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Degerlenen Miilkiyet Haklari

Tam milkiyet

Rapor Tiirii

| Pazar degeri tespiti

Rapor Tarihi

20 Haziran 2013

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin

Adresi

:‘Mahfesngmaz Mahallesi. Turgut Ozai Bulvari,
{ 79011 Sokak, No: 1.

16, 17 ve 18 no’lu bagimsiz bélimler,
Cukurova / ADANA

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Mevcut Kullamm

Adana |li, Cukurova ligesi, Karalarbucagr Mahallesi,
21M-1V pafta, 6608 ada, 2 no'lu parsel Gizerinde yer alan
16, 17 ve 18 bagimsiz boiim no'lu is yerleri

Ata Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

Bos durumdadirlar.

Mevcut Kullanim

Bos durumdadirlar.

Tapu incelemesi

Tasinmazlar Uzerinde mustereken 2 adet beyan notu
mevcuttur. (Bkz. Rapor - Tapu kiitigi incelemest)

Tasinmazlarin Toplam Kapali Kullanim
Alani

1.487,70 m*

imar Durumu

Lejanti: Konut Alani

Yapi nizami: Ayrik,

Yikseklik (Hnax): Serbest,

Taban Alani Katsayisi (TAKS): 0,40
Katlar Alan Katsayist (KAKS): 2,40

En lyi ve En Verimli Kullanim

Dukkan / is yeri

Kullanilan Yonteme Gore Yasal Durum Itibariyle Takdir Olunan Degerler (KDV Haric)

TL| usD EURO

~ Emsal Kargilagtirma | 7.095.000 3.765.000|  2.810.000

- Gelir indirgeme - 7.635.000 4.050.000 3.025.000
Nihai Sonug | 7.095.000 3.765.000 2.810.000

Raporu Hazirlayanlar

Sorumlu Degerleme Uzmani

fsmail KILIMCI (SPK Lisans Belge No: 400127)

Degerleme Uzmani

Murat YILDIRIM (SPK Lisans Belge No: 402178)
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1. RAPOR BILGILERiI

RAPORU TALEP EDEN : Ata Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI : Mahfesigmaz Mahallesi. Turgut Ozal Bulvari,
79011 Sokak, No: 1.
16, 17 ve 18 no’lu bagimsiz bélumler,
Cukurova / ADANA

DAYANAK SOZLESMESI : 07 Haziran 2013 tarih ve 8302 - IV kayit no’lu

MUSTERI NO : 818

RAPOR NO 1 2013/4405

EKSPERTIZ TARIHi : 17 Haziran 2013

RAPOR TARIHI : 20 Haziran 2013

RAPORUN KONUSU : Bu rapor, yukarida adresi belittilen tasinmazlarin pazar

degerlerinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR : Ismail KILIMCI (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Murat YILDIRIM (SPK Lisansli Degerleme Uzmani)

Bu rapor, Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayill "Sermaye Piyasasl Mevzuati Cercevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina lliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” hiktumleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayill kararinda yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmast Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazirlanmistir.
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2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BIiLGILER

2.a) Sirket bilgileri

SIRKETIN UNVANI . Elit Gayrimenkul Degerleme A'S.

SIRKETIN ADRESI . Buyukdere Caddesi, Akcam Sokak, No: 17/1,
4 Levent 34330 / iISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 324 33 34

FAALIYET KONUSU » Yururlokteki mevzuat cercevesinde her tirll resmi
ve Ozel, gergek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkui projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, degderlerini
tespit etmeye yonelik tim raporlarn dizenlemek,
analiz ve fizibilite ¢alismalarini sunmak ve problemli
durumlarda goris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 07 Temmuz 2003
SERMAYESI : 700.000,-TL
TICARET SiCiL NO : 500867

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiCiL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU : 10 Temmuz 2003 / 5838

Not: §|rket 12 Eylil 2003 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan
Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi"ne ahnmls, 08 Mart 2010 tarihinde de Bankacilik
Dlzenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir
gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle yetkilendirilmistir.

2.b) _M_lﬂel bilgileri

SIRKETIN UNVANI . Ata Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
SIRKETIN ADRESI :  Dikilitas Mahallesi, Emirhan Caddesi, No: 109,
Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL
TELEFON NO : 02123106200
ODENMIS SERMAYESI : 23.750.000,-TL
KAYITLI SERMAYE TAVANI : 50.000.000,-TL
HALKA ACIKLIK ORANI 1 % 96,15
FAALIYET KONUSU . Sirket Sermaye Piyasasi Kurulu'nun gayrimenkul yatirim

ortakhiklarina iliskin dizenlemelerinde yazili ama¢ ve
konularla istigal eden esas olarak gayrimenkullere-
gayrimenkullere dayall sermaye piyasas! araglarina
gayrimenkul projelerine gayrimenkullere dayali haklara ve
sermaye piyasasl araglarina yatinm yapan ve kayitl
sermayeli olarak faaliyet gdsteren halka acik anonim
ortakhktir. 11.10.2012 tarihli tescile ait tadil metninde yazili
o olan diger igler.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : - Giresun Projesi
- Corlu Projesi
- DUzce Projesi ,1
- Adana Projesi
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3. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor. muisterinin talebl Uzerine adresi 3. sayfada belirtilen gayrimenkullerin pazar
degerierinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir. Mlsteri talebinin rapora getirdigi herhangi bir
sinirlama yoktur.

Pazar degeri:

Bir mulkiin. uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli
bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyece§i sartlar altinda. bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cercevesinde degerieme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususiarin gegerliligi varsayiimaktadir.

o Analiz edilen gayrimenkulin tard ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabui

edilmistir.

o Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

o Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
fayday! saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

Gayrimenkulin Uzerinde herhangi bir hukuki problem olmadigi varsayiimistir.
Gayrimenkulln satisi igin makul bir stre taninmistir,

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkulin alim - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlari Uzerinden gergeklestiriimektedir.

o O O ©

4. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz;

1. Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizitk, isin kabult
ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yakimlalagu ilke ve kurallarina uygun sekilde
hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glvence Sistemi” uyarinca bu ilke ve kurallarin
denetimi yapiimaktadir.

2. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler ¢ergcevesinde dogrudur.

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

4. Degerleme konusunu olusturan mulkle ilgili olarak glincel veya gelecege dénuk higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikanimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

5. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, musterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine
veya bu deerlemenin 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 millk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda goérev
alanlarin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve turi konusunda daha dnceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

AA(
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5. TASINMAZLARIN HUKUKI TANIMI VE YAPILAN INCELEMELER

5.a) Mjlkiygt durumu

SAHIBI : Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
iLi - Adana

ILCESI : Cukurova

MAHALLESI : Karalarbucag

PAFTA NO 1 21M-IV

ADA NO : 6608

PARSEL NO 12

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI : 19 kath betonarme apartman ve arsasi (*)
PARSEL YUZOLGUMU  :1.783m?

YEVMIYE NO 1 7952

TAPU TARIHI :16.04.2013

(*) Kat mulkiyetine gegilmistir.

Degerlemeye konu bagimsiz boliimlerin listesi:

BAG. BOLUM L ARSA CiLT SAYFA
oo KAT NO NITELiGi oAvT o NO
16 1. bodrum + zemin fs veri 224/4147 187 18418
+ asma
17 1. bodrum + zemin fs yeri 299/4147 187 18419
+ asma
1. bodrum + zemin . .
18 um is yeri 409/4147 187 18420

Not: 16 no’lu bagimsiz bolimiin 224/4147 arsa payina karsilik gelen arsa yiizélcimi ~ 96,31 m?,
17 no’lu bagimsiz bolimin 299/4147 arsa payina karsilik gelen arsa yizolgimii ~ 128,55 m?,
18 no'lu bagimsiz bdliimiin 409/4147 arsa payina karsilik gelen arsa ylzélglim ise ~ 175,85 m?dir.

A
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5.b) Tapu kiitiigii incelemesi -

Adana lli. Cukurova licesi Tapu Mudurlugi'nde 10.06.2013 tarihi itibariyle alinmis olan
TAKBIS kayitian Uzerinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaziar (3 adet bagimsiz

bélim) tzerinde miistereken asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Beyanlar Boliimii:
:Yonetim plani degisikligi: 29.03.2013 tarihli. {29.03.2013 tarih ve 8574 yevmiye no ile)
- Kat mulkiyetine ¢evrilmistir. (02.04.2013 tarih ve 8723 yevmiye no ile}

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle; sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri cercevesinde GYO portfoyiinde “binalar” bashg altinda bulunmalarinda

sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

5.c) Imar durumu incelemesi

Cukurova Belediyesi Imar Mudurlugi'nde vyapilan incelemelerde rapor konusu
taginmazlarin konumlu bulundugu parselin 08.09.1998 tasdik tarihli, 1/1000 &lgekli Uygulama

Imar Plani paftasinda “Konut Alam” igerisinde kaldi§i ve yerinin dogru oldugu tespit edilmistir.

Plan notlarina gére yapilagsma sartlari asagidaki sekildedir:
o Yapi Nizami: Ayrik
o Yiikseklik (Hyax): Serbest
o Taban Alani Katsayisi (TAKS) (*): 0,40
o Katlar Alani Katsayisi (KAKS) (**): 2,40

(*) Taban Alani Katsayisi (TAKS) : Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Taban alani, yapinin parsel iginde plan ve yonetmelik hikimlerine gore dizenlenmis zeminde
kaplayacadi alandir. Isikliklar, eklentiler (mistemilat) bu alana katiimaz.

(**) Katlar Alam Katsayisi (KAKS): Yapinin bltin katlardaki alanlart toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve gati katlar ve kapali gikmalar
dahil kulianilabilen bitin katlann igikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir. Agik gikmalar ve ig
ylksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalnizca tesisatin gegirildigi tesisat galerileri ve katlari ile ticari amac
olmayan ve yapinin kendi gereksinmesi igin otopark olarak kullanilan bolim ve katlar bu alana
katilmazlar. Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, eflenme ve dinlenme vyerleri gibi
oturmaya, calismaya, eglenmeye ve dinlenmeye ayrilimak Uzere yapilan bolimler anlasilir.

Cukurova Belediyesi Imar Mudurtiga ile Cukurova Tapu Muadurliga  arsivierinde
tasinmazlara ait dosya Uzerinde yapilan incelemelerde ise asagidaki tespitlerde bulunulmustur:
o Rapora konu tasinmazlarin konumlandig binaya ait 11.03.2013 tasdik tarihli kat
irtifakina esas mimari tadilat projesi mevcuttur.
o Tasinmazlarin konumlandigi binaya ait 24.02.2010 tarih ve 3/19 no'lu ilk yapi ruhsati,
21.02.2013 tarihli tadilat yapi ruhsati ile 13.12.2013 tarih ve 2/6 no’lu yapi kullanma izin

belgesi bulunmaktadir.

DEI
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o Kat itifakina esas mimari tadilat projesine gére degerlemeye konu bagimsiz bélumierin
kullanim asagidaki tablodaki gibidir;

KAT NO 16 NO'LU B.B 17 NO'LU B.B 18 NO'LU B.B
1. bodrum 144,70 m? 192,70 m* 247,00 m*
Zemin 144,70 m? 192,70 m? 220,00 m?
Asma 95,30 m* 126,40 m* 124,20 m*
TOPLAM 384,70 m? 511,80 m? 591,20 m?

o]

Ayrica tasinmazlara ait olan ve tapu kutiigune tescii edilen 29.03.2013 tarihli yénetim
planinin 38. maddesine gore 16, 17 ve 18 no'lu bagimsiz bdélumienn Ustindeki (dam)
teras alanlan s6z konusu bagimsiz bélumlerin mistakil ve sirekli kullanimina tahsis
edilmistir.

o S6z konusu teras alaninin toplam alani 313 m? olup bu alanin bagimsiz bélim
bazinda dagihmi asagidaki tabloda sunulmustur.

BGESS.NO TERAS ALANI
16 180 m?

17 40 m?

18 93 m?
TOPLAM 313 m?

o Yukaridaki teras alanlari bagimsiz bélumlerin faydali alanlari olarak degerlendirilmis
olup bu durum olumlu faktor olarak degere yansitiimistir.

Rapor konusu tasinmazlarin imar durumu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri c¢ergevesinde GYO portféyiinde “binalar” bashgt altinda

bulunmalarinda sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Tapu Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin konumlandigi bina i¢cin 14.07.2011 tarihinde kat
irtifaki kuruldugu, 14.03.2013 tarihinde kat irtifakinin yenilendidi ve 02.04.2013 tarihinde ise kat
mulkiyetine gecildigi tespit edilmistir.

Belediye incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 vyil igerisinde tasinmazlarin imar durumunda herhangi bir

A

degisiklik olmadidi tespit edilmistir.
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6. TASINMAZLARIN LOKASYON BILGISI VE FiZiKi DURUMU

.a) Taginmaziarn gevre ve konumu

Degerlemeye konu tasinmaziar. Adana llii Cukurova licesi, Mahfesigmaz Mahallesi,
Turgut Ozal Bulvari, 79011 Sokak uzerinde konumliu 1 kapi no'lu bina blnyesinde yer alan
16, 17 ve 18 no’lu bagimsiz bélumlerdir.

Tasinmazlar halihazirda bos durumdadiriar. 18 no'lu badimsiz béliime ait kira sézlesmesi
bulunmaktadir. (*)

Yakin gcevrede: lller Bankasi, Cukurova Cerrahi Tip Merkezi ve zemin katlarinda dikkan,
normal katlarinda ise is yeri, ofis ve meskenler bulunan binalar bulunmaktadir.

Merkezi konumu, ulasim rahathdi, ¢evrenin ticari potansiyeli, misteri celbi ve reklam
kabiliyeti tagsinmazlarin dederini olumlu yonde etkilemektedir.

Bolge, Cukurova Belediyesi sintrlari igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.

Tasinmazlarin bazi noktalara olan yaklagik uzakiiklar :

Adnan Kahveci Bulvari...............ccoociiiiiivi e : 200m
Adana CevreyolU...........coovvvivieieiiiieeece e : 550m
Seyhan GOIU........ocoovvioi e o 1,2km
Adana (Merkez)..........occoiiiiiii : 4 km
Adana Sakirpasa Havaalani......................coccieiennen, : 9 km
CRYNAN. ..o : 54 km
TASUS. ..o s : 56 km
MEISIN. ... eeee e e : 82 km

(*) 08.05.2013 tarihli kira sézlesmesi hakkinda genel bilgiler asagidaki gibidir. Kira sozlesmesinin bir sureti

rapor ekinde sunuimustur.

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

- Kira suresi: 10 (on) yildir.

- Kira bedeli ve 6deme sekli:
Ciro esasi; Kiracinin gergeklestirdigi aylik satislardan elde ettigi toplam gelirden KDV distildikten
sonra kalan miktarin % 12'si aylik kira bedeli olarak tespit edilmistir. Bu tutara KDV eklenecektir.
Kiracl, gergeklestirdigi ciroyu ilgili ay izleyen bes glin iginde ilgili satis raporlar ekinde kiralayana
mal sahibine bildirilecektir. Kiraya veren, bunun (zerine ciroya dayal aylk kira bedelini hesaplar ve
kiraclya sonucu bildirir. Eger ciro esasina gore hesaplanan aylik kira bedeli asgari aylk kira
bedelinden (11.000,-USD + KDV) ylksek ise, aradaki fark, takip ayin asgari kira bedeline eklenerek
ciroya dayall bedelinin bildiriimesini izleyen bes is gini iginde kirac tarafindan kiraya verene
Odenecektir.
Asgari aylik kira bedeli; Her durumda aylik kira bedeli 11.000,-USD + KDV'dir.

DEIit

M
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6.b) Binanin ingaat ozellikleri

INSAAT TARZI
INSAAT NIZAMI
KAT ADEDI

YAPININ YASI

TOPLAM
KULLANIM ALANI

ELEKTRIK

SuU
KANALIZASYON

ISITMA SISTEMI
ASANSOR

YANGIN MERDIVENI

GUVENLIK
DIS CEPHE
CATI

OTOPARK
DEPREM BOLGESI

SATIS VE KIRALAMA

KABILIYETI

Betonarme karkas

Ayrik

19 (2 bodrum + zemin + asma + 15 normai kat)

Yeni bina

1.487,70 m* (3 adet bagimsiz balimiin toplami) (*)

Sebeke
Sebeke
Sebeke
Toprak kaynakli 1si pompasi sistemi ve elektrik

Mevcut

Mevcut

Yok

Siva + dis cephe boyasl + cam giydirme + alliminyum komposit
Teras tipi

Acik ve kapall otopark mevcut

2. Bolge

Degerlemeye konu tasinmazlar satilabilirlik / kiralanabilirlik
ozelligine sahiptirler. (Tapu takyidati dikkate alinmaksizin)

(*) Taginmazlarin kullanim alanlan mimari projelerinden alinmistir. Ayrica bagimsiz béllimlerin kullanimina
tahsis edilmis olan toplam 313 m? kullanim alanina sahip teras alani bulunmaktadir.

6.c) Aciklamalar

o Tasinmazlarin konumlandiklar bina 2 bodrum, zemin, asma ve 15 normal kat olmak Uzere

toplam 19 kathdir.

o Degerlemeye konu 3 adet bagimsiz bélim binanin 1. bodrum, zemin ve asma katinda

konumlanmaktadir.

o Dukkanlarin zeminleri brit beton, duvar ve tavanlar ise algi sivadir.

o Vitrin dogramalari heniiz monte edilmemistir.

o s yerleri kullanicisina / kiracisina mevcut durumuyla teslim edilecektir. Diger tum imalatiar

kullanicisi / kiracisy tarafindan yapilacaktir.

A
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7. PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

7.a) En verimli ve en iyi kullanim analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararast Degderleme Standartlar
(UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gore en verimli ve en iyt kullanimin tanimi; “bir mulkun fiziki olarak
uygun olan. yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan
mulkin en yUksek degeri getirecek en olasi kullanimidir’ seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tagsinmazin konumu, blytklaga, mimari dzellikleri, insaat kalitesi ve
mevcut durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim secenegdinin "dikkén / is yeri"

olacagi go6rus ve kanaatindeyiz.

7.b) Mevcut ekonomik kogullar ve gayrimenkul piyasasuin analizi

o Bilindigi uzere Ulkemizde gayrimenkul sektéri 2004 yili bagindan itibaren hizli gelisme
dénemine girmigtir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul
piyasalarini da kapsamaya baslamistir.

o Ekonomide saglanan iyilesme ve istikrar ile AB tam UOyelik strecinin yaratti§i uygun kosullar
sektdrde kurumsallasmay! gelistirmis ve konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina
olanak saglanmistir.

o Yabanci sermaye yatinmcilarinin ilgisi de sektorun nitelik ve standartlarini yikseltmistir.

o Sektdrdeki gelisme buyik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru kaymistir.

o Son 4 yillik sire boyundaki satin alma gucundeki yikselis ve gerekse alternatif yatinm
enstrimanlarinin disik getirisi gayrimenkul sektdrinde beklenen canlanmayi saglamistir.

o 2004 - 2006 yilan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis orani
enflasyonun Uzerinde gergeklesmis ve kira gelirterinde ise 6nemli artiglar olmustur.

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

o 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde yurti¢inde ve yurtdisinda yasanan ufak
caph ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve 6zellikle konut arzinin hizli artisiyla birlikte talep
yoninde azalma olusmustur. Talebin azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis
yavasglamis ve hatta bazi bdlgelerde duragan seyretmistir.

o 2008 yihinin son ¢eyreginde ve 2009 - 2012 yilinin tamaminda global finansal kriz etkilerini
gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir.

o 2013 tamami igin éngorimiz, global ekonomik krizin etkilerini slrdlrecegi, gayrimenkule

olan talebin duradan seyredecegi, dederlerde artis olmayacagd: seklindedir.
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7.c) Bolge analizi

Adana ili

o YUzécumi 14.030 km?dir.

~ 2012 yili adrese dayali nufus kayit sistemine gore nufusu 2.125.635'dir.

= Yonetsel olarak 17 ilge. 9 bucak ve 547 kdyden olusmaktadir.

o Turkiye'nin en onemli tanimsal Uretim bélgeierinden olan Cukurova Deltasi'nda yer alan
Adana’nin esas olarak gelisimi ve ekonomisi tarimsal {retim ve tarima dayali endustn
yogunlukludur.

o Kent, Seyhan ve Ceyhan nehirlerinin olusturdudu Cukurova Deltasi'ndan kuzeydeki daglara
dogru hafif bir e§imle ytkselen allvyal dolgu taracalardan biri (izerinde kurulmustur.

o Denizden yaklasik 40 km iceride yer almaktadir.

o Denizden yiksekligi il merkezinde 23 m'dir.

o Seyhan nehri, kent merkezinden genis bir yatak i¢cinde kuzeyden giineye dogru akmaktadir.

o llde ulasim havayolu, demiryolu, denizyolu ve karayolu ile yapiimaktadir.

¢ Pozanti ligesi sinirlarinda biten ve batiyt doguya baglayan TEM Otoyolu'nun il sinirlan
icindeki yapimi tamamlanmistir.

o Kentin glineyinden Mersin, Osmaniye, Kahramanmaras, Gaziantep, Hatay kentlerine ulasimi
saglayan D100 (E-5) Karayolu ge¢mektedir.

o Adana Havaalani, tim c¢evre illere hizmet veren uluslararasi bir havaalanidir.

o I sinirlar iginde 260 km. demiryolu bulunmaktadir.

o Il simirlar igerisinde uluslararasi petrol ve yik tagimaciligina agik Botas Limani ve Toros

GUbre Fabrikaian Limant bulunmaktadir.

Cukurova Ilgesi

o 22 Mart 2008 tarihinde alinan 5747 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile Seyhan ligesi'ne bagl,
otobanin kuzeyinde kalan mahallelerine, Karaisall - Salbas Beldesi ve bazi koyler dahil
edilerek Cukurova ligesi adiyla yeni bir merkez ilge olusturuimustur.

o Adana’nin tarima elverigli olmayan kuzey bdlgelerinin imara agiimasiyla bu bélge hizl bir
sehirlesmeyle karsi karsiya kalmis ve ndfusu hizla artmistir.

o 1980'lerin basinda neredeyse hi¢ yerlesimin olmadigl bdlgede 2000 nifus sayimina goére
215.619 kisi yasamakta iken 2007 yilinda % 45&'lik bir artigla 310.716 nufusa ulagsmistir.

o 2012 yili adrese dayali nlifus kayit sistemine gore nufusu ise 340.473'dir.
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7.d) Piyasa bilgileri

Satilik is yerleri

1 Turgut Ozal Buivar Uzerinde konumlu bir binanin zemin katinda yer alan, brit 55 m?
kullanim alantna sahip is yerinin yakin zaman Once gerceklesen satis deger
275000 -TL dir.

(m? satis degenr 5.000.-TL) ligili Tel: 0322 458 77 44

2 Turgut Ozal Bulvart Uzerinde konumlu bir binanin bodrum, zemin ve asma katinda yer
alan. bodrum kat (110 m°), zemin kat (150 m?) ve asma kat (150 m?) olmak lzere toplam
brit 410 m? kullanim alanina sahip is yerinin yakin zaman 6nce gerceklesen satis degeri
2.000.000,-TL'dir.

(m? satis degeri ~ 4.880,-TL) ligili Tel: 0322 458 77 44

3. Turgut Ozal Bulvart (zerinde konumlu bir binanin bodrum ve zemin katinda yer alan,
bodrum kat (60 m?) ve zemin kat (550 m?) olmak (izere toplam briit 610 m? kullanim
alanina sahip is yerinin satis dederi 4.000.000,-TL'dir.

(m? satis degeri ~ 6.555 -TL) llgili Tel: 0322 458 77 44

4. Turgut Ozal Bulvan zerinde konumlu bir binanin zemin katinda yer alan, brit 50 m?
kuflanim alanina sahip is yerinin satis degeri 350.000,-TL'dir.
(m? satis deg@eri 7.000,-TL) ligili Tel: 0534 526 37 84

5. Turgut Ozal Bulvar tizerinde konumliu bir binamin zemin katinda yer alan, brit 150 m?
kullanim alanina sahip is yerinin satis degeri 1.150.000,-TL'dir.
(m? satis degeri ~ 7.665,-TL) ligili Tel: 0322 225 25 82

6. Turgut Ozal Bulvar tUzerinde konumlu bir binanin zemin katinda yer alan, brit 370 m?
kullanim alanina sahip is yerinin satis degeri 2.800.000,-TL dir.
(m? satis degeri ~ 7.570,-TL) Ilgili Tel: 0533 957 92 92

7. Turgut Ozal Bulvar Gzerinde konumlu bir binanin bodrum, zemin ve asma katinda yer
alan, bodrum kat (50 m?), zemin kat (50 m®) ve asma kat (100 m?) olmak Uzere toplam
brit 200 m? kullanim alanina sahip is yerinin satis dederi 1.250.000,-TL'dir.

(m? satis degeri 6.250,-TL) Ilgili Tel: 0322 233 88 55

8. Turgut Ozal Bulvari zerinde konumlu bir binanin bodrum, zemin ve asma katinda yer
alan, bodrum kat (350 m?), zemin kat (400 m? ve asma kat (400 m?) olmak (izere toplam
brit 1.150 m? kullanim alanina sahip is yerinin satis degeri 6.500.000,-TL'dir.

(m? satis degeri ~ 5.650.-TL) Hgili Tel: 0322 770 00 10

9. Turgut Ozal Bulvari zerinde konumlu bir binanin bodrum ve zemin katinda yer alan,
bodrum kat (80 m?) ve zemin kat (180 m?) olmak Uzere toplam brit 260 m? kullanim
alanina sahip ig yerinin satis degeri 1.490.000,-TL dir.
(m? satis degeri ~ 5.730,-TL) llgili Tel: 0322 770 00 10

DEII
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Kiralik is yerleri

Pl
1.

Turgut Ozal Bulvari uzerinde konumlu bir binanin bodrum ve zemin katinda yer alan,
brit 200 m* kullanim alanina sahip is yeri yakin zaman énce aylik 6.000,-TL bedelle
Kiraya veriimigtir.

(Aylik m? kira degeri 30.-TL) ligili Tel: 0322 225 14 14

Turgut Ozal Buivari Gzerinde konumlu bir binanin bodrum ve zemin katinda yer alan,
bodrum kat (165 m?) ve zemin kat (170 m?) olmak Uzere toplam briit 335 m? kullanim
alanina sahip 1$ yeri yakin zaman once aylik 6.750,-TL bedelle kiraya verilmistir.

(Ayhk m? kira degeri ~ 20,-TL) ligili Tel: 0534 295 55 69

Turgut Ozai Bulvari tizerinde konumlu bir binanin zemin katinda yer alan, toplam briit
90 m? kullanim aianina sahip is yeri yakin zaman énce aylik 2.400,-TL bedelle kiraya
verlimistir.

(Ayhk m? kira degeri ~ 27,-TL) ligili Tel: 0536 599 38 59

Turgut Ozal Bulvan {izerinde konumiu bir binanin zemin katinda yer alan, toplam briit
375 m? kullanim alanina sahip is yerinin aylik kira degeri 10.000,-TL'dir.

(Ayhk m? kira degeri ~ 27 -TL) Ilgili Tel: 0322 235 35 89

Turgut Ozal Bulvari Gzerinde konumlu bir binanin bodrum ve zemin katinda yer alan,
bodrum kat (160 m?) ve zemin kat (80 m?) olmak lizere toplam brit 245 m? kullanim
alanina sahip is yerinin aylik kira degeri 7.100,-TL'dir.

(Ayhk m? kira degeri ~ 29,-TL) ligili Tel: 0322 239 99 00

Turgut Ozal Bulvar Gzerinde konumlu bir binanin bodrum, zemin ve asma katinda yer
alan, bodrum kat (30 m?), zemin kat (35 m?®) ve asma kat (30 m?) olmak Uzere toplam
brit 95 m? kullanim alanina sahip is yeri yakin zaman 6nce aylik 2.100,-TL bedelle
kiraya verilmistir.

(Aylik m? kira degeri ~ 22,-TL) llgili Tel: 0322 233 88 55

Not: Emsallerin timi pazarida agiktir,

7.e) Taginmazin degerine etki eden 6zet faktorler

Olumlu etkenler:

o Merkezi konum,
o Ulasim kolayhigs,
o Bélgenin ticaret potansiyeli,

o Miusteri celbi,

o Reklam kabiliyeti,
o Kat mulkiyetine gecilmis olmasi,

o Bdlgenin tamamianmis altyapist.

Olumsuz etken:

o Global piyasalarda yasanan finansal kriz nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin

azalmis olmasi.
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8. DEGERLEME SURECI

8.a) Degerleme yéntemleri

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi, gelir
indirgeme ve maliyet yaklagimi yontemieri kullanihir. Bu yéntemienn uygulanabilirligi, tahmin
ediien degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine goére degismektedir. Pazar degeri tahminleri
icin secilen her tlr yaklasim pazar verileriyle desteklenmelidir

Emsal kargilastirma yaklagimi mulk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder. Pazar
degeri de bu nedenle pazar pay icin birbirleriyle rekabet halinde olan mulklerin pazar fiyatian
tizerinde bir calisma gerceklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uygulamalan icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde milkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigy degerin (gelir akislar) buginkd degerlerinin toplamina esit olacadini
6éngorir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini géz 6éntinde bulunduran
islemleri igerir.

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

arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkultin degeri belirlenmektedir.

8b) Ta§gn_r]_1azla_r|n c_le_éerlemesi_n_de kullamlan_ﬁj_r!temler )

Bu galismamizda tasinmazlarin pazar de@erlerinin tespitinde emsal kargilagtirma ve gelir

indirgeme yontemleri kullaniimistir.

9. TASINMAZLARIN PAZAR DEGERININ TESPITI

9.a) Emsal kargilagtirma yontemi ve ulagilan sonug

Bu yontemde, yakin dénemde pazara ¢ikariimis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler ¢cercevesinde fiyat ayarlamasi yapiidiktan sonra
konu tasinmazlar i¢in arsa payi dahil ortalama m? degerieri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, buyuklik, imar durumu ve fiziksel 6zellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastiriimis, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalan

ile gorusulmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.
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Satilik emsallerin analizi

Piyasa bilgiler: bélumunde belirilen emsallerin m? satis degerleri sirasiyla; 5.000, 4.880,
6.555, 7.000, 7.665, 7.570, 6.250, 5.650 ve 5.730,-TL'dir. 1 ve 2 no'lu emsaller yakin zaman
once satilmistir Diger emsallerin satis rakamlarinda % 10 civarinda pazarlik payl olacagi

goérusundeyiz
Bu tespitten hareketle ortalama satilik emsal.

5.000 +4.880 + [(6.555 + 7.000 + 7.665 + 7.570 + 6.250 + 5.650 + 5.730) x 0,90] = 5.740,-TL/m?
9

olarak belirlenmistir

Kiralik emsallerin analizi

Piyasa bilgileri bolimiinde belirtilen emsallerin aylik m? kira dederleri sirasiyla; 30, 20, 27,
27, 29 ve 22,-Tl'dir. 1, 2, 3 ve 6 no'lu emsaller yakin zaman 6nce kiralanmigtir. Bélgede kira
rakamlarinda % 10 civarinda pazarlk pay! olacagi gérusundeyiz.

Bu tespitten hareketle ortalama aylik kira emsali;

33+20+27 + 22+ [(27 + 29) x 0,.90] = 25,-TL/m? olarak belirlenmistir.
6

Ulagilan sonug:

Degerleme sireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumlari, buyukltkleri, mimari 6zellikleri ve insaat kaliteleri dikkate alinarak takdir
olunan arsa payi dahil toplam pazar ve aylik kira dederleri asagidaki tabloda sunulmustur.

AYLIK YUVARLATILMIS

2
M“ PAZAR YUVARLATILMIS M2 KiRA AYLIK KIRA

BAGIMSIZ KULLANIM

BOLUM NO  ALANI (M2) D'sz)Ri Tg';gg;ipazl_';" DIE_?E)RJ'[ msz)ki
16 384,70 4.525 1.740.000 22,00 8.465
17 511,80 4.805 2.460.000 23,50 12.025
18 591,20 4.900 2.895.000 25,00 14,780
TOPLAM 7.095.000  TOPLAM 35.270

Not: Yukaridaki m” pazar ve aylik m’ kira degerleri belirlenirken emsal analizi g6z éniinde bulundurulmus
olup bagimsiz bolimler bodrum, zemin ve asma kattaki kullanim alanlarina gore
serefiyelendirilmistirler. Ayrica bagimsiz bollimlerin kullanimlarina tahsis edilen teras alanlar olumlu
faktor olarak degere yansitiimistir. Ote yandan 18 no'lu badimsiz bélimin halihazirda kiraya
verilmis olmasi da dikkate alinmistir.
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9.b) Gelir indirgem_e yontemi ve u!a§llan sonug

o Tasinmaz igin yapilan degerlendirme;
- Kiracilarla uzun sureli sézlesme yapiimas! ve bu slrenin ptyasa yaygin kabullerine bagl
olarak 5 - 10 yilhk olmas! kosuluna bagl olarak asagida tanimlanan varsayimlar isidinda
ele alinmistir.

+ Kira Geliri ve Kiralanabilir Alan:

- Kirallk emsallerin analizinde tasinmazlarin ayiik kira degeri icin ortalama emsal 25,-TL/m?
olarak bulunmustur.

- Degerlemeye konu tasinmazlarin bodrum. zemin ve asma katlardaki kullanim alanlan
dikkate alinarak 16 no'lu bagimsiz bolum icin aylik m® kira degeri 22.-TL/m?
(~ 11,65 USD/m?), 17 no’lu bagdimsiz bslim icin aylik m? kira degeri 23,50 TL/m?
(~ 12,45 USD/m?) ve 18 no’'lu badimsiz bslum icin aylik m? kira degeri ise 25,00 TL/m?
(~ 13,25 USD/m?) olarak alinmistir.

- Aylik kira gelirinin her yil i¢in % 4 oraninda artacagi ongérulmuistar.

- 16 no’lu bagimsiz bolumin kiraya esas alani 384,70 m?, 17 no’'lu bagimsiz bélimin
kiraya esas alani 511,80 m? ve 18 nollu bagimsiz bélumun kiraya esas alani

ise 591,20 m?'dir.

¢ Doluluk Orani:
Doluluk orani 2013 yili ve sonrasi icin % 100 olarak kabul ediimistir.

¢ Makroekonomik Biiyukliikler:
A.B.D. Yilik Enflasyon Orani (CPI) varsayimlari ekteki tabloda sunulmustur.

« Iskonto Orani:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlar belirsiz oldugu icin tahmini nakit akimlari belli bir risk
iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varhklarin risklerine bagh olarak % 9 - 10
araliginda nominal iskonto oranlarinin kullaniimas) makul gériinmektedir.

o Uc Deger ve Reel Ug Biiyiime Orani:

Tasinmazin degeri; nakit akimlarinin tahmin edildigi agik tahmin dénemindeki (explicit
forecast period) deger ve bu kesin tahmin ddénemi sonrasindaki deger olmak Uzere iki
kKisimdan olusmaktadir. Surekli ve sabit blyime modelinde (Gordon Modeli) tasinmazin
yaratacagl nakit akimlarinin, kesin tahmin dénemi sonrasinda sabit ve surekli artacadi
varsayilir. Surekli ve sabit buylme modelinde devam eden deger,

(Kesin tahmin dénemi sonrasi birinci yila iliskin nakit akimi) / (Adirlikh ortalama yatinm maliyeti oran) -
(Kesin tahmin dénemi sonrasi nakit akimlarinin sabit biyime orani) esitlidi ile hesaplanmaktadir.
Projeksiyon déneminin sonrasinda gerceklesecek nakit akimlarinin projeksiyon dénemi sonu
itiban ile degerini veren Gordon Buyume Modeli'nde kullanilan reel ug bayime orani 0 (sifir)

varsaylimistir.

« Nakit Odenen Vergiler:
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir. /‘1
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Ulagilan deger:

Yukaridaki varsayimiar altinda yapilan ve sonugclart ekteki indirgenmis Nakit Akimiari
tablolarinda sunulan analiz sonucunda 16. 17 ve 18 no’lu bagimsiz bélumlerin kira hasilatinin
bugunkl toplam finansal degeri asagida tablo halinde sunulmustur.

BAGIMSIZ ULASILAN DEGER  ULASILAN DEGER
BOLUM NO (USD) (~TL)
16 971.435 1.830.000
17 1.381.132 2.605.000
18 1.697.914 3.200.000
TOPLAM 7.635.000

Not: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,8850 TL'dir.

9.c) Degerleme uzmani goriisii

Kullanilan yéntemlere gére tasinmaziarin igin ulasilan deerler asagdida tablo halinde
listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 7.095.000,-TL
Gelir indirgeme 7.635.000,-TL

Gorulecegi Gzere her iki ydntemle bulunan degerler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin ginumizdeki degerini
bulma islemidir. Bu yoéntemde kullanilan gelecede yoénelik tahmin ve projeksiyonlar, gincel
piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve surekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle yéntemle ulasilan sonug, ekonominin gesitli nedenlerle ortaya ¢ikabilecek
olumlu ya da olumsuz faktérlere bagli olarak deg@iskenlik arz edebilecektir.

Bu géristen hareketle nihai deder olarak emsal kargilagtirma ydntemi ile bulunan
degerin alinmasi tarafimizca uygun goéralmustar.

Buna gdre rapor konusu tasinmazlarmin toplam pazar de@eri i¢cin 7.095.000,-TL takdir

olunmustur.

g
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10. TASINMAZLARIN BRUT KiRA GETIRI ORANI

Brit kira getiri orans, tasinmazdan elden edilen yilhik brut kira gelirinin gayrimenkulin
dederine bélinmesiyle tespit edilmektedir.

Bunu matematikse! bir esitlik seklinde ifade etmek gerekirse,
Briit Kira Getiri Orani = Yillik Briit Kira Geliri / Gayrimenkulliin Degeri'dir.
Raporumuzun (9.a) bolumunde degerlemeye konu tasinmaziarin toplam pazar ve ayhk

kira degerleri hesaplanmis olup tasinmazlarnn brit kira getin oranlari asad:da tablo halinde

sunulmustur.

BaGIMsiz  YUVARLATILMIS YUX?&?E;XIS YILLIK KIRA ~ BRUT KIRA
BOLUM No  TOPLAM PAZAR DEGERI DEGERI GETIRI ORANI
DEGERI (TL) (TL) (%)
(TL)
16 1.740.000 8.465 101.580 5,84
17 2.460.000 12.025 144.300 5,87
18 2.895.000 14.780 177.360 6,12

Degeriome A S

4
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11. SONUC

Rapor ceriginde Ozelliklen belirtlen 3 adet bagimsiz bélUmun yerinde yapilan
incelemesinde. konumlarina. buayuklUklerine, mimari 6zelliklerine. insaat kalitelerine, kullanim
seceneklerine, imar durumiarina ve ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina gére arsa paylari

dahil toplam pazar degeri igin;

7.095.000,-TL (Yedimilyondoksanbesbin Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(7.095.000,-TL : 1,8850 TL/USD (*) = 3.765.000,-USD)
(7.095.000,-TL . 2,5250 TL/EURO (*) = 2.810.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyie; 1,-USD = 1,8850 TL ve 1,-EURO = 2,5250 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar degeri 8.372.100,-TL’dir. KDV orani % 18 olarak

alinmistir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikkiimleri ¢ergevesinde GYO portfoyiinde
“binalar” baghg! altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve
kanaatindeyiz.

Isbu rapor, ¢ orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 20 Haziran 2013
(Ekspertiz tarihi: 17 Haziran 2013)

Saygilanmizla,

Degerlenie Uzmani

m
Z.

INA tablolari (3 adet)

Konum krokisi ve uydu goruntusu

Tapu suretleri (3 sayfa)

TAKBIS kayitlar (2 sayfa)

Yapl ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi

Imar plani 6rnegi

Yonetim plani

18 no'lu bagimsiz bolime ait kira sozlesmesi (8 sayfa)
Fotografiar (2 sayfa)

Raporu hazirlayantan tanitici bilgiler ve SPK lisans ornekleri (4 sayfa)
Tasinmaz icin daha 6nce hazirfanmis raporiarin listesi
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YONETIM PLANI

GENEL HUKUMLER

Madde 1- 634 sayii Kat miilkiyeti Kanunu hitkimlerine gore mulluycll kat miilkiyetine
cevrilecek olan Isbu Adana [li Cukurova [lgesi Karalarbucap: Mahallesinde bulunan 6608 ada 1
parsel sayili gaynmevkulkanunun emredici hiikiimleri sakli olmak iizere, bu yénctim plamna gore
vonetilir.

Madde 2- Kat irtifakina tabi igbu gayrimenkul tizerinde Bir ana yapt meveut olup iki bodrum
Zemin ve bir asma ile 15 normal kattan ibarettir.Zemin katta ti¢ isyeri 1. Bodrum katta ve asma katta
Zemin kattaki 16,17 ve 18 bagimsiz boliim numarah igyerlerinin devami normal katlarin beherinde
birerdan 15 mesken mevcuttur. Toplam olarak tg isyeri ve 15 mesken olmak {izere tizere 18 Bagimsiz
bolim mevcuttur..

Madde 3- Kat milkiyeti kanununun 4. maddesinde sayilan yerleriyle, kat maliklerinin
ortaklasa kullanma, koruma ve faydalanmalart igin zaruri olan diger yerleri ve seyleri de ortak
yerlerdendir.

Madde 4- Yonetim plam ana gayrimenkullerin biitiin bagimsiz b&liim maliklerini ve onlarnn
mirasgilariyla bagumsiz béliimleri sonradan satis veya herhangi bir surette iktisap edecek olan tigiincii
sahislart baglar.

Madde 5- Tapu sicilinde veya kat malikleri arasindaki sézlesmelerle isbu ydnetim planinda
hitkiim bulunmayan hallerde Kat Miilkiyeti Kanunu, Medeni Kanun ve diger ilgili kanun hitkiimleri

uygulamr,

KAT MALIKLERININ HAKLARI VE BORCLARI

Madde 6- Kat malikleri, Kat milkiyeti kanunu ve sgzlesmelerle, ydnetim planindaki hiikiimler
sakli kalmak sartiyla; kendilerine ait bagimsiz bolimler tizerinde Medeni Kanunun maliklere tanidif
biitlin hak ve yetkilere sahiptirler. Ancak kendi bagimsiz bolimlerinde ana yapiya zarar verecek
nitelikte onarim ve tesis yapamazlar.

Madde 7- Kat malikleri, ana gayrimenkulun biitlin ortak yerlerine, Medeni Kanunun miisterek
milkiyet hiikiimlerine gére malik olurlar ve bu yerlerden; kanun, sézlesme ve yonetim plani
hiikiimlerine gore faydalanma hakkina sahiptirler.

Madde 8- Kat malikleti ortak yerlerin bakim ve temizligine, korunmasina itina géstenneye ve
ana gayrimenkulun giizelligini ve saglamligun titizlikle korumaya mecburdurlar.

Biitiin kat maliklerinin rzas: alinmadik¢a ortak yerlerde ingaat, onarnum ve tesisler ile dis badana
ve boya yaptiramazlar.

Kat malikleri
birakamazlar ve arabalarim park edemezler.

Kat malikieri kurulunca kendilerine ayrilan yerler ve tayin edilen giinler disinda, camasir
vikama ve kurutma gibi isler yapamazlar.

Madde 9- Kat malikleri gerek kendi bagimsiz boliimleriyle eklentileri ve gerekse ortak yerleri
kullanirken, hiisniiniyet kaidelerine uymak zorundadirlar. Ozellikle asagidaki isleri ve seyleri

kurulunca kendilerine aynlan vyerler disindaki ortak vyerlere hicbir sey

yapamazlar.
a) Kendi bagimsiz bélimlerini randevu evi, kumarhane veya benzeri yer gibi ahlak ve adaba

aykun bir sekilde kullanamazlar.
b) Bd(’ImSIZ boliimferin/balkon ve pencerelerinden hali, kilim v.s. silkemezler, su ve benzeri

)\ K i |
Ata Gayrimenkul Yatinm Ortzkhid A5, AYSAY
Ticaret Sicil Ne: 367415
Sarmayesi: 23.750.000
Dildliiag Gish. Emirhan Cad. No; 109
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¢) Kat miil‘klyeti kittigtinde mesken, isyeri veya ticaret yeri olarak gosterilen bagimsiz
bélimlerinde, highir gekilde hastane, dispanser, klinik ve ecza laboratuan gibi miiesseselc;
kuramayacaklar gibi kat miilkiyeti kiittigiinde mesken olarak gosterilen bagimsiz boliimlerde.
kat malikleri kurulunca oy birligivle karar verilmedikge; sinema, tiyatro, kahvehane, gazing
pavyon, bar, kuliip, dans salonu gibi eglence verleri ile; beslenme verleri ve imalathzme>
boyahane, basimevi, diikkan, galeri gibi yerler acamazlar. ’

d) Kendi bagimsiz bélimlerinde kat malikleri kurulunca miisaade edilmedikge, kedi, kopek ve
tavuk gibi hayvan besleyemezler,

¢) Kendi bagimsiz béliimlerinde diger kat maliklerini rahatsiz edecek sekilde toplantilar tertip
edemezler. Nigan, diigiin gibi toplantilarda diger kat maliklerini rahatsiz etmemeve itina
gostermeye mecbur olduklar gibi kat malikleri kurulu miisaade etmedikee bu gibi top-l.amllan

ortak yerde yapamazlar.
f) Radyo mizik aletleriyle benzeri seyleri diger kat maliklerini rahatsiz edecek sekilde

kullanamazlar.

Bagumsiz bélimleriyle eklenti ve ortak yerlerde, patlayici, parlayict ve pis kokulu maddeler
bulunduramazlar ve diger kat maliklerini rahatsiz edecek sekilde sarsinti yvapmak, koku,
duman, toz ¢ikarmak gibi hareketlerden kaginmak zorundadirlar.

Madde 10- Kat malikleri, difer bagimsiz boliimlerde, eklenti ve ortak yerlerde meydana gelen
arizalarin giderilmest i¢in kendi bagimsiz bolimlerine girilmesi gerekiyorsa, buna miisaade etmek
mecburiyetindedirler.

Ancak bu gibi islerin faraflarca en uygun zamanda yapilmasi ve bu miisaade sebebiyle. kat
malikleri veya o béliimde oturanlarin ugrayacaklari zararlarin, lehine miisaade edilen tarafindan derhal
ddenmesi veya giderilmesi mecburidir.

Madde 11- Yukarida yazili kullanma veya faydalanmaya iligkin hususlarla yénetim planinda
ve kat miilkiyeti kanununda tngoriilen hak ve mukellefiyetlerin bagimsiz bslimlerde kirac: veya
herhangi bir sifatla oturanlar veya faydalananlar tarafindan aynen yerine getirilmesi mecburidir.

GENEL GIDERLERE KATILMA

Madde 12- Kat malikleri, ana gayrimenkulun ortak giderlerine her yil i¢in kat malikleri
kurulunca belirlenen miktar Ttirk Lirast vererck katilirlar.

Madde 13- Kat maliklerinden hi¢ bir oriak yer veya tesisler tizerindeki kullanma hakkidan
vazgegmek veya kendi bagimsiz boliminiin durumu dolayistyla faydalanmaya liizum ve ihtiyac
bulunmadigini ileri stirmek suretiyle, gider ve avans payint 6demekten kaginamaz.

Madde 14- Ortak giderlere; kat maliklerinden birinin veya onun bagimsiz bdliunlerinden
herhangi bir surette faydalanan kimsenin kusurlu bir hareketi sebep olmusgsa, gidere katilanlarin
vaptiklart 6demeler i¢in, o kat malikine veya gidere sebep olanlara riicu haklart vardir.

Madde 15- Gider ve avans payiu 0demeyen kat maliki hakkida diger kat maliklerinden biri
veya ybneticl tarafindan, yGnetim planina ve kat miilkiyeti kanunu ile genel hitkiimlere gére dava
acilabilir ve icra takibi yapilabilir.

Madde 16- Bagunsiz bélim kiraya verilmigse avanstan veya ortak giderlerden kendisine diigen
payi, noterlikce veya imzast karsih@inda ihtara ragmen, bir hafta i¢ginde 8demeyen kat maliklerinin
borcu kira alacagina mahsuben kiracidan aluur. Kat malikinin borcu bu yoldan almmamigsa, kat
miilkiyeti kanununun 22 nci maddesi uyarinca kanuni ipotek hakki tescil edilebilir.

Madde 17- Kat maliklerinden biri bor¢ ve ylikiimliiliklerini yerine getirmemek suretiyle, diger
kat maliklerinin haklarint onlar i¢in ¢ekilmez hale gelecek derecede ihlal ederse, onlar o kat malikinin
bagimsiz bolimii {izerindeki miulkiyet hakkimn kat miilkiyeti kanununun 25 nci maddesi uyarinca

kendising-deyredilmesini hakimden isteyebilirler.
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KAT MALIKLERI KURULU

Maddec 18- Kat malikleri kurulu ana gayrimenkuldaki biitiin bagimsiz bdlim maliklerinden
tegekkiil eder. Ve kanunlarin emredici hitkimleri sakh kalmak sartiyla ana gayrimenkul bu kurul
tarafindan yénetilir ve yénetim tarzi kararlastimlir.

Arsa pay1 ne olursa olsun, ana gayrimenkuldeki biitiin bagumsiz bslim malikleri kat malikleri
kurulunun birer tabii Uyesidir.

Madde 19- Ana gayrimenkulun yonetiminden veya kullanilmasindan dolayi kat malikleri
arasinda veya bunlarla yonctici ve denctgiler arasinda ¢ikan anlasmazhiklar kat malikleri kurulunca
cOzultr ve karara baglanir.

Madde 20- Biitiin kat malikleriyle onlarin varisleri veya bagimsiz boliimleri sonradan herhangi
bir suretle iktisap edenler veya o bélimde kiract veya herhangi bir sebeple oturanlar veya
taydalananlar ile yonetici veya denelgiler kat malikleri kurulu karalarina uymakla yiikiimlidiirler.

Madde 21- Kat malikleri kurulu, her yil Temmuz veya Agustos aylarimn ilk on giinii icinde
toplanir.
Toplantinin nerede, hangi tarih ve saatte yapilacagi ve glindem yonetici tarafindan tespit
edilerek toplantidan en az ii¢ giin 6nce biitiin kat maliklerine taahhiitlii mektupla veya imza
karsiliginda teblig edilir.

Onemli bir sebebin ¢ikmasi halinde, yoneticinin veya denetcinin veya kat maliklerinden tgte
birinin istemi tizerine ve toplanti i¢in istenilen tarihten en az on bes giin énce biitiin kat maliklerine
imzalatilacak bir ¢agri veya taahhiitlii mektupla toplant: sebebi de bildirilmek sartiyla kat malikleri
kurulu her zaman olagan istii toplantiya cagrilabilir.

Tk gagr: yapilirken birinei toplantida yeter sayisinin saglanamamasi halinde, ikinci toplantimin
nerede ve hangi tarih saatte vapilacagi belirtilir.

Madde 22- Toplantilarda yalniz o toplantinin giindeminde yazili maddeler konugulabilir.
Ancak toplantidaki mevcut tyelerin tigte biri isterse baska hususlar da giindeme alinarak gériisiilebilir.

Kat malikleri kurulu her toplantida, o toplantiyr yonetmek i¢in aralarindan birini baskan

secerler.
Madde 23- Kat malikleri kurulunda arsa payma bakilmaksizin ana gayrimenkuldeki her

bagunsiz bélimiin maliki ( Kat maliki) bir oy hakkina sahiptir.

Aym malikin birden fazla bagunsiz bolimi mevcutsa her bagimsiz b&liimi i¢in ayr bir oy
hakkt vardir. Ancak bir sahsin sahip olacagi oy sayist biitiin oylarmn tigte birinden fazla olamaz.

Bir bagimsiz boliime birden fazla kimse malikse, kat malikleri kurulunda bunlari iglerinden
vekalet verecekleri birisi temsil eder.

Kat maliklerinden her biri diger kat malikleri veya digandan vekalet verecekleri bir vekil
tarafindan temsil olunabilir. Ancak bir sahsin asaleten ve vekaleten verecegi oy sayist, biitiin oylarin

igte birnni gegemez.
Kat maliklerinden biri ehliyetsiz (cocuk, akil hastasi v.s.) ise onun yerine kat maliklert kuruluna

kanuni mimessili (Velisi veya vasisi) katilir,

Alinacak karar dogrudan dogruya kendisini ilgilendiren kat maliki, kat malikleri kuruluna ve
goriismelere katilabilir, fakat o 1s hakkinda oy veremez.

Madde 24- Kat malikleri kurulu, kat maliklerinin sayi ve arsa payi bakimindan yarisindan
fazlasiyla toplanir ve oy ¢okluguyla karar verir.

Yeter sayr saglanamadigi i¢in ilk toplanti yapilamazsa ikinci toplanti en ge¢ bir halla iginde
yapilir ve yeter say1 aranmaksizin toplantiya katilanlarn oy ¢ogunluguyla karar verilir.

Kat miilkiyeti kanupunda yeter say1 igin ayrica konulmus olan hiikiimler sakhdir.
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Madde 25- Kat malikleri kurulunda alian kararlar, yénetici tarafindan o toplantiya katilmamig
olan kat malikleri ile gerekiyorsa bagimsiz boliimlerde kiract veya herhangi bir sebeple oturanlara
veva boliimlerden baska sekilde faydalananlara usulii dairesinde duyurutur.

Madde 26- Kat malikleri kurulunun kararlart (1) den baglayip sirasiyla giden sayfa numaralary
tasryan ve her sayfast noter mithriiyle tasdikli bir deftere yazilarak alti toplantida bulunan biitiin kat
maliklerince imzalanir. Karara aykiri oy verenler bu aykinliin sebebini belirterek imza ederler.

Bir husus hakkinda ileride ¢ikan anlagsmazliklar karar defterinde ayni hususa dair daha énce
verilmis bir karar varsa kaide olarak ona gére ¢dziiliir.

Ayrica yonetici tarafindan bilumum gelir ve giderlerin kaydi i¢in Noter tasdikli bir isletme
defteri tutulur.

Bu defterlerin her yil ocak ay1 i¢inde yénetici tarafindan notere kapattirilmas: mecburidir.

Madde 27- Kat malikleri kurulunca verilen karara razi olmayan kat maliklerinden birinin veya
onun bollimiinde kiraci veya herhangi bir scbeple oturanlar veya devamli surette faydalanan
kimselerin, kanunda veya yoOnetim planinda gosterilmis bulunan bor¢ ve yiikiimleri yerine
getirmemeleri yliziinden zarar gbren kat malikleri veya yénetici, kat miilkiyeti kanununun 33 ncii
maddesi uyarinca Sulh Hukuk Mahkemesine bagvurarak bore ve yikiimliiliiklerin yerine getirilmesi

icin hakimin miidahalesini isteyebilirler.

YONETICI VE DENETCI

A - YONETICI

Madde 28- Kat malikleri kurulu her yil Ocak ayinda yapacagt olagan toplanuda kendi
aralarindan veya disaridan birini yonetici olarak tayin ederler.

Yonetici, kat maliklerinin hem sayt hem arsa pay: ¢ogunlugu tarafindan bir yil i¢in se¢ilir, eski
yoneticinin yeniden secilmesi mimkiindiir.

Madde 29 - Kat malikleri, yonetici se¢iminde bir karara varamazlarsa, kat maliklerinden
birinin miiracaati lizerine yonetici, Sulh Hukuk Mahkemesince tayin edilir.

Sulh Hukuk Mahkemesince tayin edilen ydnetici, mahkemenin miisaadesi alinmadikea altr ay
miiddetle degistirilemez.

Ydineticinin 6z ve soyadi ile ig ve ev adresi, ana gayrimenkulun giris kapist yaninda gériilecek
bir yere gerceve iginde asilir.

Madde 30 — Yoneticiye bir Ucret verilip verilmeyecedi ve verilecckse miktar ve sartlari
yéneticinin tayini swasinda kat malikleri kurulunca ayrica karara baglanir. Yénetici disaridan tayin
edilmis isc kendisiyle sézlesme yapilir.

Kat malikleri kurulu gerek sozlesmede,
yoneticiden teminat istevebilir.

Madde 31 - Yonetici, Kat milkiyeti Kanunu ile diger kanunlarla, sdzlesme ve yonctim
planinda belirtilen gérevlerden baska ozellikle asagidaki igleri goriir.

a) Kat malikleri kurulunca verilen kararlarin yerine getirilmesi.

b) Ana gayrimenkulun gayesine uygun olarak kullanilmas:, korunmasi, bakimt ve onarimi igin

gereken tedbirlerin alinmasi.

¢) Kat malikleri kurulunca karar verilmigse ana gayrimenkulun sigorta ettirilmesi.

d) Ana gayrimenkulun yOnetim ve bakim isleriyle bilumum ortak giderler igin lizumlu
paralarin avans olarak toplanmasi, gelirlerin fahsili, bor¢larin 6denmesti, paralarin en iyl
sekilde muhafaza ve harcanmasi, bor¢ ve ylikiimlerini yerine getirmeyenler hakkinda dava
ve icra takibi yapilmasi ve gerektiginde kanuni ipotek hakkinin kat milkiyeti kiittigiine

gerckse sonradan hakli bir sebebin ¢ikmas halinde

tescil ettirilmest.
e) Ana gayrimenkulun tiimiint ilgilendiren tebligatin kabulii ile gerekiyorsa kat maliklerine
duymmam ve oexekh biitiin tedblrleun ahmmm
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g} Kat malikleri kurulunun karar ve protokolleriyle yapilan ihtar ve tebligatin dzetini ve
tarihini swrasiyla defterine gecirmesi ve defterin her yilin Ocak ayi icinde notere
kapattirmast ve biitiin belgelerin saklanmasy, gider ve gelirlerin miimkiinse belge, fatura ve
makbuzlara istinat ettirilmesi ve belgelerin en az beg yil siireyle muhafazas.

h) Kat milkiyeti kanunun 37 nei maddesi geregince segilmesini takip eden on giin icinde, ana
gayrimenkulun bir yillik yénetiminde tahmini olarak ve gider ve gelir tutarlarim butiin
giderlerden her kat malikine yonetim plani ve kat malikleri kurulu kararina gére diisecek
miktar ile her kat malikinin 6demesi gereken avans tutarim gosterir isletme projesinin
yapilarak kat maliklerine sunulmas: ve kat maliklerince yedi giin zarfinda itiraz edilmedigi
veya kat malikleri kurulunca degistirilmedigi takdirde projedeki hususlarin  yerine
getirilmesi.

Madde 32 — Yonetici her yil Agustos ayinda yapilan olagan toplantilarda, o tarihe kadar elde

edilen gelirlerle yapilan giderlerin hesabini vermekle yiiktimltidiir.

B —~DENETCI
Madde 33 - Kat malikleri kurulu, yoneticinin bu gérevindeki tutumunu devamli olarak denetler

ve hakli bir sebebin ¢ikmasi halinde onu her zaman degistirebilir.

Ayrica Kat malikleri kurulu, yoneticinin denetimini yapmak iizere, her yilin Agustos ayindaki
olagan toplantida, kendi aralarindan birini denet¢t olarak segebilirler. Denetgiye bu gorevinden dolayi
herhangi bir licret 6denmez ve biitlin ortak giderlere diger malikler gibi katilir.

Denetgi tarafindan her ti¢ ayda bir kat malikleri kurulu adina hesaplarin denetimi yapilabilir.
Hakli bir sebep ¢1karsa bu denetim her zaman yapilabilir.

Denetgl, Kat malikleri kurulunca sayl ve arsa payi gogunluguyla se¢ilir ve olagan toplantilarda
Kat malikleri kuruluna verecegi bir raporla denetimin sonucunu ve diigiincelerini bildirir. Bu rapor
cogaltilarak birer drnefi taahhiitli mektupla ve toplantidan en az bir hafta 6nce kat maliklerine

gonderilir veya imza karsilifinda verilir.
Kat malikleri kurulu karar verdigi takdirde, ana gayrimenkulun y&netimi, ii¢ kisilik bir denetim

kurulu da segebilir.
CESITLI HUKUMLER

Madde 34 — Ana gayrimenkul icin kat malikleri kurulunca tayin edilmis olan kapici, aym
zamanda kaloriferci olarak ¢aligtirilacaktir.

Kapict ile devamli olarak caligtinilmasina lizum goriilen diger mistahdemlerin tayini, isten
cikarilmasi ve ticretlerinin takdiri, yéneticinin teklifi tizerine Kat malikleri kurulunca kararlagticdir.

Bu gérevler, accle hallerde Kat malikleri kurulunun ilk toplantisinda tasvibine sunulmak {izere
y6netici tarafindan da yapilabilir.

Madde 35 — Kapier ve diger mistahdemlerin gérev ve yetkileri, kendileriyle yapilan
sézlesmede belirtilir ve bu sézlesme yonetici tarafindan yapilmigsa ayrica kat malikleri kurulunun
tasvibine sunulur.

Yonetici, biitiin miistahdemlerin gorevlerindeki tutumlarini devamlr olarak denetler.

Madde 36- Kat malikleri veya onlarin béliimiinde herhangi bir sifatla oturanlar, kendi veya
yakinlarimn gocuklart tarafindan ana gayrimenkulda meydana getirilen zararlan derhal 6demeye veya
cidermeye mecbur olduklart gibi gocuklann kendilerine ayrilan yerler disinda oynamamalanni ve
giiriiltli yapmamalarint saglamakla yiiktimliidiicler.

Madde 37 — Kal malikleri kiracilant degistikge yeni kiraci veya kendi bélumlerinde bagka
sifatla oturacaklarin 6z ve soyadi ile is adresini en ¢ok on gin iginde yoneticiye bildirmeye veya
mevcutsa kira sizlesmesinin bir ornegini vermeye ve bagimsiz béluiminde oturanlara borg ve
yiikiimlerini bildirmeye mechurdurlar.
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Kat malikleri kendi bagimsiz béliimiinde oturan veya faydalananlardan, borg ve vitkiimlerini

yerine getirmeyenlerle miiteselsilen sorumludurlar.

Madde 38- Sozlesmeye ekl “Bina Yénetim Planin”da gésterilmis olan (16,17 ve 18 nolu bagimsiz,
boltimlerin tstiindeki dam) teras 10,17 ve 18 numarali bagimsiz boliimlerin mustakil ve stirekli
kullanimna tahsis edilmistir. Bu alanin kullanimi,faydalanmasi,korunmasi,bakim onarim ve isletim
giderlerive varsa gelirleri mistakilen tahsis edildigi bagimsiz bolumlere aittir.Bu alan anilan bagimsiz
bolumlerin malikinin diger maliklerin rizasina thtiyag duymaksizin miistakilen, miinferiden, siirekli ve
stiresiz olarak kullanabilecegi bir alandir.16,17 ve 18 numarali bagimsiz béliimlerin maliki, kendi
kullammina tahsis edilmis teras alan ile ilgili her tiirlii masraf kendisine ait olmak lzere ve ilgili
kanuni diizenlemelere ve isbu yénetim planina aykirt zolmamak kaydiyla diledigi tadilati yapabilme

hakkina haizdir.
Bir bagimsiz bolim kiralandigr ve kayutlandi@ takdirde bagimsiz béliimiin kullamm hakkina sahip

oldugu ortak yerler de kiralanmig veya kayitlanmig olur.

Madde 39- Ana gayrimenkulun dstiine kat ilavesi veya ¢ekme katin normal kat haline getirilmesi veya
zemin ve bodrum katlarla arsanin bog yerinde yeni béliimler yapilmasi veya niteliginde sonradan
degisiklik yapilmasti igin, kat miilkiyeti kanununun 44 ncii maddesi geregince, kat malikleri kurulunun
buna 3/2 ¢ogunlugu karar vermesi sarttir.

Madde 40- Ortak yerlerde yapilacak faydah ve litks degisiklik ve ilavelere iligkin tesis bakim
ve isletme giderleri, kat miilkiyeti kanununun 42 ve 43 ncii maddeleri uyarinca kat malikleri tarafindan
ddenir.
Madde 41- Ana gayrimenkulun bir hakla kayitlanmasi veya arsanin bollinmesi ve bdliinen
kismun miilkiyetinin baskasina devrolunmasi gibi temliki tasarruflar veya ana yapinn dis duvarlarinin,
catt veya daminin reklam maksadiyla kiralanmasi gibi Onemli yonetim isleri, ancak biitlin kat
maliklerinin oy birligiyle verecekleri karar tizerine yapilabilir.

Madde 42- Ana yapmun timiniin veya bir kisminin harap olmast veya kamulastirilmasi halleri
ile kat miilkiyeti/irtifakinin sona ermesi hususlarinda, kat milkiyeti kanununun ilgili hitkitmlerine gtre
islem yapilir. '

Madde 4 /03 /2013 tarihinde diizenlenen isbu yonetim planin metin ve muhtevas: asagida
kimligi yazili gayrimenkul maliki tarafindan okunarak arzu ve talebine uygun oldugunu kabul ve

beyan eyler.
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KiRA SOZLESMESI .
bul
Bir warafta Dikilitas Mah. Emirhan Cad. Atakule No:109 Kat:13 Dikilitas-Besiktas/Istanbul
adresinde mukim Ata CGaynmenkul Yatnm Ortakhifn AS. (asagida “Kiralayan™ olarak

antlacaktir.)
e diper aralta

Emirhan Caddesi Ata Kule No:109 Kau2-5-4 Dikilias-Besiktag [stanbul adresinde mukim
TAB Gida San. ve e ALS. (asagida “Kiract™ olarak anilacaktir).

Adana [1i, Cukurova [lgest, Karalarbucag Mah. tapusunun 21M-IV pafta, 6608 ada ve 2 nolu
1.783 m?* biiviikltigtindek: parselde kayithh 224/4147 arsa payli, bodrum, zemin ve asma
kat'dan olugan 591,20 m? kapali alan ile 93 m? teras’dan olusan 18 no.lu bagimsiz béliimiin
tamamimn (asagida “Kiralanan™ olarak anilacaktir.) Kiralayan taratindan asafida belirlenen
sartlarla Kiracr’va kiralanmasi hususunda anlagmiglardir.

MADDE | : KIRA BEDELI ve ODEME SEKLI

1.1 Ciro Esast: Kiracinin gerceklestirdigi ayhik satislardan elde ettigi toplam gelirden
KDV digtldiikten sonra kalan miktarin % 12°si ayhk kira bedeli olarak tespit
edilmistir. Bu tutara KDV cklenccektir. Kiract, gerceklestirdigi ciroyu ilgili ay
izleven bes giin iginde ilgili satis raporlart ekinde Kiralayan’a Mal Sahibi’ne bildirir.
Kiraya Veren, bunun izerine ciroya dayali ayhk kira bedelini hesaplar ve Kiraci’ya
sonucy bildinr. Eger ciro esasma gore hesaplanan aylik kira bedeli Madde 1.2°de
belirtilen asgari aylik kira bedelinden yiksek ise, aradaki fark, miiteakip ayin asgari
xira bedeline eklenerek ciroya dayali kira bedelinin bildirilmesini izleyen bes is giinii
ieinde Kiraci tarafindan Kiraya Verene ddenir.

1.2 Asgari Ayhk Kira Bedeli: Herhalde aylik kira bedeli 11.000 USD + KDV dir.

1.3 Kira bedeli, bes yilda bir ekspertiz degerlert dikkate alinarak yenilenir.

L4 Kiraermn kiva ddeme vitkimlualiga. ticart faaliyetin basladigy giinden itibaren baslar

1.5 Kiracy, aylik kira bedelini pesinen Kiralayanin Ata Yatunm Menkul Kiymetler A.S.
nezdindeki 16262 no.lu hesabia (Ata Yatirnm Menkul Kiymetler A.S.’nin Takasbank
A.S. nezdindeki TR440013200000000000000373 IBAN’a 16262 nolu Ata

Gayrimenkul Yatimm Ortaklige A.S. hesabina aciklamast ile) her aywm besinel giinti
mesat saatl bitimine kadar vatirmak suretiyle ddeyecektir.

1.6 Kira bedelinin yvukanda vazih stre icensinde ddenmemesi halinde Kiralayan \Ic,lﬁ.x..__
aracih@givla keside edileeck ithtarname ile Kiraci’ya ddeme i¢in 5 (beg) is glni 9 :
tamnyacaktir, Kira Bedeli bu siire icerisinde de tdemez ise temerriit faizi by siire ih
bitiminden itibaren baslar ve bu ihtarname kira ile ilgili mevzuat uyarinca ha :

olarak kabul edilecektir.

T ra"
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MADDE 2  : KIRA SURES)

horg ostees Hocony vildin Buostre smze tanhinde baglar. Stirenin bitiminden 2 ay dnce
tarallardan herhangi bui Sézlesmeyt fesh eimemeleni halinde kira sozlesmesi taraflarin
mutabik kalacaklar: kira bedeli ile 5 vii daha kendiliginden uzavacaktir,

MADDIE 3 :KIRALANANI KULLANMA. KULLANDIRMA VE ALT KIRA
Kiracr Kiralanan™: dzellikle hazir yemek (fast-food) restorani olarak kullanmak iizere

Faralumg olup Mal Sahibr bu wir faalivetn szelliklerini gerceklestivilebilmesi igin
fualivete bagh olarak ortaya ¢ikabilecek sorunlan bilerck pesinen

d

gerekll sartlan ve
kabul etmistir.

3.2 Kiraci, Kiralapan't ve Kira Sdzlesmesi'ni kismen veya tamamen baskalanna devir ve
ciro edemez. Kiralanan’t agagida 3.3. bendinde sayilanlar disindaki iictincii kisilere
kullandiramaz ve yararlandiramaz.

3.3 Kiralayan, Kiralanan™ i Kiract’mn yamsira. Burger King restorani igletmek zere Kiraci
tle hisans iliskist 1¢inde olan d¢tinei kisi (bundan boyle “Lisans Alan™ olarak anilacaktir)
tarafindan ve Kiract'mn bagli oldugu Grup Sirketleri taratindan da bir alt kira iliskisi ile
veya boyle bir iligki bulunmaksizin bilfiil kullanilabilecegini kabul etmuistir. Kiraci,
kendi ihtiyari ile Kiralanan’in Lisans Alan veya Grup Sirket’i tarafindan bilfiil
kullaniimasina 1zin verme hakkina sahiptir. Kiraci, Kiralanan’1 bilfil kullanmasina izin
verdigi Lisans Alan’t degistirmek hakkina sahip oldugu gibi kendi kullanmakta oldugu
Kiralanan’t Lisans Alan’in kullanimimna verebilir. Aym sekilde Lisans Alan tarafindan
kullanilmakta olan Kiralanan’t kendi kullanmaya haslayabilir.

3.4 Kiralanan’mn Kiraci'nin yerine Lisans Alan veya Grup Sirketi tarafindan  bilfiil
kullanilmasi halinde dahi Kiract’nin kiracilik sifatt devam edecek ve Kiralayan'in tek
muhatabr ve akit taraf daima Kiract olacaktir. Kiract’nin igbu Sézlesme’den dogan Liim
yiiktimliiliikleri eksiksiz devam edecektir.

3.5 Kiraci'nin bir Lisans Alan’a Kiralanan’ kullanma izni vermis olmasi ve bu izin
stiresinin sonunda Lisans Alan’in Kiralanant terk etmeyi herhangi bir nedenle
reddetmesi halinde Kiralayan, Lisans Alan’m Kiralanan’dan ¢ikartilmasi icin Kiract ile
tam bir igbirliginc girmeyi ve kat maliki sifatlarindan dogan her tirlt yasal yola
bagvurulmas: i¢in, Kiracy’min gosterccedi tglinei kistlere bu konuda kendi adlarina
hareket etme yetkisi de dahil olmak lizere her tiirhi izin ve onay1 vermeyi kabul, beyan
ve taahhiit ederler.

MADDE 4 : ORTAK ALANLART KULLANMA HAKKI

Kiralayan kendisi ve diger kat maliklert adma, Kiraci’nin hazir yemek (fast-food) fa
gdsternmicsine, ana binamn ¢evresinde bulunan ortak alanlann, otopark ve bahgept Ianfc’l\
uuatmdan hllabcdcl kullamlamema rcl\lam ve tanim icin 15tk ve 1511\312 pano veya be ;

diger kat malikler mden de aym muvahkau umh bu,lmdc temin etmeyl pesinen kal;zu «;bé an ' o
ve faahhiit ctmlwr Ortak alanlartn kismen veva tamamen Kiracr tarafinddn kiitlaKilap/~
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bolumlert i¢in diger kat malikleri veya Kiralayana kira bedeli, kullanim bedeli vesair herhangi
bir bashk altinda highir hedel raiep cdilmevecektir,

MADDE S  : KIRALANANDA TADILAT VE DEGISIKLIK

5.1. Kiraci, ana binanmn statik ve direncine, ana tagiyicilara varar vermemek saruiyla Imar
Kanunu ve ilgili mevzuat hiiktimler: dahilinde, binanin her tarafinda, ortak verlerinde,
eklentilerinde, isbu kira sozlesmesinin mitcmmim clizii olan projeye uygun her tlirli
insaat. tadilat. onarim ve dekorasyvon vapabilir, gerekh ve yeterli baca yapabilir, klima
ve henzeri isitma. sogutma tesislert ve jeneraidr kurabiliv yant faaliveti igin gerekli
benzerl insaat ve her irli diizenlemelert vapabilir.

Kiralanan in kullanim amacina uygun hale getirilmesi igin dncelikle yapiimas: gereken
her tir (adilat, dekorasyon ve faaliyetle ilgili Imar Kanunu, Belediye mevzuat: ve ilgili
diger mevzuat hikimleri uyarnca alinmas: gereken her tirlii ruhsat ve benzeri tiim
diger resmi izinler Kiralayan tarafindan alinacakur. Kiralayan ayrica Kat Miilkiyeti
Kanunu uyarinca diger kat maliklert ve hak sahiplerinden alinmast gereken her tiirhii sair
onay ve izni yazili olarak almayi, gayrikabiliriicl pesinen kabul ve taahhiit etmistir.

LN
1o

3.3 Kira Sozlesmesi'nin herhangi bir nedenle sona ermesi halinde, Kiraci, tasinmazin ana
vapisina zarar vermemek kosulu ile, kolon tavan ve tabanlardaki sabit kaplama, dSseme
ve sabit tesisatlar hari¢ olmak iizere Kiralanan’da yaptigi ekleri, aplikleri, perdeleri,
konsollan, halilan, separasyonlari, her tirli makine aksamu ile elektrik tesisati ve
panosu, temiz ve pis su tesisatlary, lavobalar, su armatiirleri, havalandirma kanallari,
sprinkler sistemi, miizik yayin ve acil anons sistemleri ve bunlara ait hoparlorler, vitrin
ve camlan, cephe kaplamalar, kapt, kepenk, taban désemest, asma tavan vb. gibi sabit
kaplamalar ve sair tim tasinabilir, demonte hale getirilebilit, mefrusat ve teghizati
Sozleyme'nin sona ermesinden dnce Kiralanan’a zarar vermeden sokilp gotiirebilir.
Kiralanan’in Sézlesme uyarmca olagan kullanimindan dogan eskime ve yipranma harig
olmak tizere sokme iglemi kapsaminda Kiract'nin kusuru nedeniyle dogan tiim zararlar
Kiract'ya aittir, Kiracr’dan Kiralanan'in cski hale getirilmesi talep edilmeyecegi gibi
Kiraet’dan bu amagla higbir masraf, zarar ya da gider talep edilemez.

MADDE 6 : ORTAK GIDERLER

Kiralanan i bulundugu binaya ait ortak gider bedellen kira bedeline dahildir.

MADDE 7 : TAPUYA SERH

Kiralayan, isbu 10 yillik Kira Séztesmesi'nin ilgili tapu kaydina serh ettirilmesini kabul etmis

ve bu serh isleminin tek taraflli olarak Kirac: tarafindan da gergeklestirilebilmest i¢in Kiraciyi
veya onun vekilini yetkili kilmistir. Serh ve Sozleyme sonunda serhin terkini masraflan. .

Kiract ya aittir.

MADDE 8 : FESIH KOSULLARI

8.1,  Kiraci, isbu Sozlesmenin sona erme tarihinden dnce, Sozlesme siirest 1g,er Smd
herhangt bir zaman kendi ihtivart ile hicbir sebep gdstermeksizin en az k1
oncesinden yazil bildirimde bulunmak sartryla tek tarath olarak sona cxdueblluz
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8.2 Kiralayan, Sézlesme'nin bu gekilde sona erdirilmesi halinde Kiralanan’in tekrar

kiralanmasma kadar gececek siire igin kira veya baska herhangi bir bashk altinda
talepte bulunmamav: pesinen gavrikabilirticd kabul ve taahhiit etmistir.

MADDE 9  : VERGI VE HARC ODEMELERI

Mevzuat uvarinca Kiract tarafindan ¢deninesi gereken ¢6p vergisi, tabela vergisi gibt vergi ve
harclar Kiract tarafindan. kat maliki Kiralayan tarafindan ddenmesi gereken emlak vergisi
¢ibi vergi ve harclar 1se Kiralayan tarafindan ddenceektir.

MADDE 10 : ELEKTRIK, SU, DOGALGAZ VE YAKIT GIDERLYERI

101, Kiralananin su. elekurik, dogalgaz ve yakit giderlenn Kiraci'ya attir ve Kiraci ilgili
idarelerle kendi adina mukaveleler yapacaktir. Kiralayan, Kiraci’min ilgili idarelerle
kendi adina abonelik tesis ettirmest ve gerekli islemleri tamamlamasina pesinen
muvafakat etmigtir.

10.2. Kiralayan, Kiraci'nun restoran isletme faaliveti icin gerekli, minimum elektrik giicti
olan 150 kW elektrik ve yeterli miktarda suyu restoran girisine kadar getirmekle
yitkiimlii oldugu gibi kendisine diigsen formaliteleri zamaminda tamamlamay1 kabul ve
taahhiit etmistir.

MADDE 11 : MUCBIR SEBEP

11,1 Kiralayan'm Kiralanan’1 eski haline getirmesini ve tamir etmesini engelleyen miicbir
sebepler (yangin, sel, deprem, ver kaymasi, salgin hastalik, savas, yaygmn siddet
harcketleri, kamu mercilerince bemmsenen kanun., yonetmelik, yénerge, kararlar, grev,
lokavt ve Taraflann kontrolii disinda ve beklenmedik benzeri olaylar) séz konusu
oldugunda ticari faaliyetin yeniden rayma oturmast i¢in Kiralanan tamir edilene ve
cski haline getirilene kadar Kiraci'nin kira ve ortak gider 6deme yiikiimliiliigi askiya
almir. Micbir  sebebin  ortadan  kalkmasindan sonra aradan gegen siire kira
sozlesmesine eklenir.

11.2  Bu stirenin 6 (alt1) ayr ge¢mesi halinde Taraflar, isbu Sozlesmeyi feshetmek veya
micbir sebepleri olugturan kosullann ortadan kalkmasini beklemek konusunda bir
karara varacaklardir. Anlasmava varilamamas: durumunda Taraflardan her biri,
herhangl bir tazminat talebinde bulunma hakky olmaksizin Sézlegmeyi tek tarafh

feshetme hakkina sahiptir.

11.3  Miicbir Sebep'in devam etmesi sebebivie isbu Séizlesmenin askiya alindigi stire
Miicbir Sebep'in ortadan kalkmasindan itibaren Sozlesme siiresine eklenir

MADDE 12 : YETKILI MAITKEME ve ICRA DATRELERI

RAPOR NO: 2013/4405




e
e
o
P

Topaur >

VMADBFE 13 : TEBLIGAT

Taratlarin 1sbu Sozlesme de belirttiklert adreslert, yasal ikametgahlan olarak kabul edilmis
olup, degisiklikler taraflarca yazili olarak bildirilmedik¢e bu adresiere yapilacak tebligatlar
tavaflanin kendilerine yapilmis sayilacakur. Kiralayan Kiralanan’a yapilacak tebligatlarin
secersiz oldugunu pesinen kabul etmistir,

MADDE 14 : DAMGA VERGISI ve MASRAFLAR
[sbu Sdzlesme’den dogan damga vergisi ve noter masrallar Kiract tarafindan karsilanacaktir.

Beg savlii ve on ddt maddeden iharet bu Kira Sozlegraesi, taratlarnm §zglir irade ve birbirine
uvoun nizalanyla ek nidsha olarak imzalanmis ve karsthkl olarak  01/05/2013 tarihinde
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Defter Sira No

TAB GIDA SANAYI VE TICARET A.S.

221

. Soézlegme Tiirli - Kira ise (x)

X

Konu: KIRA SOZLESMESI

. |CARI HESAP

ATA YATIRIM GAYR.YAT.ORT.A.S.

B B Vb

MOV
TO!

Sozlesme Tarihi 01.05.2013
Defter Kayit Tarihi 01.05.2013
1SGzlesme Baglangig Tarihi 01.05.2013
Soziegsme Bitis Tarihi 01.05.2023
Sézlesme Siiresi - Giin 3.852
|Sozlesme Silresi -YIL 10

N@ S

amga Vergisi Matrah Tirt -USD-€

1.320.000,00 USD

Damga Vergisi Kira Matrah Tiird - TL

0,00 TL

Kur

1,8120

.@Hm.___jmm Vergisi Matrahi - TL

2.391.840,00 TL

Damga Vergisi Orani (Binde) 0,00189
MmMo\N._wm_ﬁm Asil Nisha Sayisi L 1,00
Hesaplanan Damga Vergisi &..\| 4.520,58
.@mm_.,:mmm Gereken Damga Vergisi 4.520,58
Verginin Durumu ODENECEK
[Damga Vergisi Maddesi 14.

AYLIK KIRA BEDELI
1 YILLIK KIRA BEDELI
10 YILLIK KIRA BEDELI

VEKILY B

GRS

11.000,00 USD
132.000,00 USD
1.320.000,00 USD
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OZGECMIS

ADI - SOYADI [smail KiLIMCI

DOGUM TARIHI 11 Mayis 1970

GOREV UNVANI Yonetici Ortak - Sorumlu Degerleme Uzmani
MESLEGI Insaat Mithendisi

OGRENIM DURUMU ITU insaat Mithendisligi Fakiiltesi - insaat

Miihendisligi Béliimii / 1991 mezunu
[U Isletme Fakiiltesi Insaat Isletmeciligi htisas
Programi / 1992 mezunu

LiSANS SICiL NO - TARIiHi 400127 — 17.07.2003

—

TDUB — Tiirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi
DUD - Degerleme Uzmanlari Dernegi
LIDEBIR - Lisansh Degerleme Sirketleri Birligi Dernegi
TMMOB - insaat Miihendisleri Odasi

UYE OLDUGU KURULUSLAR

DAHA ONCE CALISTIGI iS YERLERI

Kurulusun Unvani Giris — Ayrths Tarihi Gorev Unvani
1- | Elit Gayrimenkul Degerleme A.S. 15.07.2003 - ... Genel Midiir
2- | Gayrimenkul Ekspertiz ve Deg. A.S. 01.07.2000 - 16.06.2003 Genel Miidiir Yardimcisi
3- | Gayrimenkul Ekspertiz ve Deg. A.S. 01.06.1998 - 01.07.2000 Ekspertiz Isleri Miidiirii
4- | Gayrimenkul Ekspertiz ve Deg. A.S. 10.03.1998 - 01.06.1998 Istanbul Bélge Sefi
5- | Gayrimenkul Ekspertiz ve Deg. A.S. 27.06.1994 - 10.03.1998 Degerleme Elemani

VERILEN ONCEKIi DEGERLEME HiZMETLERINE iLiSKiN BIiLGILER

Degerleme Hizmeti Verilen
Isletmenin Unvani

Degerleme Konusu Gorev Unvani

Her tiirlti gayrimenkul, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalarin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yonelik tiim raporlari
diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢alismalarini sunmak ve
problemli durumlarda goriis raporu vermek

DEGERLEME ILE iLGILi ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR

Muhtelif banka ve finans
kurumlari, gayrimenkul
yatirim ortakliklari, 6zel ve
kamu kurum ve kuruluslar

Sorumlu
Degerleme Uzmani

Yih Egitim Siiresi Egitimin Adi Sertifika
TSPAKB —Tlirkiye Sermaye
2009 1 giin Gayrimenkul Degerleme Uzmanhgt Lisans Yenileme Piyasast Aract Kuruluglari
Birligi
o Gayrimenkul Hukuku — Vergi Mevzuati — Insaat DUD -Degerleme
2002 4 giin — 16 saat Muhasebesi — Degerleme Esaslarn Uzmanlar: Dernegi

i A
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OZGECMIS

ADI - SOYADI Murat YILDIRIM

DOGUM TARIHI 02 Eyliil 1983

GOREYV UNVANI SPK Lisansli Degerleme Uzmani

MESLEGI Sehir Plancisi

OGRENIM DURUMU Mimar Sinan Giizel Sanat Universitesi - Sehir

ve Bolge Planlama Boliimii - Mezuniyet: 2008

LISANS SICIL NO - TARIHI 402178 — 22.01.2013

UYE OLDUGU KURULUSLAR | TDUB - Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi

DAHA ONCE CALISTIGI IS YERLERI

Kurulusun Unvam Giris — Ayrihs Tarihi Gorev Unvani
1- | Elit Gayrimenkul Degerleme A.S. 01/2008 — 07/2009 Degerleme Elemant
2- | Kisa Donem Askerlik 08/2009 —01/2010 ---
3- | Elit Gayrimenkul Degerleme A.S. 02/2010 - 01/2013 Degerleme Elemant
4- | Elit Gayrimenkul Degerleme A.S. 01/2013 - --- Degerleme Uzmani

VERILEN ONCEKi DEGERLEME HiZMETLERINE ILISKIN BILGILER

Degerleme Hizmeti

. : . Degerleme Konusu
Verilen Isletmenin Unvani &

Gorev Unvani

Her tiirli gayrimenkul, gayrimenkul projeleri ve

Muhtelif banka ve finans gayrimenkule dayali hak ve faydalarin yerinde tespiti

kurumlari, gayrimenkul
yatirim ortakliklari, 6zel ve
kamu kurum ve kuruluslart

ve

degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye yonelik Degerleme Uzmani
tiim raporlar dizenlemek, analiz ve fizibilite ¢caligmalarini
sunmak ve problemli durumlarda gériis raporu vermek

DEGERLEME iLE ILGILi ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR

Yih Egitim Siiresi Egitimin Adi

Sertifika

DEIit
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AYNI GAYRIMENKUL ICIN SON 3 YIL ICERISINDE HAZIRLANAN RAPORLAR

1) 2013 Y1l
Rapor Tarihi : 10 Nisan 2013
Rapor No : 2013/2563

Raporu Hazirlayanlar

Nihai Deger (KDV haric)

Murat YILDIRIM (Degerleme Uzmani)

: 7.035.000,-TL

: Ismail KILIMCI (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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