
Istanbul (Kadikdy)......oovevrveveerereeeeeeeeeeeeane : 203 km
Ankara (Kizilay).......cccevoeeeiiereiiie e : 236 km

(*) 17.04.2013 tarihli kira so6zlesmesi hakkinda genel bilgiler asadidaki gibidir. Kira sdzlesmesinin bir

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

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

- Kira slresi: 10 (on) yildir.

- Kira bedeli ve 6deme sekli:
Ciro esasi; Kiracinini gerceklestirdigi aylik satislardan elde ettigi toplam gelirden KDV dstildiikten
sonra kalan miktarin % 12'si aylik kira bedeli olarak tespit edilmistir. Bu tutara KDV eklenecektir.
Kiraci, gerceklestirdigi ciroyu ilgili ayi izleyen bes giin icinde ilgili satis raporlari ekinde kiralayana
mal sahibine bildirilecektir. Kiraya veren, bunun (zerine ciroya dayal aylik kira bedelini hesaplar ve
kiraclya sonucu bildirir. EJer ciro esasina gore hesaplanan aylik kira bedeli asgari aylk kira
bedelinden (12.000,-USD + KDV) yiiksek ise, aradaki fark, takip ayin asgari kira bedeline eklenerek
ciroya dayali bedelinin bildirilmesini izleyen bes is ginl iginde kiraci tarafindan kiraya verene
Odenecektir.
Asgari aylik kira bedeli; Her durumda aylik kira bedeli 12.000,-USD + KDV'dir.
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6.b) Parselin fiziksel 6zellikleri

o Yuzdlgimi 113,91 m?dir.

o Dikdortgene benzer bir geometrik yapiya sahiptir.

o D0z ve edimsiz bir topografik yapidadir.

o Halihazirda Uzerinde bir adet restoran binasi bulunmaktadir.
o lIstanbul Caddesi'ne yaklagik 5 m cephelidir.

o Boélgede altyapi tamdir.

6.c) Binanin genel ozellikleri

INSAAT TARZI : Betonarme karkas

INSAAT NizAMI . Bitisik

YAPININ YASI : Yeni yapl

KAT ADEDI : 4 (Bodrum + zemin + 2 normal)

TOPLAM

KULLANIM ALANI : Briit 440 m?

ELEKTRIK : Sebeke

SuU : Sebeke

KANALIZASYON : Sebeke

DOGALGAZ : Bolgede mevcut (Henlz binaya baglantisi yapilmamistir.)
ISITMA SISTEMI : Klima

ASANSOR : Yok

YANGIN MERDIVENI : Mevcut (1 adet)

YANGIN SISTEMI : Yangin dolaplari, yangin séndiirme tiipleri ve alarm sistemi mevcut
DIS CEPHE : Aliminyum kompozit panel

CATI : Teras tipi (zemin seramik kapli)

OTOPARK Yok

DEPREM BOLGESI  : 1. derece

SATIS / KiR_A

KABILIYETI : Tasinmaz “satilabilirlik / kiralanabilirlik” 6zelligine sahiptir.
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6.d) Aciklamalar

o Tasinmaz bodrum, zemin ve 2 normal kat olmak lizere toplam 4 katlh olup briit 440 m?

kullanim alanina sahiptir.

o Katlara gore kullanim fonksiyonlari agagidaki gibidir.

KAT NO KULLANIM FONKSIYONU

T Ofis, soguk ve kuru hava depolari, personel odasi, ¢6p odasi
ve su depolan (2 adet x 750 It kapasiteli)

Zemin Restoran bolimi ve mutfak

1. normal Restoran bélimi ve bayan WC

2. normal Restoran bolimi ve bay WC

ic mekan ingaat ézellikleri benzerdir.

o

o Zeminler seramik kapli, duvarlar plastik boyall, tavanlar ise tagylnu veya algipan asma tavan
olup plastik boyaldir.

o Islak hacimlerin zeminleri seramik, duvarlari fayans kapli, tavanlari asma tavandir.

o Pencere dogramalari aliminyumdan mamul olup ¢ift camlidir.

ic kapilar ahsaptan mamildir.

O

Restoran giris kapisi fotoselli otomatik kapidir.

o

o Katlar arasi ulagimi saglayan merdivenlerin zeminleri mermer kaplidir.
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7. PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

7.a) En verimli ve en iyi kullanim analizi

Sermaye Piyasas!| Kurulu’'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme 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 ve en iyi kullanim seceneginin mevcut kullanim
sekli olan “restoran” olacagi gorus ve kanaatindeyiz.

7.b) Mevcut ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasinin analizi

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Diizce ili

o Bolu, Sakarya ve Zonguldak illeriyle gevrili olup kuzeyinde Karadeniz ile sinirhdir.

o Deniz seviyesinden yuksekligi ortalama 160 m’dir.

o D100 Karayolu ile TEM Otoyolu tzerinde yer almaktadir.

o Bu yollar il merkezinden gegmektedir.

o Dulzce'nin kuzeyinde Akcgakoca, kuzeydogusunda Yigilca, kuzeybatisinda Cilimli ve
Cumayeri, batisinda Gimusova ile giineydogusunda Gdlyaka ilgeleri yer almaktadir.

o Karadeniz Bolgesi sinirlar igcinde kaldigindan genel ozellikleri ile Karadeniz ikliminin etkileri
gorulur. Ancak Karadeniz ikliminin yani sira Akdeniz ve Karasal iklimleri arasi gegis 6zelligi
goOsterir.

o 2013 yili adrese dayall nufus sayimina gore ilin toplam nufusu 351.509°dur.

o Duzce ekonomisi dinamik bir yapiya sahiptir

o Bu dinamikliginde iki metropol kent arasinda olusu dnemli rol oynamaktadir.

o Ayrica Ulkenin sanayi kusagi diye ifade edebilecedimiz Marmara Bolgesi ile sinir olusu da
bunda etkendir.

o Metropollere mesafesi zaman agisindan uzak denilemeyecek dizeyde olup 2 - 2,5 saatte
Ankara ve istanbul illerine karayolu ulasimi rahat ve giivenli sekilde otoyol baglantili olarak
yapilmaktadir.

o Akcakoca ilgesi ile deniz baglantisi vardir.

o Ulasim aginda Anadolu illerinin istanbul baglantisinda bir gegis noktasidir.
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7.d) Piyasa bilgileri

Yakin ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satihik binalar
KULLANIM P ...
FIZIKSEL P YAKLASIK M2 ILGILI
HeLEEn el A(';:‘z'\;l OZELLIKLERI SRIEGDESER SATIS DEGERI TELEFON
Atatiirk
Caddesi 750 3 katl, 10 yillik 6.500.000,-TL 8.665,-TL 0380 526 24 24
Uzerinde
Gaziantep
Caddesi 185 3 katli, 20 yillik 1.200.000,-TL 6.485,-TL 0551 204 52 20
Uzerinde
Dizce
Belediyesi 3 kath, 10 yillik,
yakini, 210 cam giydirme 3.400.000,-TL 16.190,-TL 0544 304 11 61
bankalar cepheli
boélgesi
Kiralik binalar
YAKLASIK
LOKASYON KU"\':':#IIM _FIZIKSEL  AYLIK KIRA AYLIK M2 ILGiLI
(M2) OZELLIKLERI DEGERI KIRA TELEFON
DEGERI
Serefiye
Mahallesi,
Diizce 553 3 kath, 7 yillik 23.000,-TL 41,60 TL 0380 526 24 24
Belediyesi'ne
yakin
Spor Sokak 570 4 kath, 10 yillik 20.000,-TL 35,10 TL 0380 411 59 38
Kiiltar
Mahallesi, sokak 460 2 kath, 8 yilhk 16.000,-TL 34,80 TL 0380 526 24 24
cepheli
Not: Emsallerin tiimii pazarlida agiktir.
-13- RAPOR NO: 2014/7759-REV

D EIit

Gayrimenkul Dederleme A.S




7.e) Tasinmazin degerine etki eden 6zet faktorler

Olumlu etkenler:
o Merkezi konumu,
o Ulasim kolayhgt,
o Gayrimenkul degerlerinin maksimum seviyeye ulastigi istanbul Caddesi tizerinde yer
almasi,
o Bédlgenin ticari potansiyeli,
o Musteri celbi,
o Reklam kabiliyeti,
o Mevcut imar durumu,

o Tamamlanmig altyapi.

Olumsuz etkenler:
o Bédlgenin genel otopark sorunu,
o Henlz yapi kullanma izin belgesinin alinmamis olmasi,
o Global piyasalarda yasanan kriz ve ddviz kurlarindaki asiri dalgalanma nedeniyle

gayrimenkule olan genel talebin azalmis olmasi.
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8. DEGERLEME SURECI

8.a) Degerleme yontemleri

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

Emsal karsilagtirma yaklagsimi malk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder. Pazar
degeri de bu nedenle pazar payi i¢in birbirleriyle rekabet halinde olan miuilklerin pazar fiyatlari
Uzerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

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

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

arsa deg@erine eklenmesi ile gayrimenkulin degeri belirlenmektedir.

8.b) Tasinmazin degerlemesinde kullanilan yontemler

Bu calismada, halihazirda restoran olarak kullanilan tasinmazin pazar degerinin tespitinde
emsal karsilastirma ve gelir indirgeme yontemleri, aylik kira degerinin tespitinde ise emsal

kargilastirma yontemi kullaniimistir.

@ E I it -15- RAPOR NO: 2014/7759-REV

Gayrimenkul Dederleme A.S




9. TASINMAZIN PAZAR ve AYLIK KiRA DEGERINiN TESPiTi

9.a) Emsal karsilastirma yontemi ve ulasilan sonug

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara gikariimis / satiimis ve kiralik benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler c¢ergcevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmaz icin arsa payi dahil m? ve toplam pazar degerleri ile aylik m? ve
toplam aylik kira de@erleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, buyUkluk, mimari o6zellikler, ingaat kalitesi ve kullanim
fonksiyonu gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis, emlak pazarinin glincel degerlendirmesi igin
emlak pazarlama firmalari ile gorugulmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden

faydalaniimistir.

Satilik emsallerin analizi:

SEREFIYE KRITERLERI (%)
m?2 Satis L . o
o o Mimari Ingaat Emsal Deger
Degeri Konum | Blyuklik Azellik Kalitesi Pazarlik Payi (TL)
(TL)
Emlsa' 8.665 1,05 1,00 1,15 1,15 0,90 10.829,19
Emzsa' 6.485 1,05 1,00 1,15 1,15 0,90 8.104,71
Em;a' 16.190 | 0,80 1,00 1,05 1,05 0,90 12.851,62
Ortalama ~ 10.595
Emsal
Kiralik emsallerin analizi:
SEREFIYE KRITERLERI (%)
Aylik m2 . : o
. o . A, Mimari Ingaat Emsal Deger
Klra(_II?Le)gerl Konum | Buyuklik dzellik Kalitesi Pazarlik Payi (1)
Emlsa' 41,60 1,30 1,00 115 1,15 0,90 64,37
E”"fa' 35,10 1,30 1,00 1,15 1,15 0,90 54,31
Em;a' 34,80 1,40 1,00 1,20 1,20 0,90 63,14
Ortalama
Emsal ~ 60,60
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Ulasilan sonug:

Degerleme slreci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazin konumu, buydklaga, mimari 6zellikleri, ingsaat kalitesi ve kullanim fonksiyonu dikkate
alinarak takdir olunan arsa payi dahil toplam pazar ve aylik kira de@erleri asagidaki tabloda

sunulmustur.

KULLANIM M2saATIs YUVARLATILMIS . ;2  YUVARLATILMIS
ALANI DEGERI TOPLAM oA DEGERI . AYLIK
2 PAZAR DEGERI KiRA DEGERI
(m) 2 (TL) (1) (1)
440 10.595 4.660.000 60,60 26.665

9.b) Gelir indirgeme yontemi ve ulasilan sonug

Yéntem, tasinmazin degerinin gelecek yillarda Uretecegi serbest nakit akimlarinin
(kira gelirlerinin) buglinki degerlerinin toplamina esit olacagini 6ngordr.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektdriin ve tagsinmazin tasidigi
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmis ve tasinmazin arsa dahil toplam
degeri hesaplanmistir. Bu deger, tasinmazin mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak

hesaplanan (olmasi gereken) degerini ifade etmektedir.

o Tasinmaz icin yapilan degerlendirme;

- Kiracilarla uzun sureli s6zlesme yapilmasi ve bu slrenin piyasa yaygin kabullerine bagh
olarak 10 - 15 yillik olmasi kosuluna bagh olarak asagida tanimlanan varsayimlar igiginda
ele alinmistir.

e Kira Geliri ve Kiralanabilir Alan:

- Raporun (9.a) béluminde taginmazin aylik kira dederi 26.665,-TL (~ 11.470,-USD) olarak
hesaplanmistir.
- Aylik kira gelirinin her yil icin % 3 oraninda artacagd1 6ngorulmuagtar.
- Tasinmazin kiraya esas toplam alani 440 m#dir.
e Doluluk Orani:

Doluluk orani 2014 yili ve sonrasi igin % 100 olarak kabul edilmigtir.
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Makroekonomik Biiyiikliikler:

A.B.D. Yillik Enflasyon Orani (CPI) varsayimlari ekteki tabloda sunulmustur.

iskonto Orant:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlari belirsiz oldugu icin tahmini nakit akimlari belli bir risk
iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarin risklerine bagl olarak % 10 - 11
araliginda nominal iskonto oranlarinin kullanilmasi makul gérinmektedir.

Ug Deger ve Reel Ug Bilyiime Orani:

Tasinmazin degeri; nakit akimlarinin tahmin edildigi acik tahmin dénemindeki (explicit
forecast period) deger ve bu kesin tahmin dénemi sonrasindaki deger olmak Uzere iki
kisimdan olusmaktadir. Surekli ve sabit buyime modelinde (Gordon Modeli) taginmazin
yaratacagl nakit akimlarinin, kesin tahmin dénemi sonrasinda sabit ve surekli artacagi
varsayllir. Surekli ve sabit blylime modelinde devam eden deger;

(Kesin tahmin dénemi sonrasi birinci yila iliskin nakit akimi) / (Adirlikli ortalama yatinm maliyeti orani) -
(Kesin tahmin dénemi sonrasi nakit akimlarinin sabit biyime orani) esitligi ile hesaplanmaktadir.
Projeksiyon déneminin sonrasinda gerceklesecek nakit akimlarinin projeksiyon dénemi sonu
itibari ile degerini veren Gordon Buylime Modeli'nde kullanilan reel u¢ biylime orani O (sifir)
varsayilmistir.

Nakit Odenen Vergiler:

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmigtir.

Ulasilan deger:

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki indirgenmis Nakit Akimlari

tablosunda sunulan analiz sonucunda tasinmazin kira hasilatinin buglinki toplam finansal

degeri 2.062.622,-USD (~ 4.785.000,-TL) olarak bulunmustur.

Not: 24 Aralik 2014 tarihi itibariyle; TCMB alis kuru 1,-USD= 2,3209 TL / satis kuru 1,-USD = 2,3251 TL'dir.
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9.c) Degerleme uzmani goriisii

Kullanilan yontemlere gore ulasilan degerler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 4.660.000,-TL
Gelir Indirgeme 4.785.000,-TL

Gorllecegi tzere her iki ydontemle bulunan degerler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giinimuzdeki degerini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar, guncel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve slrekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle yontemle ulasilan sonug, ekonominin ¢esitli nedenlerle ortaya ¢ikabilecek
olumlu ya da olumsuz faktérlere bagli olarak dediskenlik arz edebilecektir.

Ote yandan bolgede emsal teskil edebilecek yeterli sayida satiik magaza veya is yeri
bulunmakta olup alim - satim hareketleri blylk cogunlukla emsal karsilastirma yontemi ile
belirlenen degerler Uzerinden gerceklesmektedir.

Bu gorlgslerden hareketle nihai deger olarak emsal karsilagtirma yontemi ile bulunan
degerin alinmasi tarafimizca uygun goralmastar.

Buna gdre rapor konusu tagsinmazin pazar degeri igin 4.660.000,-TL takdir olunmustur.

Bilgi notu:

Seri: VIII, No: 45 sayilli Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme standartlan hakkinda
Teblig,

Boliim: Uluslararasi Degerleme Kilavuz Notu, No.1

Tasinmaz Miilk (Gayrimenkul) Degerlemesi

5.11 Emsal karsilagtirma yaklagimi mdlk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder. Pazar Degeri de bu
nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin pazar fiyatlari tzerinde bir ¢alisma
gerceklestirilerek hesaplanir. Uygulanan karsilastirmali siirecler, Dederleme Sireci'nin temelini olusturur.

5.11.1 Veriler mevcut oldugunda emsal karsilastirma yaklasimi dederin takdirinde kullanilan en dogrudan
ve sistematik yaklagimdir.
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10. TASINMAZIN AYLIK KiRA DEGERINiN TESPITi

Tasinmazin aylik kira degeri raporun (9.a) bolimunde 26.665,-TL olarak belirlenmistir.

11. TASINMAZIN BRUT KIRA GETIRI ORANI

Brut kira getiri orani, taginmazdan elden edilen yilhk brut kira gelirinin gayrimenkulin
degerine bolinmesiyle tespit edilmektedir.

Bunu matematiksel bir esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

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

Raporumuzun (9.a) boliminde degerlemeye konu tasinmazin toplam pazar ve aylik kira

degerleri hesaplanmis olup tasinmazin brat kira getiri orani asagidaki gibidir.

TOPLAM PAZAR AYLIK KiRA YILLIK KiRA BRUT KiRA
DEGERI DEGERI DEGERI GETIRI ORANI
(TL) (TL) (TL) (%)
4.660.000 26.665 319.980 6,87
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12. SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde, konumuna,
arsasinin bayukligune, imar durumuna, fiziksel 6zelliklerine, yapinin mimari 6zelliklerine, insaat
kalitesine, kullanim fonksiyonuna ve c¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina gére gunimuz
ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan toplam pazar ve ayhk kira degerleri asagidaki
tabloda sunulmustur.

TL uUsD EURO
Toplam pazar degeri 4.660.000 2.005.000 1.645.000
Aylik toplam kira degeri 26.665 11.470 9.400

Not: 24 Aralik 2014 tarihi itibariyle; TCMB satis kuru 1,-USD = 2,3251 TL ve 1,-EURO = 2,8363 TL'dir.

Tasinmazin KDV dahil toplam pazar degeri 5.498.800,-TL, KDV dahil aylik toplam kira
degeri ise 31.464,70 TL'dir. KDV orani % 18 olarak dikkate alinmistir.

Rapor konusu taginmazin, sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢ergevesinde GYO
portféyiinde “projeler” baghgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goéris
ve kanaatindeyiz.

isbu rapor, Ug orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 24 Aralik 2014

Rapor revize tarihi: 14 Aralik 2015

(Ekspertiz tarihi: 18 Aralik 2014)
Saygilarimizla,

Tarik ACAYIR Tuarker POLAT
Isletmeci Insaat MUhendisi
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

m
=,

INA tablosu

Konum krokisi ve uydu goériinisi (1 sayfa)

Cografi bilgi sistemi parsel krokisi

Tapu sureti

Tapu kayit 6rnegi

Imar plani 6rnegi

Imar plani notlar ve lejant tablolar (4 sayfa)

Yapi ruhsati (2 adet)

Yapi kullanma izin belgesi yasal siireg ile ilgili musteri yazisi

Mimari proje fotograflari (10 sayfa)

Kira sdzlesmesi (8 sayfa)

Fotograflar (1 sayfa)

Raporu hazirlayanlari tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi 6rnekleri (4 sayfa)
Rapor konusu taginmaz igin daha énce yapilmis son 3 dederleme raporu listesi (1 sayfa)
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